STADT ZULPICH BEBAUUNGSPLAN NR. 11/28

- INDUSTRIEGEBIET -

BEGRUNDUNG

1.1

1.2

Vorbemerkungen
Flact | | EhOEE P |

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Zilpich und in der 62. Flachen-
nutzungsplanénderung ist fir das Plangebiet gewerbliche Bauflédche - G dargestellit.
Somit ist der vorliegende Bebauungsplan aus dem Fldchennutzungsplan entwickett.
Unmittelbar an das Plangebiet grenzt im Westen der BP 11/15 - Gewerbe- und Indu-
striegebiet und der BP 11/15 b - Gewerbegebiet an.

Fur einen Teilbereich des BP 11/28 besteht der rechtskraftige BP 11/15, der fir die-
sen Abschnitt durch das neue Planungsrecht des BP 11/28 ersetzt wird. Diese Fl&-
che liegt unmittelbar an der IndustriestraBe.

Fur das Plangebiet ist gemaB einem Schreiben der Bezirksregierung vom
17.05.1995 die Wasserschutzzone |ll ¢ vorgesehen.

Yoruntersuchungen und Vorberatungen

Im Dezember 1992 wurde fiir den Gesamtbereich ein Rahmenplan durch das Biiro
Stadtplanung Zimmermann, KéIn, in Zusammenarbeit mit Umwelt- und Landschafts-
planung V. Krén, Mettmann, erarbeitet. Gegenstand dieses Rahmenplans war die
Vorbereitung weiterer stadtischer Planungen flir einen Gewerbepark. In einer ersten
Stufe ist dieser Bebauungsplan 11/28 aus dem Rahmenplan entwickelt.

Im Vorfeld der Planung wurden in den politischen Gremien verschiedene Abgrenzun-
gen des Bebauungsplans und damit verbundene unterschiedliche Nutzungsverteilun-
gen diskutiert. Dabei ist es Zielsetzung, den urspringlich durch den Rahmenplan
Uberplanten Bereich von 60 ha abschnittsweise und nicht in einem Zug zu realisie-
ren. Im AnschluB an das frihzeitige Verfahren wurde von den politischen Gremien
eine Erweiterung der Abgrenzung des BP 11/28 in nérdlicher Richtung beschlossen.
Aufgrund von Abstimmungsgespréchen mit dem Rheinischen Amt flir Bodendenk-
malpflege sind in diesem Erweiterungsbereich Uberreste rémischer Geb&ude zu er-
warten, so daB fir diese Flachen Prospektionen durchgefiihrt werden missen. Inso-
fern wurde das Plangebiet auf der urspriinglichen Abgrenzung, die Gegenstand des
friihzeitigen Verfahrens war, belassen.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurden folgende Gutachten erarbeitet, die
teilweise als Bestandteil der Begriindung und teilweise als Anlage der Begriindung
beigefligt sind.

Bestandteil der Begrindung:
- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Umwelt- und Landschaftsplanung V. Krén
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Anlage zur Begriindung:

- Entwésserungsstudie, Ingenieurbiiro Fischer sowie Aktenvermerke zu Entwésse-
rungsfragen mit der Bezirksregierung vom 03.04.1995 und dem STUA Aachen
vom 16.07.1996

- Geologische und Hydrogeologische Untersuchung, Dr. Stoltidis

- Bodenerkundung, Dipl.-Ing. Eckardt.

Gel bereici

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 11/28 wird im Nordosten durch eine Bau-
tiefe von ca. 170 - 190 m, parallel zum Flurweg Richtung Nemmenich begrenzt. Im
Nordwesten erfolgt die Begrenzung durch die B 265, im Sldwesten durch den an-
grenzenden Bebauungsplan 11/15 bzw. die Bahntrasse sowie im Siidosten in einer
Tiefe von 280 - 300 m von der vorhandenen IndustriestraBe. Die genaue Abgren-
zung des Plangebietes ist dem Bebauungsplan i.M. 1 : 1.000 zu entnehmen.

Lage des Plangebietes und Bestand

Das Plangebiet liegt nordéstlich der Ortslage Ziilpich. Die Flache wird z.Zt. ackerbau-
lich genutzt. Zur ErschlieBung der landwirtschaftlichen Fldchen wurden Flurwege an-
gelegt. Entlang der B 265 befinden sich in geringem Umfang Gehélzstrukturen. Der
sUddstlich angrenzende Bereich wird durch eine gewerblich-industrielle Nutzung ge-
pragt. Nordwestlich der B 265 ist eine Uberwiegend gewerbliche Nutzung, sowie ein
Regenriickhaltebecken vorzufinden.

Zielsetzungen
Mit diesem Bebauungsplan werden weitere gewerbliche und industrielle Bauflachen
ausgewiesen unter Bertcksichtigung ékologischer Belange.

Des weiteren ist es Zielsetzung, den kinftigen Bebauungsplan als einen Bestandteil
der Gesamtkonzeption der gewerblichen Fl&chen im Nordosten von Zilpich zu se-
hen.

AuBerdem ist vorgesehen, Einzelhandelsbetriebe, die sich ganz oder teilweise an
Endverbraucher richten, auszuschlieBen, um den Bereich fiir Gewerbebetriebe zu si-
chern und die BemUihungen der Stadt Ziilpich zur Stérkung ihres Zentrums nicht zu
unterlaufen. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird eine fiir das im Sii-
den an das Bahngelénde angrenzende Wohngebiet vertréagliche gewerbliche Nut-
zZung ausgewiesen.

Mit der Ausweisung von Bahnfl&chen soll das kunftige Gewerbegebiet eine schie-
nengebundene ErschlieBung erhalten, die in dem kdnftigen 2. Teil des Industriege-
bietes fortgefiihrt werden soll.

Begriindung der Planinhal
An der baulichen Nutzung

Entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplans und der Zielsetzung des
Bebauungsplans ist fiir das Plangebiet Gewerbegebiet - GE und 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
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auf der Grundlage der Abstandsliste zum RunderlaB des Ministers fiir Umwelt,
Raumordnung und Landwirtschaft vom 31.3.1990 (SMBL. NW 283), zuletzt geédndert
durch Rd.Erl. des MURL 1994 (MBI. NW 1994 S. 1330). Diese Gliederung soll si-
cherstellen, daB keine Stérungen aus dem Gewerbegebiet auf die benachbarte
Wohnnutzung ausgehen. In der Plandarstellung sind Abstandsradien zur Grund-
stiicksgrenze der ndchstgelegenen Wohnbebauung dargestelit. Die Wohnbebauung
liegt innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 11/10 "Krefelder StraBe", derfiir die an die
Bahn angrenzenden Bereiche Allgemeines Wohngebiet - WA festsetzt. Die Gliede-
rung wurde im Vorfeld der Auslegung mit dem Staatlichen Umweltamt Aachen abge-
stimmt.

In Teilbereichen erfolgt eine geringfligige Unterschreitung der Absténde, die in Ab-
stimmung mit dem STUA Aachen als unerheblich zu bewerten ist.

Gewerbegebiet - GE:

Im Gewerbegebiet sind bis auf die Klasse VIl die Klassen | bis VI ausgeschlossen.
Diese als GE festgesetzten Bereiche erreichen einen Abstand von deutlich tiber

100 m zur nachst gelegenen Wohnbebauung entsprechend den Forderungen des
Abstandserlasses. Der (iberwiegende Teil kénnte aufgrund der Distanz zum n&chst-
gelegenen Wohngeb&ude auch Betriebe der nachsthéheren Abstandsklasse beher-
bergen. Im Hinblick darauf wurde eine Ergénzung in die planungsrechtlichen Festset-
zungen aufgenommen, daB auch Betriebsarten des néchstgréBeren Abstandes aus-
nahmsweise zugelassen werden kénnen, wenn im Einzelfall damit gerechnet werden
kann, daB schédliche Umwelteinwirkungen in schutzbediirftige Gebiete vermieden
werden.

