STADT ZULPICH
VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 11/46
“TANKSTELLE AN DER ROMERALLEE” ‘

VORENTWURF

(o) IS, B

VOrDEMEIKUNG ...t e e e e e e e e ae e e e e s
Flachennutzungsplan und bestehendes Planungsrecht..............cccccooiiiiinnain.
GeltUNGSDEIEICH ... e e e e e e e e e e e ae e e aennnanan
Lage des Plangebietes und Bestand.............ccccccoionicciinniciiniiiniiniiiiscscnnnnns

Zielsetzung

...........................................................................................................

Bagrindung der PIaninhalld ... casmmsisssmsimsmsmismamm s s s e
g e R e P o
Mal der baullchen MUY ..o ouumnmnansamssmmsmmmssssms e
Uberbaubare Grundstiicksflaichen und Bauweise ...............c.cccocveveueeveiennenennns
PV NEEAIINER oo oot 3 R A S AR S VAR SRR

3.4.1 SHaRenVeIKBhIBRACHION. ... s s s et

342  LEWSSIBIPHIZS ..oy s snssss s i

3.4.3 Wasserversorgung und EntWasSerung..........ccccccuuvuiiiiiiiiiinienencsccivnnnnn

OKOIOGISCNE BEIANGE .........cvevviieeiieieeeeeie et es s esesses s eas s

VP s
Kosten.......

...........................................................................................................



1.1

1.2

1.3

Stadt Zilpich, BP-Nr. 11/46 Begriindung 20.05.03 2[7

BEGRUNDUNG

Vorbemerkung

Flachennutzungsplan und bestehendes Planungsrecht

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ziilpich ist flir das Plangebiet
gewerbliche Bauflache - G und Flache fur Versorgungsanlagen —
Regenrtickhaltebecken —R dargestellit.

Somit ist der vorliegende Bebauungsplan nur zu einem Teil aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt. Fur die Flachen, fiir die der FNP Versorgungsflachen aus-
weist, wird mit der 112. Anderung eine Anpassung durchgefiihrt.

Der BP 11/46 tberlagert zum Teil den vor ca. 5 Jahren aufgestellten BP 11/30,
der u. a. fur die Tankstelle aufgestellt wurde, die die derzeitigen Anlagen erwei-
tern mochte; im weiteren Verlauf liegt das Plangebiet des BP 11/6.

Siidostlich der Romerallee liegt der BP 11/40 ,Industriegebiet®, BP 11/28 "Indust-
riegebiet”, der BP 11/15 "Gewerbe- und Industriegebiet" und der BP 11/15 b "Ge-
werbegebiet".

Um eine differenzierte, auf das konkrete Vorhaben bezogene Steuerung vorzu-
nehmen, wird das Verfahren als ein vorhabenbezogener Bebauungsplan durch-
gefiihrt. Dieses Bauleitplanverfahren nach § 12 BauGB erlaubt die Beschrankung
auf ein bestimmtes Bauvorhaben. Die Festsetzungen sind nicht an den Katalog
des § 9 BauGB oder die BauNVO gebunden. Insofern besteht mit diesem Pla-
nungsinstrument die Mdglichkeit, Inhalte bauvorhabenbezogen zu regeln. Dies er-
folgt auf der Ebene der Plandarstellung bzw. textlichen Festsetzungen oder im
Durchflihrungsvertrag. Die Abwégung aller stédtebaulich relevanten Belange er-
folgt in gleicher Weise wie bei einem Bebauungsplan.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 11/46 umfasst die Parzellen 7, 87 und
94, Flur 4 Gemarkung Zilpich, und wird begrenzt:

5 im Nordwesten durch die B 265

» im Nordosten durch das Regenriickhaltebecken

. im Stidosten durch die R6merallee

. im Sudwesten durch die angrenzenden Parzellen des Gewerbegebietes

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist dem Bebauungsplan im M. 1 : 500
zu entnehmen.

Die GréRRe des Plangebietes betragt ca. 0,65 ha.

Lage des Plangebietes und Bestand

Das Plangebiet liegt nordéstlich der Ortslage Zilpich. Die Flache wird z. Zt. teil-
weise gewerblich durch die bestehende Tankstelle und teilweise landwirtschaft-
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lich genutzt. Der stidwestlich angrenzende Bereich wird durch eine gewerblich-
industrielle Nutzung gepréagt. Norddstlich der Rémerallee ist eine Gberwiegend
gewerbliche Nutzung, sowie ein Regenriickhaltebecken vorzufinden, das in sei-
nem Ausbau hinter den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 11/6 zuriick-
bleibt.

Das Plangebiet ist nur geringfiigig topographisch bewegt.

