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Bebauungsplan Nr. 11/27
Stadt Ziilpich
~Romerallee“ - 2. Anderung

Begriindung Stand 11.11.2002

1. Grund der 2. Anderung
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Nach Wegfall des Denkmalschutzes an der Fassade der alten Gewerbehalle entlang der
Romerallee soll die Bebauung und die ErschlieBung neu geordnet werden.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst einen ca. 36,0 m breiten Streifen des

Flurstiickes 1609 entlang der Rmerallee.

2. Stidtebauliches Konzept

Die Festsetzungen des rechtskriftigen Bebauungsplanes (Allgemeines Wohngebiet, GRZ
0,4 und GFZ 0,8) sollen der Ortlichkeit angepasst und auf GRZ 0,5 und GFZ 1,0 verindert
werden. Zusitzlich wird die Geschossigkeit entlang der Rémerallee zwingend mit 2 Voll-
geschossen festgesetzt, damit der StraBenraum stidtebaulich gefasst wird. Des weiteren
wird bei der Nutzung entlang der Romerallee ausnahmsweise (entgegen § 13 BauNVO)
auch eine vollstindige Nutzung einzelner Gebiude durch Freiberufliche Tatigkeit
zugelassen, um die Angebotsdeckung in diesem Bereich zu gewihrleisten.

Die ErschlieBung soll von der Romerallee, einem privaten Stichweg und der im Siidosten

vorhandenen Planstrasse erfolgen.

Als zusidtzliche Festsetzung fiir den Bereich der 2. Anderung werden entlang der
Romerallee nur Einzelhiuser und entlang der siiddstlichen Planstrasse Einzel- und
Doppelhduser festgesetzt. Die Firstrichtung wird parallel zu den Strassen gedndert.
Dachfldchenfenster sind zur Rémerallee ausgeschlossen. Der Sockel wird auf 0,50 m und

die TraufenhShe auf 6,50 m iiber angrenzende Strasse begrenzt.

Durch die Anderung der Bebauung kénnen die ehemaligen groBen Flichen fiir Stellplitze
und Garagen entlang der Romerallee entfallen und in strukturreiche Gartenflichen
gedndert werden. Um einen eventuellen Stellplatzmehrbedarf durch die erhohte
Freiberufler-Nutzung entlang der Romerallee zu decken, werden im Anderungsbereich

zusitzliche Flichen fiir Stellplitze beibehalten.

Die im rechtsverbindlichem Bebauungsplan ausgewiesene Geh-, Fahr- und Leitungsrecht-
fliche Nr. 3 wird nach Osten verschoben, somit bleibt die Verbindung zur Diisseldorfer

Strafe fiir FuBgénger und Radfahrer gewihrleistet.
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Die ehemalige AP 7 Fliche entfillt. Statt dessen wird durch ein Pflanzgebot entlang des
gesamten Grundstiicks an der Romerallee die Pflanzansicht erhalten. Die Gartenflidchen
sind entlang der Roémerallee mit einer mindestens 1,5 m hohen Ligusterhecke
(ausgenommen Zufahrtsbereiche) und Je einer Stileiche pro Grundstiick zu bepflanzen. Die
AP 6 Fléche entfillt ebenfalls.
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. GestaltungsmaBnahmen

Aus Riicksicht auf das vorhandene StraBenbild entlang der Rémerallee und aus Griinden
des Denkmalschutzes und der stidtebaulichen Konzeption werden gestalterische
Festsetzungen zur Fassade und Dachform getroffen, die in den textlichen Festsetzungen
zum Bebauungsplan unter den Punkten 2.1, 3.1 und 3.2 ausgefiihrt sind.

4. Umweltbericht

Das Plangebiet ist ca. 0,4 ha groB, sodass eine UVP nicht erforderlich ist. Die wesentlichen
Belange einer Umweltvertriglichkeitspriifung werden trotzdem in nachfolgender
Abwigung behandelt.