Industriegebiet - Gl 1:

In den als Gl 1 abgegrenzten Bereichen werden die Klassen | bis V ausgeschlossen.
Die Hohe der Abgrenzung zwischen Gl 1 und GE erfolgte an der Stelle, an der ein
200 m Abstand zur nachstgelegenen Wohnbebauung gewahrleistet ist.

In Ausnahmeféllen sind auch hier Betriebsarten aus der nachsthéheren Klasse zu-
lassig, wenn nachgewiesen wird, daB schadliche Umwelteinwirkungen schutzbedurf-
tiger Gebiete vermieden werden.

Industriegebiet - Gl 2:

In den als Gl 2 abgegrenzten Bereichen werden die Klassen | bis IV ausgeschlos-
sen. Die Héhe der Abgrenzung zwischen Gl 1 und Gl 2 erfoigte an der Stelle, an der
ein 300 m Abstand zur ndchstgelegenen Wohnbebauung gewéhrleistet ist.

In Ausnahmeféllen sind auch hier Betriebsarten aus der ndchsthéheren Klasse zu-
lassig, wenn nachgewiesen wird, daB schédliche Umwelteinwirkungen schutzbeduirf-
tiger Gebiete vermieden werden.

Industriegebiet - GI 3

In den als GI 3 abgegrenzten Bereichen werden die Klassen | bis 1l ausgeschlossen.
Die Héhe der Abgrenzung zwischen GI 2 und Gl 3 erfolgte an der Stelle, an der ein
500 m Abstand zur néchstgelegenen Wohnbebauung gewéhrleistet ist.

In Ausnahmeféllen sind auch hier Betriebsarten aus der néchsthéheren Klasse zu-
lassig, wenn nachgewiesen wird, daB schédliche Umwelteinwirkungen schutzbediirf-
tiger Gebiete vermieden werden.
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Im gesamten Gewerbegebiet erfolgt ein AusschluB von Vergnigungsstéatten. Ent-
sprechend der Zielsetzung des Bebauungsplans werden die Flachen fir produzie-
rendes und verarbeitendes Gewerbe dringend bendtigt, da derzeit Grundstlcke in
ausreichendem Umfang nicht vorhanden sind bzw. als innerbetriebliche Reservefla-
chen nicht aligemein zur Verfligung stehen.

Im Industriegebiet sind Vergnigungsstatten it. BauNVO nicht zul&dssig.

Des weiteren sind Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen flr Hahdwerksbetrie—

be und andere Gewerbebetriebe, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher
wenden, nicht zuldssig. Diese Festsetzung erfolgt im Hinblick auf die Bemihungen
der Stadt Zllpich zur Starkung des Zentrums, die ohne diese Festsetzung unterlau-
fen wiirde.

MaB der baulichen Nut
Gewerbegebiete:

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse
und die Grundflachenzahl, GRZ, bestimmt. Flr das gesamte Baugebiet ist die GRZ
mit 0,8 entsprechend den Obergrenzen des § 17 BauNVO ausgewiesen. Es wird ei-
ne maximal viergeschossige Bebauung zugelassen, um eine flexible Ausnutzung der
Grundstiicke zu ermdglichen. Im Hinblick auf mégliche Beeintréchtigungen des
Landschaftsbildes wurde jedoch die Hohe der baulichen Anlage ergéanzend hierzu
auf 175 m U.NN (Normal Null), das entspricht ca. 15 - 18 m Uber Geléande, be-
schrankt. Da das Geldnde in Richtung Fitschgraben féllt, sind somit fir Bauvorhaben
an der Rémerallee bis zu 18 m uber Geldnde zulassig.

Industriegebiete:

Das MaB der baulichen Nutzung innerhalb des Bebauungsplans fir die Plangebiete,
die als Industriegebiete abgrenzt sind, wird durch die Grundflachenzahl, GRZ, und
die Baumassenzahl, BMZ, begrenzt.

Flr das gesamte Baugebiet ist die GRZ mit 0,8 entsprechend den Obergrenzen des
§ 17 BauNVO ausgewiesen.

Hinsichtlich der Baumassenzahl wurde mit 6,0 eine deutliche Reduzierung gegenu-
ber der gemaB BauNVO méglichen BMZ von 10,0 vorgenommen. Dieses gesetzte
MaB wird als ausreichend flr die kiinftigen Nutzungen erachtet und verhindert eine
zu starke Beeintrachtigung des Landschaftsbildes.

Ebenfalls im Hinblick auf das Landschaftsbild wurde flir den Gberwiegenden Teil der
Baugebiete eine Begrenzung der Hohe der baulichen Anlagen auf 175 m . NN vor-
genommen. Die Hohe Uber Geldnde entspricht im Mittel, wie schon im Gewerbege-
biet, einer baulichen H6he von ca. 15 m.

In einem kleinen Teilbereich, der unmittelbar an die IndustriestraBe grenzt und als

Gl 2* gekennzeichnet ist, wurde eine Hohe von max. 175 m (.NN festgesetzt. Bauli-
che Anlagen und Gebé&udeteile diirfen diese Héhe um ca. 15 m (auf max. 190 m

U. NN) Uberschreiten, wenn insgesamt eine Grundflache von 3.000 gm dieser bauli-
chen Anlagen bzw. Gebéaudeteile nicht Uberschritten wird. Die Héhe Uber Gelande
entspricht ca. 29 - 30 m.

Damit Orts- und Landschaftsbild nur in geringem Umfang zusatzlich belastet werden,
wurde die Flache in unmittelbarer Nachbarschaft zum bestehenden Gewerbe- und
Industriegebiet angegliedert, in dem schon in der Vergangenheit Industrieanlagen er-
richtet wurden, die Hohen von ca. 35 m (ber Geldnde ausweisen. Dieser Bereich, fur
den eine maximale Héhe von ca. 29 - 30 m Uber Geldnde festgesetzt ist, wurde ur-
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sprunglich zu 2/3 von dem Bebauungsplan Nr. 11/15 - Gewerbe- und Industriegebiet
erfaBt, der zur Héhe der baulichen Anlagen keine Aussagen machte.

Eine Uberschreitung fiir einen kleinen Teilbereich ist fiir die Errichtung solcher Anla-
gen vorgesehen, die Uber die durchschnittlichen 15 m deutlich hinausragen. Durch
eine Beschrénkung auf einen vergleichsweisen geringen Teilbereich des Plangebie-
tes wurden im Vorfeld der Planung von der Unteren Landschaftsbehérde bezuglich
des Landschaftsbildes keine Bedenken geduBert, da hier durch die behachbarten
Anlagen eine Vorbelastung vorliegt, die nicht wesentlich verandert wird.

T ——

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet, um die Nutzung des Gewerbe-
gebietes in bezug auf die Bauméglichkeiten nicht einzuschrénken. Die (iberbaubaren
Grundsticksflachen werden ausschlieBlich durch Baugrenzen festgesetzt. Sie wur-
den so bemessen, daB eine individuelle und funktionsgerechte Gestaltung der Bau-
kérper erméglicht wird.

Verkehrsfidchen

Das Plangebiet ist tiber einen neuen AnschluB an die B 265 an das (iberértliche Stra-
Bennetz angebunden. Die innere ErschlieBungsstraBe mit einem Querschnitt von
12,0 m verschwenkt auf den urspriinglichen Wirtschaftsweg, der die derzeitige Gren-
ze zum Bebauungsplan 11/15 darstellt.

Der Wirtschaftsweg wird bis zur L 162 in einer Breite von 9,5 m ausgebaut. Die
Stadt beabsichtigt, durch ordnungsrechtliche MaBnahmen sicherzustellen, daB diese
Anbindung an die L 162 nur fiir Pkw aus Richtung Nemmenich zu nutzen ist. Da die
L 162 keinen AnschiuB an die B 56 n hat, wird hierdurch vermieden, daB die Ortsla-
ge Oberelvenich und Niederelvenich durch Lkw-Verkehre belastet wird. Die innere
ErschlieBung wird an die IndustriestraBe angebunden.