Zielsetzung

Mit dem B-Plan soll die Zulassigkeit von Bauvorhaben ermdéglicht werden unter
Beibehaltung des bestehenden stadtebaulichen Konzeptes eines Industriegebie-
tes, wie es die BP 11/6 und der BP 11/30 vorsehen. Mit dem Bauvorhaben soll
eine vorhandene Tankstelle um einen LKW-Bereich mit Stellplatzen erganzt wer-
den.

AuBerdem ist vorgesehen, Einzelhandelsbetriebe, die sich ganz oder teilweise an
Endverbraucher richten, auszuschlieRen, um den Bereich fur Gewerbebetriebe zu
sichern und die Bemiihungen der Stadt Zilpich zur Starkung ihres Zentrums nicht
zu unterlaufen. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird eine fir das
im Siiden an das Bahngeléande angrenzende Wohngebiet vertragliche gewerbli-
che Nutzung ausgewiesen.

Begriindung der Planinhalte
Art der baulichen Nutzung

Der.vorhabenbezogene B-Plan weist eine zum BP 11/30 vergleichbare Festset-
zung zur Art der baulichen Nutzung aus.

Entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplans und der Zielsetzung
des Bebauungsplans ist fiir das Plangebiet Industriegebiet - Gl festgesetzt. Eine
Gliederung des Gebietes gem. § 1 (4) Nr. 2 BauNVO nach Art und Eigenschaften
der Anlagen erfolgt im Hinblick auf die angrenzenden Wohngebaude auf der
Grundlage der Abstandsliste zum Runderlass des Ministers fir Umwelt, Raum-
ordnung und Landwirtschaft vom 02.04.1998 (MBI. NW. Nr. 43 vom 02.07.1998
S. 744). Diese Gliederung soll sicherstellen, dass keine Stérungen aus dem Ge-
werbegebiet auf die mehr als 500 m entfernt liegende Wohnnutzung ausgehen. In
dem Ubersichtsplan sind die Absténde zur Grundstiicksgrenze der nachstgelege-
nen Wohnbebauung dargestellt.

In den als Gl abgegrenzten Bereichen werden die Klassen | bis V ausgeschlos-
sen. Aufgrund der bestehenden Struktur des vorhandenen Gewerbe- und Indust-
riegebietes sollten keine Industrieanlagen wie sie z. B. in der Klasse |V zuldssig
sind, entstehen. Ansonsten wiirden Stérungen des bestehenden Gebietes und
der Wohnnutzungen in 500 m bis 600 m Entfernung nicht auszuschliel3en sein.
Fir Unternehmen, die in eine héhere Abstandsklasse zuzuordnen sind, steht das
Gewerbe- und Industriegebiet des BP 11/28 zur Verfligung.
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Des Weiteren sind Einzelhandelsbetriebe und andere Gewerbebetriebe, die sich
ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden, nicht zuldssig, wenn das ange-
botene Sortiment ganz oder teilweise der in den Textlichen Festsetzungen darge-
legten Warenliste zuzuordnen ist. Wenn keine schadlichen Auswirkungen im Sin-
ne von § 11 (3) BauNVO vorliegen, kann das zulédssige Sortiment
ausnahmsweise durch einzelne Warenklassen oder Warenarten ergénzt werden.

Diese Festsetzung erfolgt im Hinblick auf die Bemihungen der Stadt Zilpich zur
Starkung des Zentrums, die ohne diese Festsetzung unterlaufen wiirde. Aufgrund
der unmittelbaren Nahe zur B 265 mit der Erreichbarkeit zur R6merallee ist die
Lage fiir die 0.a. Einzelhandelsbetriebe und andere Gewerbebetriebe glinstig.
Wie in der Zielsetzung dargelegt, beabsichtigt die Stadt mit dem B-Plan das Vor-
haben, die Errichtung einer Tankstelle, die an anderer Stelle im Stadtgebiet auf-
grund ihrer stérenden Emissionen aufgegeben werden soll, zu erméglichen. Die
Tankstelle beabsichtigt neben dem Verkauf von Kraftstoffen auch Waren der un-
ter Punkt 1.2 der Textlichen Festsetzung aufgefiihrten Warengruppen zu vertrei-
ben. Dieser Verkauf ist jedoch lediglich als untergeordnete Ergdnzung zum Ver-
kauf von Kraftstoffen und Kraftfahrzeugprodukten vorgesehen.

Der nérdliche Abschnitt des Plangebietes ist als LKW-Stellplatzbereich ausge-
wiesen. Es ist vorgesehen, innerhalb dieser Teilflache ca. 5 Lastzige unterbrin-
gen zu kénnen. Der Stellplatzbereich entlastet die angrenzenden Verkehrsflachen
von abgestellten Fahrzeugen, die eine Beeintrachtigung der Sicherheit und des
Verkehrsablaufes darstellen.