Durch die 2. Anderung kommt es zu keiner Beeintrichtigung der Schutzgiiter Mensch,
Tiere, Pflanzen und Landschaft, Boden, Wasser, Luft, Klima, Kultur- und sonstige
Sachgiiter.

Die Untersuchung auf Bombenblindgénger und Kampfmittel kann nach Abbruch der
Aufbauten nunmehr erfolgen und wird vor Satzungsbeschluss abgeschlossen sein.

Nach Abbruch der vorhandenen Gebéudereste wurden auch die Altlasten beseitigt. Diese
Arbeiten wurden vom Biiro Kiihn Geoconsulting in Bonn in Zusammenarbeit mit dem
Kreis Euskirchen iiberwacht. Die Entsorgung der restlichen durch Diingemitteln leicht
belasteten Erdmassen erfolgt ordnungsgemifl unter der v.g. Uberwachung und ist vor
Satzungsbeschluss abgeschlossen.

Das anfallende Niederschlagswasser war bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
11727 und der Kanalplanung der Stadt Ziilpich bereits beriicksichtigt und soll deshalb
weiterhin dem vorhandenen stidtischen Mischwasserkanal zugeleitet werden.

Die Méglichkeit zur Regenwassernutzung und eine Reduzierung der versiegelten Flichen
wird unterstiitzt. Die Versickerung von Oberflichenwasser iiber belebte Bodenschichten ist
moglich, jedoch durch Einzelgutachten zu untersuchen. Die Einleitung ist von der Unteren
Wasserbehdrde zu genehmigen.

Die AP 6 und AP 7 Flichen im Bebauungsplan entfallen, als Ausgleich wird ein

Pflanzgebot wie unter Punkt 2 letzter Absatz beschrieben festgesetzt. Durch die
Neugestaltung der iiberbaubaren Flichen kénnen im Innenbereich strukturreiche Girten

entstehen.
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Bestehender Bebauungsplan

1 2 3 4 5 6 4 8
Flichen-| Code Biotoptyp Fliche | Grundwert| Gesamt- Gesamt- Einzelfla
Nr. ' P Korrektur- wert chenwert
(Vgl. (Vgl. (Vgl. qm (Vgl. Faktor
Planung |Biotop-Biotoptypenwert- Biotop- .
typen- liste) typenwert-
wert- liste)
liste)
1 1.1 |Wohnbaufliche
3.169gm x 0,4 1.268 0 1 1 0
4.1 |[Strukturarme
‘ Garten
j 3.169gm x 0,6 1.901 2 1 1 3.802
2 | 11 |[GFL 193 0 1 1 0
3 | 81 [Hecken AP7 144 5 1 1 720
, 8.1 |Strducher AP6 122 5 1 1 610
[ 3.628 5.132
geplants 2. Anderung
1 | 2 3 4 5 6 7 8
Flichen- Code Biotoptyp Fliche | Grundwert| Gesamt- Gesamt- Einzelfla
Nr. P Korrektur- wert chenwert
(vgl. | (vgl (Vgl. gqm (Vgl. Faktor
Planung 'Biotop-|Biotoptypenwert- Biotop-
typen- liste) typenwert-
wert- liste)
liste
1 1.1 |Wohnbaufliche
3.638gqm x 0,5 1.819 0 1 1 0
4.2 |Strukturreiche
Gérten
3.638gm x 0,6 1.819 3 1 1 5.457
2 1.1 |GFL 206 0 1 1 0
3.844 5.457

Bilanz: ‘Jurch die Umwandlung der groBBen Stellplatzflichen in strukturreiche Girten und
trotz Aegfalls der AP6- und AP7- Flichen, ergibt sich ein 6kologischer Zugewinn von 325

Punk-cn.
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Nr T [ 04649 2003

INKRAFTTRETEN

des  Bebauungsplanes Nr. 11/27 Ziilpich, Rémerallee
(2. Anderung)
Aufgrund des § 10 Baugeserzbuch vom 27. 8. 1997 (BGBI 1 S.
2141) in der derzeit giiltigen Fassung in Verbindung mit § 7 Abs. 1
Sazz 1 und § 41 Abs. 1 Saz 2 f) der Gemeindeordnung Nordrhein-
Wiestfalen vom 14. 7. 1994 (GV NW S. 666) in der derzeir giiltigen
Fassung hat der Rat der Stadr Ziilpich am 17. 12. 2002 folgende
Sarzung beschlossen:

§1
Der Bebauungsplan Nr. 11/27 Ziilpich, Romerallee (2. Anderung)
wird gemif § 10 Baugeserzbuch als Sazung beschlossen sowie die
dazugehérige Begriindung.