Der sudliche Bereich wird (ber einen angehangten Stich in 9,5 m Breite an die Indu-
striestraBe angebunden. Am Ende dieses ErschlieBungsstiches liegt eine Wendean-
lage von 25 x 25 m. Die Dimensionierung erfolgt im Hinblick auf die notwendigen
Wenderadien von Lkw.

Die vorhandenen Wirtschaftswege werden nur geringflgig durch die Planung betrof-
fen. Zum einen wird der von Nordwesten nach Siidosten verlaufende Wirtschaftsweg
als StraBenverkehrsflache ausgebaut und nur unmittelbar vor der B 265 geringflgig
verschwenkt. Im sidlichen Bereich entfallen Teile des parallel zur Bahn verlaufenden
Wirtschaftsweges sowie der Wirtschaftsweg, der senkrecht hierzu verlauft. Da diese
Flachen kinftig einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden, kann auf die Wirtschafts-
wege in diesem Bereich verzichtet werden.

Bahnfldchen

Im Bebauungsplan werden Flachen fiir Bahnanlagen festgesetzt. Mit dieser Festset-
zung werden die Baufldchen an das ber6rtliche Schienennetz angebunden.

Das parallel zur IndustriestraBe bestehenden Gleis wird in Richtung Nordosten wei-
tergefiihrt und erschlieBt die nérdlichen Baugebietsfldchen. Eine Realisierung der
Bahntrasse kann erst nach Rechtkraft des Bebauungsplanes zum zweiten Bauab-
schnittes erfolgen. Die derzeitige Festsetzung dient der Flachensicherung.

Mit einer Anbindung des Baugebietes an das Schienennetz werden die Méglichkeit
erbffnet, den LKW-Verkehr zu reduzieren.
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Flachen fiir Versorgungsanlagen
Trafostationen
Entsprechend einer Anregung des RWE werden entlang der ErschlieBungsstraBe an

3 Stellen Flachen fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Trafo vorgese-
hen, um die energietechnische ErschlieBung des Gebietes zu gewahrleisten.

Pumpwerk

Im Vorfeld der Planung wurde eine Entwésserungsstudie erarbeitet und mit den
Stadtwerken und dem Staatlichen Umweltamt Aachen abgestimmt. Um den beste-
henden Mischwasserkanal zu verldngern und die anfallenden Abwasser in das Re-
genrickhaltebecken zu leiten, ist eine Sicherung der Leitungstrasse sowie die Fest-

setzung einer Pumpstation erforderlich. Lage und Ausdehnung wurden mit dem Er-
schlieBungsplaner abgestimmt.

Leitungsrecht

Wie unter 4.6.2 erwéhnt, ist fiir einen 5 m breiten Streifen parallel zur Rémerallee ein
Leitungsrecht zugunsten des Ver- und Entsorgungstragers festgesetzt. Mit diesem
Leitungsrecht wird die Kanaltrasse fiir den kiinftigen Mischwasserkanal planungs-

rechtlich abgesichert. Lage und Ausdehnung dieses Leitungsrechts wurden im Vor-
feld mit dem ErschlieBungsplaner entsprechend den Erfordernissen abgestimmt.

An der westlichen Plangebietsgrenze wurde, von der B 265 ausgehend, auf einer be-
stehenden Wegeparzelle ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager festgesetzt. Mit diesem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird eine
bestehende Kanaltrasse planungsrechtlich abgesichert.

Am nordéstlichen, stiddstlichen und siidwestlichen Rand ist éffentliche Griinflache
mit der Zweckbestimmung Ausgleichsfléche festgesetzt. Diese Flachen sind mit der
uberlagernden Festsetzung entsprechend § 9 (1) Nr. 20 BauGB Flachen fiir MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (sie-
he auch Punkt 4.9) versehen.

Innerhalb dieser Fl&chen erfolgt ein Teilausgleich des durch die Planung verursach-
ten Eingriffs. Durch einen Landschaftspflegerischen Fachbeitrag wurde die land-
schatftliche Situation erfaBt, beschrieben, bewertet und der auf der Grundlage der
Planung zu erwartende Eingriff ermittelt, der den AusgleichsmaBnahmen gegenuber-
gestellt und bilanziert wurde. Die Stadt wird den erforderlichen Ausgleich fiir den zu
erwartenden Eingriff herstellen. Da der Eingriff nur zum Teil innerhalb des Plangebie-
tes ausgeglichen wird, sind ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs er-
forderlich. In Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehérde (ULB) des Kreises
Euskirchen stelit die Stadt durch Beschliisse sicher, daB die erforderliche Kompen-
sation qualitativ und quantitativ als ErsatzmaBnahme an anderer Stelle im Stadtge-
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biet vorgenommen wird.

Die MaBnahmen werden, wie zuvor erwahnt, innerhalb der mit § 9 (1) Nr. 20 BauGB
gekennzeichneten Flachen vorgenommen.

Offentliche Griinfléict
Entlang der Romerallee und im zentralen Bereich sind zwei Grinfldchen dargestellt.
Innerhalb der Flache entlang der Romerallee verlduft eine fiir die Entwésserung not-
wendige Kanaltrasse, so daB diese Flache nicht fiir Ausgleichsflichen mit herange-
zogen werden kann. Die Flache im zentralen Bereich wird freigehalten flr eine weite-
re ErschlieBungsmaéglichkeit eines kunftigen, norddstlich gelegenen Bebauungs-
plans. Beide Grinflachen gliedern und fassen die Bauflachen ein.

In Ergdnzung zu der unter Punkt 4.8.1 erlduterten Festsetzungen wurde eine (berla-
gernde Festsetzung mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft gemés § 9 (1) Nr. 20 BauGB ausgewiesen. Die einzelnen
MaBnahmen wurden auf der Grundlage des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages
ermittelt, der der Begrindung als Bestandteil beigefiigt ist.

Fléit Anpfl BA | Stréiucl

Ein Teilbereich des Baugebietes entlang der IndustriestraBe weist einen (iberwie-
gend 7 - 8 m breiten Streifen mit einer Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern aus. Der urspringlich fiir die Parzelle 52 rechtskréftige Bebauungsplan
Nr. 11/15 wies ebenfalls einen Streifen Pflanzgebote aus. In dem nordwestlich an
den Geltungsbereich angrenzenden bestehenden Gewerbe- und Industriegebiet wur-
de mit der Realisierung auch der Grinstreifen angelegt. Mit dieser Festsetzung wird
die ursprungliche Konzeption weitergefiihrt, so daB eine einheitliche Gestaltung mit
Ausgleichsfunktionen in diesem Abschnitt der IndustriestraBe entsteht.

Versic
In den Textlichen Festsetzungen wurde eine mit dem STUA Aachen abgestimmte
Festsetzung zur Versickerung der Niederschlagswasser von Dachflachen im GE ent-
sprechend § 51 a LWG NW aufgenommen. Flr die sonstigen befestigten Flachen im
GE sowie samtliche befestigten Flachen im Gl ist eine Einleitung in den Mischwas-
serkanal vorzusehen. Die Festsetzung wird mit der zugrundeliegenden Entwésse-
rungskonzeption begrindet, die unter Punkt 5. der Begriindung erldutert und in den
Aktenvermerken sowie der Entwéasserungsstudie vom Ingenieurbiiro Fischer detail-
liert dargestelit sind.

Entwasserung

Zur weitergehenden Entwasserungsplanung, insbesondere unter Bericksichtigung
des neuen Landeswassergesetzes (§ 51 a) wurde das Ingenieurbliro Fischer, Erft-
stadt, beauftragt. In Zusammenarbeit mit den Stadtwerken wurde eine Konzeption
entwickelt, die mit der Bezirksregierung in Kéin und mit dem Staatlichen Umweltamt
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in Aachen abgestimmt wurde. Die folgenden Erlauterungen sind einem Aktenver-
merk des Ingenieurbiiros Fischer entnommen, der bezlglich einer Besprechung vom
16.07.1996 beim Staatlichen Umweltamt Aachen angefertigt wurde.

- Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 60 ha und ist je zur Halfte als
Gewerbe- und Industriegebiet vorgesehen (Anmerkung des Verfassers
der Begrindung: Die vorgenannte GréBenordnung bezieht sich auf die
Abgrenzung des ehemaligen Rahmenplans, aus dem als erster Schritt

der Bebauungsplan Nr. 11/28 mit einer GréBenordnung von ca. 25,4 ha
entwickelt wurde.)

- Das heute landwirtschaftlich genutzte Gebiet weist ein einheitliches
Gefélle von Stidosten (165 m i.NN) nach Nordosten (153 m U.NN)
zum Vorfluter, dem Fitschgraben, auf. Der Vorfluter wurde vor einigen
Jahren naturnah ausgebaut und weist nur eine begrenzte Leistungs-
fahigkeit auf.
Mit der Aufsichtsbehérde wurde eine maximale Einleitungsmenge von
5 I/s x ha aus dem natiirlichen Einzugsgebiet des Baugebietes = 300 I/s
zugelassen.

- spezifischer Schmutzwasseranfall q,=10VsxhaA 4
- spezifischer Fremdwasseranfall g, = 0,05 I/s x ha

- Auslegung der Regeniiberlaufbecken fiir weitergehende Anforderungen
(e, =25 %)

- Ausweisung einer Wasserschutzzone Ill ¢ gem&B Schreiben der
Bezirksregierung vom 17.05.1995

& Die vorhandenen Bodenverhéltnisse weisen fiir die Versickerung
unginstige Versickerungsraten aus.

Am 03.04.1995 hat bei der Bezirksregierung Kéin ein Vorgespréch hin-
sichtlich der wasserwirtschaftlichen Belange stattgefunden (siehe Akten-
vermerk vom 23.05.1995). Hiernach scheidet die Versickerung von Nieder-
schlagswasser aus Gl-Gebieten grundsétzlich aus. In GE-Gebieten kann
das schwach belastete Niederschlagswasser von Dachfléchen einer Ver-
sickerung Uber belebte Bodenschicht zugefiihrt werden: hierzu gehort
auch Regenwasser von Rad- und Gehwegen. Das Niederschlagswasser
von StraBen und Hof-/Produktionsfiachen aus GE-Gebieten kann nicht zur
Versickerung gebracht werden.

Aus 0.g. Forderungen ergibt sich folgendes Entwésserungskonzept:

Die als Gl-Gebiete ausgewiesenen Flachen entwéssern komplett im
Mischverfahren in einem Hauptsammler innerhalb der Haupterschlie-
BungsstraBe. Dieser Sammler wird in Form eines Kanalstauraumes als
Regenlberlaufbecken mit unterhalb liegendem Beckeniiberlauf betrieben.
Das nichtklarpflichtige Uberlaufwasser (Entlastungsrate < 25 %) wird in
das vorhandene Regenriickhaltebecken zwischen Rémerallee und B 265
eingeleitet, das zu diesem Zweck erweitert werden musB.
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Dieses Regenriickhaltebecken wird zusétzlich mit Uberlaufwasser aus
dem vorhandenen RUB IndustriestraBe und dem RUB Krefelder StraBe
beaufschlagt. Unter Beibehaltung der vorhandenen Rohrdrossel in den
Fitschgraben muB das Beckenvolumen bei einer vorhandenen Drossel-
menge von 123 I/s neu bemessen und ausgebaut werden.

Die Entleerung des Kanalstauraumes Gewerbegebietserweiterung erolgt

. mittels Pumpwerk und Druckleitung entlang der Rémerallee mit Einleitung
in den vorhandenen Mischwassersammler Kreuzungsbereich Bergheimer
StraBe/ Romerallee. Uber die vorhandenen Sammler gelangt das Misch-
wasser zur Klaranlage Bessenich, die zur Zeit unter Bertlcksichtigung des
anfallenden Schmutzwassers aus dem Gewerbegebiet auf dem Endzu-
stand ausgebaut wird.

Die Pumpwassermenge betrégt 63 Is; gleichzeitig wird die Drosselmenge
aus dem vorhandenen Kanalstauraum IndustriestraBe um die gleiche Men-
ge von 93 I/s auf 30 I/s heruntergedrosselt; somit gelangt in der Summe
die gleiche Wassermenge wie bisher zur Klaranlage. Der vorhandene Ka-
nalstauraum erfiillt trotz der reduzierten Drosselmenge die Anforderungen
an die Regenwasserbehandlung (< 25 %), da insbesondere die urspring-
lich als Einzugsgebiet ausgewiesene Fliche reduziert wurde.

Die als GE-Gebiete ausgewiesenen Flachen fiihren das Schmutzwasser
und das Niederschlagswasser von StraBen, Hof- und Produktionsfldchen
Uber Mischwasserkanéle dem 0.g. Kanalstauraum zu. Das Niederschlags-
wasser der Dachflachen wird separat gefaBt und zur Versickerung in priva-
te Mulden-Rigolen-Anlagen auf den Grundstiicken geleitet; dabei ist Vor-
aussetzung, daB eine belebte Bodenschicht durchflossen wird. Da die Bo-
denverhéltnisse fiir Versickerung unginstig sind, werden jeweils Uberl4ufe
in ein &ffentliches Grabensystem geschaffen, das in den groBziigig parallel
verlaufenden 6ffentlichen Griinzligen integriert wird.

Am Ende dieses Grabensystems im Bereich Rémerallee/B 265 wird das
nicht versickerbare Regenwasser in einem offenen, naturnah angelegten
Regenriickhaltebecken gespeichert und gedrosselt bis zu 300 I/s in den
Fitschgraben eingeleitet. Die Gestaltung des Grabensystems und des
Ruckhaltebeckens soll weitldufig und ohne groBe Tiefen erfolgen, damit
die Grinflachen mit entsprechender Bepflanzung als Ausgleichsflachen
angerechnet werden." (...)

Der Begriindung sind die Aktenvermerke vom 16.07.1996, 03.04.1995 und die Ent-
wasserungsstudie sind als Anlage beigefiigt.

In dem letzten Absatz des zitierten Aktenvermerks wird auf ein offenes, naturnah an-
gelegte Regenriickhaltebecken hingewiesen. Dieses RRB liegt auBerhalb des Be-
bauungsplans und wird Bestandteil des kiinftigen, nordéstlich anschlieBenden Bau-
leitplanverfahrens. Der Anteil der GE-Fl4chen am Nettobauland ist fiir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans 11/28 als gering zu bezeichnen, so daB die anfallenden
Menge ebentalls gering sein wird. Fiir den ersten Schritt des BP 11/28 wird das
nichtversickerbare Regenwasser zu dem RRB geleitet, das, wie zuvor erwéhnt, den
erweiterten BedUrfnissen angepaBt wird.