Maf der baulichen Nutzung

Das MalB der baulichen Nutzung wird durch die Héhe der baulichen Anlagen, und
die Grundflachenzahl, GRZ, bestimmt.

Fir das gesamte Baugebiet ist die GRZ mit 0,85 ausgewiesen. Die Flachen einer
Tankstelle sind wegen der Vielzahl der Fahrzeugbewegungen und des Umgangs
mit Kraft- und Schmierstoffen groRR3flachig zu versiegeln. Die LKW-Stellplatze und
deren Bewegungsflachen sind ebenfalls gegeniber dem Untergrund abzudichten.
Insofern wurde eine Erh6hung gegeniiber den Obergrenzen des § 17 BauNVO
notwendig.

Wie schon im Bebauungsplan 11/30 wird eine Héhenbegrenzung auf

170 m @. NN festgesetzt. Da die natirliche Geléandeoberflache bei ca. 158 m liegt,
sind Bauvorhaben bis zu einer Héhe von ca. 12 m uber Geldnde zuladssig. Diese
Bauhdéhe wird als ausreichend fur die zu erwartenden Bauvorhaben angesehen.
Eine gréRere Bauhdhe kénnte das Landschaftsbild und die Stadtsilhouette beein-
trachtigen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet, um die Nutzung des Indust-
riegebietes in Bezug auf die Baumdglichkeiten nicht einzuschrénken. Die tber-
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baubaren Grundstticksflachen werden ausschlieRlich durch Baugrenzen festge-
setzt. Sie wurden so bemessen, dass eine individuelle und funktionsgerechte
Gestaltung der Baukoérper ermdéglicht wird.

»

Erschlielung
StraRenverkehrsflachen

Das Plangebiet ist tiber zwei Anschliisse an die Rémerallee an das uberértliche
StralRennetz angebunden.

Durch den BP 11/30 wurde ein Anschluss an die Romerallee ermdéglicht. Durch
die erganzenden Anlagen fiir LKW in dem Tankstellenbereich wird eine zweite
Anbindung erforderlich, um den Betrieb der PKW-bezogenen Einrichtungen még-
lichst gering zu beeintrachtigen. Um Stérungen auf der R6merallee und dem Kno-
ten im Bereich mit dem neuen entstehenden Gewerbegebiet (BP 11/40) zu ver-
meiden, wird die neue, norddstlich gelegene Zufahrt so ausgebaut, dass nur eine
.rechts-rein / rechts-raus” - Fahrverbindung mdéglich ist.

Ansonsten wurde fiir die Bereiche entlang der B 265 und der R6merallee ein Zu-
fahrtsverbot festgesetzt, um die Leichtigkeit und Sicherheit des Verkehrs nicht zu
beeintrachtigen.

LKW-Stellplatze

Im B-Plan ist ein Teilbereich als Flache fir LKW-Stellplatzanlagen ausgewiesen.
In diesem Bereich sind neben den Abstellflaichen auch die erforderlichen Bewe-
gungsraume der Fahrzeuge zu integrieren.

In unmittelbarer Nachbarschaft zu den Gewerbegebieten 11/28 und 11/40 ent-
steht ein Bedarf fiir derartige Stellplatzanlagen, die Serviceeinrichtungen (Gast-
ronomie, Sanitdranlagen usw.) zugeordnet sind. Des Weiteren wird ein
ungeordnetes Abstellen von Lastziigen im StraRenraum und damit verbundene
Gefahrdungen eingedammt.

Wasserversorgung und Entwéasserung

Die Versorgung erfolgt Gber das Wasserversorgungsnetz in der Blatzheimer
Strale.

Das anfallende Schmutzwasser ist tiber die vorhandene Pumpstation in den
Mischwasserkanal Blatzheimer Stral3e zu leiten. Dabei handelt es sich um das
Abwasser — auch Niederschlagswasser — aus dem versiegelten Bereich der ei-
gentlichen Tankstelle, das auch nach Vorreinigung als Schmutzwasser anzuse-
hen ist.