§2
Der riumliche Gelrungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11/27
Ziilpich, Rémerallee (2. Anderung) entspriche der Darstellung des
Bebauungsplanes.

§3
Die Sarzung trite mit dem Tage der Bekanntmachung in Kraft.
In der Bekanntmachung nach § 10 BauGB ist

a) gemiR § 44 Abs. 5 BauGB auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3
Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und

b) gemifl § 215 Abs. 2 BauGB auf die Vorausserzungen fiir die
Geltendmachung der Verlerzung von Verfahrens- oder Form-
vorschriften und von Mingeln der Abwigung sowie auf die
Rechrsfolgen (§ 215 Abs. 1 BauGB) hinzuweisen.

Bekanntmachungsanordnung
Der Sarzungsbeschluf des Rares der Stadt Ziilpich vom 17. 12. 2002

© Amusblart fur die Stade

© ZALPICH

iiber den Bebauungsplan Nr. 11/27 Ziilpich, Romerallee (3.
Anderung) Ort und Zeit der Auslegung sowie die aufgrund des
Baugesetzbuches erforderlichen Hinweise werden hiermit 6ffendich
bekanntgemacht.

Es wird darauf hingewiesen, dafl eine Verlerzung von Verfahrens-
oder Formvorschriften der Gemeindeordnung fiir das Land
Nordrhein-Westfalen (GO NW) beim Zustandekommen dieser
Sarzung nach Ablauf eines Jahres seit ihrer Verkiindigung nicht mehr
geltend gemacht werden kann, es sei denn:

a) cine vorgeschriebene Genehmigung fghlt oder ein vorge-
schriebenes Anzeigeverfahren wurde nicht durchgefiihre

b) die Sarzung ist nicht ordnungsgemif dffendlich bekanntgemacht
worden

) der Biirgermeister der Stadr Ziilpich hat den Rawsbeschlufl
vorher beanstander oder

d) der Form- und Verfahrensmangel ist gegeniiber der Stadr
Ziilpich vorher geriigr und dabei die verletzte Rechtsvorschrift
und die Tatsache bezeichnet worden, die den Mangel ergibr.

Mit dem Tage dieser Bekanntmachung wird die Sazzung (Bebau-
ungsplan Nr. 11/27 Ziilpich, Romerallee (2. Anderung) rechts-
verbindlich.

Der riumliche Geltungsbereich des genannten Bebauungsplanes

Nr. 11/27 Ziilpich, Rémerallee (2. Anderung) geht aus dem Lage--

plan hervor.

Der genannte Bebauungsplan liegr mit Begriindung und
landschaftspflegerischem Fachbeitrag im Rathaus der Stadt Ziilpich
Marke 21, 11. OG, Zimmer 214 oder 215 wihrend der Dienst-

stunden, und zwar von

Montag bis Freitag 8.30 Uhr bis 12.30 Uhr
Montag bis Donnerstag 14.00 Uhr bis 16.00 Uhr
sowie zusitzlich

Donnerstag 16.00 Uhr bis 17.30 Uhr

zu jedermanns Einsiche aus.

Ziilpich, den 4. 2. 2003
Stadt Ziilpich

Der Biirgermeister

In Vertretung Liickenbach (Beigeordneter)

Stadt Zulpich
Bebauungsplan Nr. 11/27
2. Anderung
Ubersichtskarte M 1:5000

{ ! Geltungsbereich des B-Plan 11/27

| 2. Anderung