Die Stadt beabsichtigt, nach AbschluB des Verfahrens fiir den 2. Teilabschnitt nord-
ostlich des BP 11/28 das nichtversickerbare Regenwasser, wie im Aktenvermerk be-
schrieben, zu sammeln und gedrosselt in den Fitschgraben abzugeben.
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Auswirkungen der Planung
Der Bebauungsplan 11/28 ist aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Ziilpich entwickelt. Der Plan weist folgende Flachenstatistik aus:

Gewerbe- bzw. INAUSIIEGEDIBTe..................ccccuemmmiiensicinisicosossmssrsssssessesessenanias 185.780 gm
- (Uberbaubare GrundsticksflAche.............c.ccovrevvvrrverrrsrnrnes 148.620 gm
- nicht Gberbaubare Grundstiicksflache..............cccovrvrvevnnn.. 37.160 gm .
. = Flachen zum Anpflanzen von B4umen und
Strauchern (gem. § 9 Nr. 25a BauGB).............c.ccccovrurvreen. 4.320 gm
- Flache mit GFL-Recht zugunsten des Ver- und Ent-
sorgungstragers (bestehender Wirtschaftsweg).................... 600 gm
L 19.450 gm
L e 14.400 gm
- Bestand (vorhandene Wirtschaftswege)..................ccocccvnnnn. 5.010 gm
ERACTION TOF BN o iesssie s S S e B B s 3.390 gm
Versorgungs-, Verwendungs- und BeseitigungSfIAchen..............c.cvueeves vovveseninnns 280 gm
GrinflACHEN « SHENMICN............coiviisriisicreerenieie s eeesensassssseeneesseneneseses sesessens 45.170 gm
- sSONStge GrUNFIECNEN. ........ooviiviviiiiirieees e seeessseeesss e essnessons 2.360 gm
- Flachen mit L-Recht zugunsten des Ver- und
Entsorgungstragers (geplante Kanaltrasse).............coccoovvvvunennss 430 gm

Flachen fGr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur- und Landschaft (Ausgleichsfiachen)... 42.380 qm

- for den Eingriff im offentlichen Bereich..............cccccovvvivirivnnnss 7.160 gm
- fdr den Eingriff im privaten Bereich..............c.c.ccccovonicieiennnna 35.220 gm
Geltungsbereich des Bebauungsplans.............c.cccouuuowmuiuieiiossessosisisssessssesesins 254.070 gm

Bezuglich der Larm-, Geruchs-, Staub- und sonstiger Immissionen trifft der Bebau-
ungsplan Festsetzungen und Gliederungen, die schéadliche Umwelteinwirkungen
oder Belastigungen in den schutzwiirdigen Gebieten ausschlieBen. Die Anlagen und
Betriebe werden entsprechend den Vorschriften des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes genehmigt und betrieben.

Okologische Auswirkungen der Planung

Im Zusammenhang mit dem Bauleitplanverfahren durch das Biiro Umwelt- und Land-
schaftsplanung V. Krén, Mettmann, ist ein Landespflegerischer Fachbeitrag erarbei-
tet worden, der neben einer Charakterisierung der Landschaft und Beschreibung des
Bestandes auch die Auswirkungen und die landespflegerischen MaBnahmen dar-
stellt. Dieser Fachbeitrag ist als Bestandteil der Begriindung beigefiigt. Der Eingriff,
der auf der Grundlage der Planung zu erwarten ist, wurde getrennt nach dem Ein-
griff, der durch &ffentliche Flachen, wie z.B. StraBen, und dem Eingriff, der durch pri-
vate BaumaBnahmen entsteht, ermittelt. Entsprechend werden durch die Textlichen
Festsetzungen differenzierte Festsetzungen zur Vollkompensation der &ffentlichen
und Teilkompensation der privaten Flachen ausgewiesen.

Der Ausgleich der privaten Flachen ist dreistufig aufgebaut:

1. Private AusgleichsmaBnahmen (AP 1 und AP 3) auf den privaten
Grundstiicksflachen

2. Private AusgleichsmaBnahmen (AP 2) innerhalb der als 6ffentliche Griinflache mit
der Uberlagernden Festsetzung gemaB § 9 (1) Nr. 20 BauGB versehenen Fliche
am Rand des Geltungsbereiches

3. ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs innerhalb des Stadtgebietes.
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Der Eingriff, der durch die 6ffentlichen Flachen entsteht, kann vollstéandig innerhalb
des Plangebietes ausgeglichen werden.

Die konzipierten AusgleichsmaBnahmen fir die privaten Bereiche ergeben einen ca.
54 %igen Ausgleich im Plangebiet, so daB (iber ErsatzmaBnahmen an anderer Stelle
im Plangebiet die volle Kompensation sichergestelit wird.

Im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag ist die Pflege zu den im B-Plan festgesetz-
ten MaBnahmen dargelegt. Ebenso werden in dem Fachbeitrag Hinweise auf Ord-
nungsmaBnahmen gegeben.

In dem Bebauungsplan erfolgt eine abschlieBende Regelung dkologischer Belange.
Insofern stelit die Stadt durch ihre Beschliisse sicher, daB die notwendige Kompen-
sation bestehend aus dem Teilausgleich im Geltungsbereich des B-Plans und tber
ErsatzmaBnahmen im Stadtgebiet durchgefiihrt wird. Parallel zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes wurden die stadtischen Liegenschaften auf ihre Eignung als Ersatz-
flache Uberprift. Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen wird die Stadt die
erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen vornehmen, so daB eine Kompen-
sation vor Realisierung von Vorhaben im Plangebiet sichergestellt ist.

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag, der durch das Biiro Umwelt- und Land-
schaftsplanung Dipl.-Ing. V. Krén, Mettmann, erarbeitet worden ist, ist Bestandteil
der Begriindung und im AnschluB wiedergegeben.

Bodendenkmalpflege

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurde vom Rheinischen Amt fiir Bodendenk-
malpflege, Bonn, festgestellt, daB die Uberpriifung der Archivunterlagen, bezogen
auf das Plangebiet, z.Zt. keine konkrete Gefahrdung arch&ologischer Bodendenkmé-
ler erkennen I&Bt. Es wurde jedoch darauf hingewiesen, daB eine Einschétzung der
archaologischen Situation im voraus nicht immer méglich ist, so daB arch&ologische
Substanz vorliegen kann. Es wird auf die Bestimmungen der §§ 13 - 19 Denkmal-
schutzgesetz NW hingewiesen.

Der Stadt als Untere Denkmalbehd&rde liegen derzeit keine Erkenntnisse vor, die auf
das Vorhandensein von arch&ologischer Substanz hindeuten. Ein Bauvorhaben, das
kurzlich an der Rémerallee realisiert wurde und in der N&he des Plangebietes liegt,
hat keine Hinweise hervorgebracht, die eine weitergehende Priifung erforderlich ma-
chen. In den Textlichen Festsetzungen wird ein Hinweis aufgenommen, das bei Auf-
treten arch&ologischer Bodenfunde eine Anzeigepflicht besteht. Der Fortgang der
weiteren Bauarbeiten richtet sich bei Auftreten archéologischer Bodenfunde nach
den gesetzlichen Bestimmungen. Hieraus kénnen ggf. erhebliche Verzégerungen in
der Abwicklung in der Realisierung des Vorhabens entstehen.

Bergbauliche Einwir

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurde durch das STUA Aachen daraufhin-
gewiesen, daB das Gebiet im Nahbereich einer geologischen Verwerfungszone
"Nemmenicher Sprung" liegt und ungleichméBige Bodenbewegungen nicht auszu-
schlieBen sind. Im Rahmen der Untersuchungen von Dr. Stoltidis wurde der Verlauf
des geologischen Sprungs festgestelit. Der Nemmenicher Sprung verl4uft nicht, wie
urspringlich angenommen, im Nahbereich des Gewerbegebietes. Somit sind nach-
teilige Auswirkungen auf eine kinftige Nutzung als Gewerbe- oder Industriegebiet
nicht zu erwarten. Die geologische und hydrogeologische Untersuchung von

Dr. Stoltidis liegt der Begriindung als Anlage bei.

Durch das Bergamt Diren wurden keine Anregungen und Bedenken ge&uBert.
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Kosten

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 11/28 entstehen der Stadt Zilpich zu-
sétzliche Kosten fiir

- Grunderwerb fiir StraBen, Bahnanlagen, éffentliche Griinflichen
und teilweise Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen
Grunderwerb fiir Fldchen, die mit ErsatzmaBnahmen belegt Y
- werden sollen und die im Stadtgebiet, aber nicht im Plangebiet liegen,
die Herrichtung der ErschlieBung
die Anlage der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen.

Im Haushalt der Stadt Zilpich wird die Bereitstellung der notwendigen Mittel vorge-
sehen.