Die Niederschlagswasser der befestigten Hofflachen sind in den Regenwasser-
kanal des Industriegebiets einzuleiten. Diese Niederschlagswasser werden vor
Einleitung in den Vorfluter in einem Bodenfilterbecken gereinigt. Sollten die zu-
standigen Wasserbehdrden diesem Verfahren nicht zustimmen, sind die im Be-
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reich der Hofflachen anfallenden Niederschlagswasser als Schmutzwasser anzu-
sehen und in den Mischwasserkanal einzuleiten. Dies gilt auch fiir den eventuel-
len Ubergangszeitraum, wenn die ErweiterungsmafRnahme der Tankstelle vor der
Fertigstellung des Bodenfilterbeckens (voraussichtlich Ende 2003) abgeschlossen
sein sollte.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist als unbelastet anzusehen und
kann tber den Regenwasserkanal in der Romerallee in das Regenriickhaltebe-
cken "Fitschgraben" geleitet werden. Hierbei ist sicherzustellen, dass kein mine-
ralélbelastetes Niederschlagswasser eingeleitet wird.

Ein Versickerungsgutachten wurde fir diesen Bereich nicht angefertigt, da das
Gebiet zu einem Teil derzeit schon bebaut ist und das nicht belastete Nieder-
schlagswasser ortsnah in eine Vorflut einzuleiten ist. Darliber hinaus ergaben Ab-
stimmungen im Vorfeld der Planung des benachbarten BP 11/28 mit dem Staatli-
chen Umweltamt, Aachen, und dem Dez. 54 der Bezirksregierung Kéln, dass eine
Versickerung von Niederschlagswéassern aus einem Industriegebiet nicht anzu-
streben ist.

Okologische Belange

Zum Bebauungsplan wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (LFBei)
durch das Biiro Smeets + Damaschek erarbeitet, der die vorhandene Situation
beschreibt und bewertet sowie den zu erwartenden Eingriff auf der Grundlage der
Planung bilanziert. Er legt auf dem jetzigen Planungsstand Ziele von Naturschutz,
Landschaftspflege und Griinordnung fest.

Die nachfolgende Tabelle ist ein Auszug aus dem LFBei, der der Begriindung als
Anlage beigefigt ist.

1|Bestand 6.500 6.915
2 Planung 2.460
3|Kompensation -4.455 35,6%

Innerhalb des Plangebietes erfolgt ein Ausgleich zu ca. 36%; es verbleibt ein De-
fizit von 4.455 Punkten.

Auf der angrenzenden stadtischen Flache des Regenriickhaltebeckens sind keine
AusgleichsmalRnahmen mdglich. Daher ist das Ausgleichsdefizit von 4.455 Punk-
ten (entspricht ca. 64 %) extern auszugleichen. Der externe Ausgleich wird in
Form von Baumpflanzungen (Lindenbdume) im Bereich des Realschulneubaus
im Bereich Adenauerplatz geleistet. Es soll eine alleeartige Gestaltung des Schul-
weges durch die Baumpflanzungen entstehen. Fir die Pflanzung stehen die
Grundstiicke Gemarkung Zilpich, Flur 13, Flurstticke 410, 216, 283, 129-80 und
28-1 zur Verfigung; der Kompensationsbedarf von 4.455 Punkten kann etwa
durch Pflanzung von 24 groRRkronigen, heimischen Baumen (beispielsweise Lin-
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denbdume) und extensive Pflege eines mindestens 2 m breiten Pflanzstreifens
erfiillt werden. Die Stadt stellt iber den Durchfiihrungsvertrag sicher, dass die er-
ganzenden KompensationsmalRnahmen durchgefiihrt werden.

»

UVP

In dem ,Gesetz zur Umsetzung der UVP — Anderungsrichtlinie, der IVU- Richtlinie
und weiterer EG- Richtlinien zum Umweltschutz“ vom 27.7.2001 ist geregelt, flr
welche Vorhaben eine Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) erforderlich ist. In
der Anlage 1 dieses Gesetzes sind diejenigen Vorhaben aufgefiihrt, fiir die das
Erfordernis einer UVP zu untersuchen ist.

Das im Bebauungsplangebiet geplante Vorhaben ist in dieser Anlage der Nr. 18.7
,Bau eines Stadtebauprojektes fiir sonstige bauliche Anlagen® zuzuordnen. Fiir
solche Bauvorhaben sieht Nr. 18.7 einen Schwellenwert zur Erarbeitung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung von 20.000 gm Grundflache im Sinne von § 19
BauNVO vor. Durch die Planung kommt es zu einer zuséatzlichen Versiegelung,
die deutlich unterhalb dieses Schwellenwertes liegt, und die 6kologischen Ver-
haltnisse werden als wenig empfindlich eingeschatzt. Eine UVP wurde daher
nicht erforderlich. Ein Umweltbericht im Sinne von § 2a BauGB, in dem die Er-
gebnisse einer UVP dargestellt werden, wurde ebenfalls nicht erforderlich.

Kosten
Der Stadt Ziilpich entstehen durch die Planung keine Kosten.

Zilpich, den 20.05.03