Ziilpich, den 31.07.1996

Ergédnzung der Begriindung nach der einmonatigen Auslegung

Offentliche Grinfldche

Innerhalb der Griinfldche, die fiir eine kiinftige weitere ErschlieBung in Richtung
Nemmenich freigehalten wird, liegt ein Wirtschaftsweg, der vorerst fiir den landwirt-
schatftlichen Verkehr erhalten bleibt. Durch ordnungbehérdliche MaBnahmen stellt
die Stadt sicher, daB nur landwirtschaftliche Fahrzeuge den Weg nutzen kénnen.

Okologische Auswir
In Ergénzung zu den Ausfiihrungen ist die Fldche fir die ErsatzmaBnahmen in der
Gemarkung Bdrvenich-Eppenich (Flur 11, Nr. 122) vorgesehen. In Abstimmung mit
der Unteren Landschaftsbehérde des Kreises Euskirchen wurde die ErsatzmaBnah-
me erdrtert. Hierzu wurden keine Anregungen und Bedenken der ULB gedupBert. Le-
diglich die konkrete Ausgestaltung der MaBnahme ist mit der ULB abzustimmen.
Eine Beschreibung der MaBnahme ist aus dem Nachtrag (vom 26.08.96) zum Land-
schaftspflegerischen Fachbeitrag zu entnehmen.

Bei der genauen Bewertung der ékologischen Wirkung kénnte es zu einem Kom-
pensationsiberhang kommen, der anderen Planvorhaben der Stadt Zilpich gutge-

schrieben werden kann. Insofern ist eine Vollkompensation, bezogen auf das Plan-
vorhaben BP 11/28, somit sichergestellt.

ZL’inich, den 18.09.1996 Fiir den Rgt der Stadt Ziilpich

/den 25.09.1996
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN 11/28
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1.4

Planungsrechtliche Festsetzungen geman BauGB, BauNVO sowle
Festsetzungen nach § 51 a LWG NW

Gewerbegebiel - GE
Indem gem. § 1 (4) Nr. 2 BauNVO als GE gegliederten Baugebiet sind die nachfolgend aufgetahr-
ten Betriebsanen sowie Anlagen mit einem vergleichbaren Emissionsgrad nicht zul8ssig:

Abstandsklasse | - VI (fd. Nrn. 1 - 178) der Abstandsliste 1930 zum RunderlaB des Ministers for Um-
welt, Raumordnung und Landwirtschatt NW vom 21.03.1890, zuletzt geandert durch Rd.Er, des
MURL 1994 (MBI. NW 1994 S. 1330). -

Gem. § 31 (1) BauGB konnen in dem als GE gegliederten Baugebiet auch Betriebsarten des nachst-
gréBeren Abstandes der Abstandsklasse VI (fd. Nrn. 149 - 178) der Abstandsliste 1990 ausnahms- -
weise zugelassen werden, wenn im Einzelfall damit gerechnet werden kann, daB z.B. durch beson-
dere technische MaBnahmen und durch Betriebsbeschrankungen (z.8. Verzicht aut Nachtarbeit) die
Immissionen einer zu bauenden Anlage soweit begrenzt werden, daf schadliche Umwelteinwirkun-
gen in schutzbeddrttige Gebiete vermieden werden. Das Vorliegen dieser Voraussetzung ist anhand
der im Einzelfall vorzulegenden genauen Antragsunterlagen zu prifen.

Gemdas § 1 (6) 1.V, mit § 1 (3) BauNVO wird festgesetzt, daB die gemas § 8 (3) BauNVO ausnahms-
weise zulassige Nutzungsart

Nr.3 Vergnigungsstatten
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes Ist.

Industdegebiet - GI 1
Indem gem. § 1 (4) Nr. 2 BauNVvO als GI 1 gegliederien Baugebiet sind die nachfolgend aufgefdhr-
ten Betriebsarten sowie Anlagen mit einem vergleichbaren Emissionsgrad nicht zulassig:

Abstandsklasse | - V (fd. Nm. 1 - 148) der Abstandsliste 1990 zum Runderlaf des Ministers fir Um-
welt, Raumordnung und Landwirtschaft NW vom 21 .03.1990, zuletzt-geandert durch Rd.Erl. des
MURL 1994 (MBI. NW 1994 S, 1330)

Gem. § 31 (1) BauGB k&nnen in dem als Gl 1 gegliederten Baugebijet auch Betriebsarten des
nachstgréBeren Abstandes der Abstandsklasse V (d. Nmn. 83 -148) der Abstandsliste 1990 aus-
nahinsweise zugelassen werden, wenn im Einzelfall damit gerechnet werden kann, daB z.8. durch
besondere technische MaBnahmen und durch Betriebsbeschrankungen (z.B. Verzicht auf Nachtar-
beit) die Immissionen einer zu bauenden Anlage soweit begrenzt werden, daB schadliche Umwelt-
einwirkungen in schutzbedirttigen Gebieten vermieden werden, Das Vorliegen dieser Voraussetzung
Ist anhand der im Einzelfall vorzulegenden genauen Antragsunteriagen zu prifen.

Industriegebiet - G 2
Indem gem. § 1 (4) Nr. 2 BauNVO als GI 2 gegliederten Baugebiet sind die nachfolgend aufgefQhr-
ten Betriebsarten sowle Anlagen mit einem vergieichbaren Emissionsgrad nicht zulassig:

Abstandsklasse | - IV (itd. Nim. 1 - 82) der Abstandsliste 1990 zum RunderlaB des Ministers fir Um-
welt, Raumordnung und Landwirtschaft NW vom 21 03.1990, zuletzt gedndert durch Rd.Erl. des
MURL 1984 (MBI NW 1994 S, 1330)

Gem. § 31 (1) BauGB k&nnen in dem als GI 2 gegliederien Baugebiet auch Betriebsarten des
nachstgréBeren Abstandes der Abstandskiasse IV (fd. Nrn. 40 - 79) der Abstandsliste 1990 aus-
nahmsweise zugelassen werden, wenn im Einzelfall damit gerechnet werden kann, daB z.8, durch
besondere technische MaBnahmen und durch Betriebsbeschrankungen (z.B. Verzicht auf Nachtar-
beit) die Immissionen einer zu bauenden Anlage soweit begrenzt werden, daB schadliche Umwelt-
einwirkungen in schutzbedirftigen Gebieten vermieden werden. Das Vorliegen dieser Vorausselzung
ist anhand der im Einzelfall vorzulegenden genauen Antragsunterfagen zu prifen.

Industriegeblet - G| 3
Indem gem. § 1 (4) Nr. 2 BauNVO als GI 3 gegliederten Baugebiet sind die nachfolgend aulgetihr-
ten Betriebsarten sowie Anlagen mit einem vergleichbaren Emissionsgrad nicht zulssig:

Abstandsklasse | - Il (ifd. N, 1 - 39) der Abstandsliste 1990 zum RunderlaB des Ministers fir Um-
welt, Raumordnung und Landwirtschaft NW vom 21 [03.1990, zuletzt geandert durch Rd.Erl. des
MURL 1994 (MBI. NW 1894 S. 1330)

Gem. § 31 (1) BauGB kdnnen in dem als GI 3 gegliederten Baugebiet auch Betriebsarten des
nachstgroBeren Abstandes der Abstandsklasse Il (Md. Nrn. 23 - 39) der Abstandsliste 1990 aus-
nahmsweise zugelassen werden, wenn im Einzelfall damit gerechnet werden kann, daB z.B. durch
besondere technische MaBnahmen und durch Betriebsbeschrankungen (z.B. Verzicht au! Nachtar-
beit) die Immissionen einer zu bauenden Anlage soweit begrenzt werden, daB schadliche Umwelt-
einwirkungen In schutzbedrftigen Gebieten vermieden werden. Das Vorliegen dieser Voraussetzung
ist anhand der im Einzelfall vorzulegenden genauen Antragsunteragen zu prifen,

Einzelhandelsbetrieba
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well, Haumordnung und Lanqwinschwlelzl geanden durch Rd,Erl, des
MURL 1994 (MBI. NW 1994 S.1330)" R TS .

Gem. § 31 (1) BauGB kdnnen in dem als GI 2 gegliederten Baugeblet auch Betriebsarten des
nachsigroBeren Abstandes der Abstandsklasse IV (#d. Nrfn’?”‘d‘}-‘!e)"qqr Abstandsliste 1990 aus-
nahmsweise zugelassen werden, wann Im Einzelall damit gerechnet werden kann, daB z.B. durch
besondere technische MaBnahmen und durch Betrisbsbeschrankungen (z.B. Verzicht auf Nachtar-
beit) die Immissionen einer zu bauenden Anlage soweit begrenzt werden, dad schadliche Umwelt-
einwirkungen In schutzbeddrftigen Gebieten vermieden werden. Das Vorliegen dieser Voraussetzung
Ist anhand der im Einzelfall vorzulegenden genauen Antragsunteriagen zu prafen.

Industriegebiet - G| 3
Indem gem. § 1 (4) Nr. 2 BauNvo als GI 3 gegliederten Baugebiet sind die nachfolgend aufgetdhr,
ten Betriebsarten sowie Anlagen mit einem vergleichbaren Emissionsgrad nicht 2ulassig:

Abstandsklasse | - Il (itd. Nrn. 1 - 39) der Abstandsliste 1990 zu;n RunderlaB des Ministers fdr Um-
welt, Raumordnung und Landwirtschaft NW vom 21.03.1980, zuletzt geandert duréh Rd.Erl. des
MURL 1994 (MBI. NW 1994 S. 1330)

Gem. § 31 (1) BauGB kannen in dem als Gl 3 gegliederten Baugebiet auch Betriebsarten des

einwirkungen in schutzbedaritigen Gebieten vermieden werden. Das Vorllegen dieser Voraussetzung
ist anhand der Im Einzelfall vorzulegenden genauen Antragsunterlagen zu prifen,
Einzelhandelsbetriebe .

Gem, § 1 (5) BauNVO i.V. mit § 1 (9) BauNVO sind in dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen far Handwerksbetriebe und andere Gewerbebetriebe,
die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden, nicht zulassig. Ausnahmen sind in Einzel-
fallen nur dann zulassig, wenn der Einzelhandelsbetrieb ein im Zusammenhang mit einem Wirt-

schaftszweig des produzierenden, reparierenden oder installierenden Gewerbes stehende Verkaufs-
tatigkeit ausObt. K [

GO 1 - Anpllanzung von StraBenbaumen

Pflanzung von 102 Solitarbaumen - Spitzahomn (Acer platanoides) als Hochstamm mit Stammumfang
(StU) 18-20 cm Innerhalb der Parkstreifen entlang der geplanten ErschlieBungsstraBen. Der Pflan-
zung wird ein Schema von 3 Baumen in einem 21 m langen Pllanzsfreifen im Wechsel mit einer

21 m langen Parkbucht zugrunde gelegt. Der Pllanzabstand der Baume in den Ptlanzstreifen betragt
7 m, randlich verbleiben 3,5 m Abstand.

GO 2 - Landschattsrasen
Landschaftsrasen (Auswahl gemaB DIN 18817 und Regelsaatgutmischungen) auf Fiachen am Ran-
de des bestehenden Wirtschaftsweges. -

GP 1 - Pflanzung von Solitarbaumen in den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen

Ptlanzung eines Solitarbaumes |. Ordnung als Hochstamm, StU 18-20 cm, der Gehdizliste 3
(s. 1.6.2) je angefangene 400 gm Uberbaute Grundstiicksfiache.

GP 2 - Pflanzung von Solitarbaumen in den Parkplatziiachen 1

Pllanzung eines Solitarbaumes |, Ordnung als Hochstamm, StU 18-20 em, der Gehblzliste 3

(s. 1.6.2) je angefangene 4 Parkplatze innerhalb der Baugeblete. Anlage der Pflanzfiache je Baum
als offene Vegetationsflache von mindestens 9 o LT 2 i

KompensationsmaBnahmen ,
AO1 Begrinung der Ausgle&chﬁﬂchan far den dtfentlichen Eingriff

. Landschaltsrasen (Auswahl gemaB DIN 18917 und Regelsaat- iy
gutmischungen) am Rande des Gerinnes bzw. der Muide zur Entwicklung von
wechselfeuchten Gras-/Krautfluren,

- Pflanzung von bodenstandigen Baumen und Strauchern der Gehdizliste 1 :
im AnschiuB an die Versickerungs-/Verdunstungstiachen. Verwendet werden -
mindestens 7 verschiedene Gehdlzarten in Gruppen zu 3 -7 je Art, wobeli
keine einen Anteil von 20 % der zu pllanzenden Gehdize Oberschreiten darf.

Als integraler Bestandteil der Gehdlze werden zum anschlieBenden Bahn-
geldnde 3 m breite Saumz6nosen durch Einsaat von Landschaftsrasen
(Auswahl gemas DIN 18917 und Regelsaatwtmketwngen),emwicken.

Pflanzung von 15 Solitarbaumen I. und Il Ordnung (8 bzw. 7), StU 18-20 em
bzw. 12-14 cm, der Gehodlzliste 1 in den Flachen der vorgenannten Baum-

und Strauchpflanzung gemas der Darstellung der Baumstandorte des Bebau-
ungsplanes.
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mindestens 7 vgrschiedd Dé e ] =
keine einen Anteil von 20 % derzu’ serschreiten darf. ;
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Pflanzung von 15 Solitarbaumen L.Jnd:l ! rdnrung (8 bzw. 7), StU 18-20 cm
bzw. 12-14'cm, der Gehdlzliste 1 in den Fldchen der vorgenannten Baum-
und Strauchpflanzung gemas der Darstellung der Baumstandorte des Bebau-
ungsplanes, . ~{Te

AP = Ausgleich im privaten Bereich ,

AP 1_Begrinung der Grundsticksfiachen <
Pllanzung von standorigerechten Baumen und Strauchem der Gehdizliste 1 und 2 auf mindestens

5% der Grundsticksflachen, verwendet werden mindestens 7 verschiedene'Gehdizaren in Gruppen

zu 3-7 je Art, wobel keine einen Anteil von 20% der zu pllanzenden Gehdlze Oberschreiten darl. Sind_
auf dem Baugrundstick '

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt, werden diese aut 0.g. Festset-
zung angerechnet.

»n
AP 2 Begrunung der Ausgleichstiachen am ndrdiichen bzw. 8stlichen . -
Plangebietsrand =T

Anlage elnes Erdwalles mit 1,5 m Hohe, 11 m Fuﬂbrene..s m Kronenbreile
und Bdschungsneigungen nicht steller als 1 : 2, Die Wallanlage erfoigt zen-
trienl aul den strelfentdrmigen Ausgleichstiachen. ' =

Landschaftsrasen (Auswahl gemas DIN 18917 und Regelsaat-
gutmischungen) am Rande des Gerinnes bzw. der Mulde zur Entwicklung von
wechselfeuchten Gras-/Krautfiuren.

- Pflanzung von bodenstandigen Baumen und Strauchern der Geholzliste 1
aul dem Erdwall und den Restfidchen auBerhalb der 7 m brelten Versicke-
rungs-/Verdunstungstidche. Verwendet werden mindestens 7 verschiedene
Gehdlzarten in Gruppen zu 3-7 je Art, wobei keine einen Anteil von 20 % der
zu pflanzenden Gehdlze Oberschreiten dar, Als integraler Bestandteil der
Geholze werden an den Grenzen der Ausgleichsfiachen 3 m breite Saumzd-
nosen durch Landschaftsrasen (Auswahl gemas DIN 18917 und
Regelsaatgutmischungen) entwickell,

- Pflanzung von 74 Solitarbaumen 1. und I1. Ordnung (40 bzw. 34),
StU 18-20 cm bzw. 12-14 cm, der Gehdlzliste 1 in den Flachen der vorge-
nannten Baum- und Strauchpflanzung gemas der Darstellung Baumstand- e
orte des Bebauungsplans. i —_ 3 —

Geholzliste 1

Baume | Ordnung: Hochstamm, 3mal verpfianzt {3xv.}, Stammumfang (StU) 18-20, fir Solitarstel-
lung bzw. Heister (Hei), 1xv., Hohe (H) 100-125, in Gruppen zu 3-7 je Art im Pflanzverband 1x1 m,
for flachige Ptlanzungen; -~ 7

Traubeneiche (Quercus petraea), Stieleiche (Quercus robur), Winterlinde (Tilla cordata)

Baume |l Ordnung: Hochstamm, 3xv., StU 12-14, tor Solurslellung bzw. Hel, 1xv,, H 100-125, in
Gruppen zu 3-7 je Art im Pflanzverband 1x1 m, t0r fiachige Pflanzungen;
Feldahom (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus); .

Strducher; 2xv, H 60-100, im Pllanzverband 1x1 m; =5
Hartriegel (Cornus sanguinea), Hasel (Corylus avellana), Hundsrose (Rosa canina), Salweide (Salix

caprea), Schiehe {Prunus spinosa), Weiidorn (Crataegus monogyna). — e

Geholzliste 2

Baume Il, Ordnung, Hochstamm, 3xv., StU 12-14, far Solitarsteliung bzw. Hei, 1xv., H 100-125, in
Gruppen zu 3-7 je Art im Pflanzverband 1x1 m, fdr flachige Pflanzungen; -
ApfelZieraptel (Malus sp.), Baumhasel (Corylus columa), Eberesche (Sorbus sp.), Kirsche/Zierkir-
sche (Prunus sp.). . TS L .
Strducher, 2xv, H 60-100, im Pflanzverband 1x1 m; ; e Arkod
Felsenbime (Amelanchier sp.), Forsythie (Forsythia sp.), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Har-
riegel (Comus sp.), Johannisbeere (Ribes sp.), Liguster (Ligustrum sp.), Pleifenstrauch (Philade!-
phus sp.), Rosen (Rosa sp.), Schneeball (Viburnum sp.), Schneebeere (Symphoricarpos sp.), Spier-
strauch (Spirea arguta), N y e

Kleinsteucher, 2xv, H 40-60 oder 40-70, im Verband 0,5x0.8 m; :
Aptelrose (Rosa rugosa), Berberitze (Berberls sp.), Fingerstrauch (Potentilla sp.), Glanzrose (Rosa

nitk)!a), Johanniskraut (Hypericum sp.), Johannisbeere<Ribes alpinum), Scheinquitte (Chaenomeles
sp.).

Gehdlzliste 3 e B
Baume 1. Ordnung, Hochstamm 3xv., StU18-20;
Bergahom (Acer pseudoplatanus), Spitzahorn (Acer platanoides), Stieleiche (Quercus robur). Plata-

—_———
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sche (Prunus sp.). N
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Gruppen zu 3-7 je At im Ptlanzverband 1x1.f (R o 2
AptelZierapfel (Malus sp.), Baumhasel (Corylus' ) che §omus sp.), m@g?@pmu. .

=

Stréucher, 2xv, H 60-100, im Pflanzverband 1x1 m: O g —
Felsenbime (Amelanchier sp.), Forsythie (Forsythia sp.), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Hart-
riegel (Comus sp.), Johannisbeere (Ribes sp.), Liguster (Ligustrum sp.), Pleifenstrauch (Philadel-

phus sp.), Rosen (Rosa sp.), Schneeball (Viburnum sp.), Schneebeere (Symphoricarpos sp.), Spier-
sirauch (Spirea arguta). - ~

Kleinstrauchar, 2xv, H 40-60 oder 40-70, im Verband 0.5x0,8 m;

Aptelrose (Rosa rugosa), Berberitze (Berberis sp.), Fingerstrauch (Potentilla sp.), Glanzrose (Rosa

nitida), Johanniskraut (Hypericum sp.), Johannisbeere{Ribes alpinum), Scheinquitte (Chaenomeles

sp.). ’

Gehdlzliste 3

Baume |, Ordnung, Hochstamm 3xv., S1U18-20;
Bergahom (Acer pseudoplatanus), Spitzahorn (Acer platanoides), Stieleiche (Quercus robur), Plata-
ne (Platanus acerifolia), Kaiserlinde (Tilia 'Pallida’),

Elachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchem

AP 3 Gehdlzpllanzung aus Baumen und Strauchem

Pflanzung von standortgerechten Baumen und Strauchem der Gehdlzliste 1 und 2 (s. 1.6.2). Ver-
wendet werden mindestens 7 verschiedene Gehdlzarten in Gruppen zu 3-7 je Art, wobel keine einen
Anteil von 20 % der zu pflanzenden Gehéize dberschreiten dar.

Zulassig sind Ein- und Austahrien bis zu einer Breite von max. 15 m je Ein- und Ausfahnt,
Yersickerung

Gewerbegebiet - GE »

Nur die Niederschlagswasser von Dachtlachen sind gem. § 51 a LWG NW innerhalb des Grund-
stOcks mit Mulden-Rigolensystemen dber belebte Bodenschichten zur Versickerung zu bringen und
mit einem NotGberlauf zum 8tfentlichen Grabensystem Innerhaib der entsprechend § 9 (1) 20 BauGB

gekennzeichneten Flachen auszustatten. Die sonstigen Niederschlagswasser der belestigten FI&-
chen sind dem Mischwasserkanal zuzutdhren.

Industriegeblet - GI -
Samtliche Niederschiagswasser sind dem Mischwasserkanal zuzufGhren.

Hahe baulicher Adlacen im Gil 2°

Bauliche Anlagen und Gebaudeteile dirfen eine Hohe von max. 175 m 0. NN nicht Gberschreiten.

Bauliche Anlagen und Gebaudetelle dirfen diese Hohe um 15 m (max. 190 m 0.NN) Uberschreiten,
wenn insgesamt elne Grundfiiche von max. 3.000 ¢ ser baulichen Anlagen und Gebaudetelie
nicht Oberschritten wird. - Ttk S ' ; '
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Glelsanschiug
Es besteht die Mdglichkett eines privaten Gleisanschlusses.

3 | ROV S TS

Bei der Entdeckung von Bodendenkmalem gem. § 16 DSchG NW wird aut die Anzeinepmdlt und dla R
weitergehenden Bestimmungen verwiesen. . e A
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Wasserschutzzone D B BT M R T A f"rg?:j..\
Das Plangebiet liegt in der kinftigen Wasserschutzzone 11l ¢ der Wusefgewlnnungsanlg\gimeml- 2o iy SN IR
venich, : ARG e Rl et RN X
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Ausgestaltung der Versickerungsanlagen : SEn w o
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Zur technischen Ausgestaltung der Versickerungsaniagen wtr_dﬁ:was Arbeitsblatt 05 «

A 138 "Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerungvon ~
nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswasser - A AR
(HG.: ATV Abwassertechnische Vereinigunge V.) 25
hingewlesen, o
Empfehlungen
h

Zur Skologischen Autwertung gréBerer Dachflachen, Minderung des Autheizungsefiektes, Rickhal-
tung des Niederschlagswassers und Forderung des Kleinklimas sollten Flachdacher, soweit moglich,
mit Dachbegrinung versehen werden. Der Begrinungsaufbau soiite im wassergesattigten Zustand
mindestens 50 kg/qm erreichen. Die Flachen sollten mit Stauden, weiche dem Jeweiligen Bodensub-
strat und der Begrinungstechnik angepa#t sind, begrint werden )

Eassadenbegrinung :

Zur Gliederung und Gestaltung der Gebaudefronten sowle Forderung gelandeklimatischiutthygieni-
scher Effekte (Transpiration und Filterfunktion der Pflanzen) soliten an den Fa$saden der Gebaude,
soweit mdglich, Rank- bzw. Kietterpllanzen (vgl. Gehdizliste 4) des Landschaftspflegerischen Fach-
beitrags arigepflanzt werden. Die Grd8e der offenen Pllanzfiachen solite 0,5 gm nicht unterschreiten,




