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STADT ZULPICH
BEBAUUNGSPLAN Nr. 11/40C
»INDUSTRIEGEBIET*

BEGRUNDUNG

Vorbemerkungen

Stand des Planungsverfahrens

Der BP 11/40 C umfasst nach den Teilbereichen 11/40 A und 11/40B den drit-
ten Teilbereich des Rahmenplans, den die Stadt Zilpich zur Entwicklung ihres
Gewerbestandortes aufgestellt hat.

Flachennutzungsplan und bestehendes Planungsrecht

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Zlpich ist fir das Plan-
gebiet gewerbliche Bauflache dargestellt. Somit ist der vorliegende Bebau-
ungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Unmittelbar an das Plangebiet grenzt im Nordwesten der BP 11/40 A und der
BP 11/40 B an, wobei der Eingriinungssteifen des BP 11/40 B vom Geltungs-
bereich Gberlagert wird. Im Studwesten wird der nord-dstliche Teil des angren-
zenden BP 11/28 vom Geltungsbereich Uberlagert.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

- im Nordosten durch die Parzelle des Wirtschaftsweges,
im Sudwesten durch Nord-6stliche Grenze der Wegeparzelle Nr. 123,
im Sudwesten durch die Bauflachen des BP 11/40 A.
im Sudosten durch die Parzelle Nr. 62.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist dem Bebauungsplan im
M. 1:1.000 zu entnehmen.
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3.1

Lage des Plangebietes und Bestand

Das Plangebiet liegt norddstlich der Ortslage Zulpich. Die Flache wird z. Zt.
ackerbaulich genutzt.

Der nord-westlich angrenzende Bereich wird durch eine gewerblich-industrielle
Nutzung gepragt.

Zielsetzungen

Die Firma Galeria Kaufhof beabsichtigt den Bau eines E-Commerce-Lagers im
Industriegebiet der Stadt Zulpich. Diese Ansiedlung wird im Endausbau eine
Flache von ca. 12 ha erreichen.

Der erste Bauabschnitt mit einer Gro3enordnung von ca. 4 ha entsteht im Gel-
tungsbereich des rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 11/40 B im Anschluss
an die dort bereits vorhandenen Gewerbebetriebe.

Zur Realisierung des sud-0stlich angrenzend geplanten 2. Bauabschnitts ab
2019 mit weiteren ca. 8 ha bebauter Flache ist die Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 11/40 c erforderlich.

Teile des angrenzenden, rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 11/28 (ebenfalls
Industriegebiet), die noch nicht bebaut sind, werden dabei vom neuen B-Plan
11/40 C Uberlagert, um die Festsetzungen an die Erfordernisse des E-
Commerce-Lagers anzupassen (insbesondere Baugrenzen und Gebaudeh6-
he).

Des Weiteren ist es Zielsetzung, den kinftigen Bebauungsplan als einen Be-
standteil der Gesamtkonzeption der gewerblichen Flachen im Nordosten von
Zilpich zu sehen.

Aulerdem ist vorgesehen, Einzelhandelsbetriebe, die sich ganz oder teilweise
an Endverbraucher richten, einzuschranken, um den Bereich fur Gewerbebe-
triebe zu sichern und die Bemihungen der Stadt Zilpich zur Starkung ihres
Zentrums nicht zu unterlaufen. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
wird eine fur das im Stden an das Bahngeldnde angrenzende Wohngebiet
vertragliche gewerbliche Nutzung ausgewiesen.

Erlauterung der Planinhalte
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplans und der Zielset-
zung des Bebauungsplans ist fir das Plangebiet Industriegebiet - GI darge-
stellt.

Es ist vorgesehen, mit dem B-Plan eine Gliederung des Gebietes gem.

8 1 (4) Nr. 2 BauNVO nach Art und Eigenschaften der Anlagen in Hinblick auf
die in sidwestlicher Richtung liegenden Wohngebaude auf der Grundlage der
Abstandsliste zum Runderlass des Ministers fur Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft vom 02.04.1998 (MBI. NW. Nr. 43 vom 02.07.1998 S. 744)
vorzunehmen.



Die mal3gebliche Wohnbebauung liegt innerhalb des Bebauungsplanes
Nr. 11/10 "Krefelder Stral3e", der fur die an die Bahn angrenzenden Bereiche
Allgemeines Wohngebiet - WA festsetzt.

Industriegebiet — GI 1

In dem als GI 1 abgegrenzten Bereich werden die Betriebe der Klassen I-IV
des Abstandserlasses ausgeschlossen. Dieser Bereich weist fir den tGberwie-
genden Teil des Plangebietes einen Abstand von ca. 400 m zur nachst gele-
genen Wohnbebauung auf. Insofern sind erhebliche Beeintrachtigungen auf
das Wohngebiet im Bereich der Krefelder Stral3e nicht zu erwarten.

Betriebe, die einen Abstand von mind. 500 m erfordern (Klasse 1V) sind aus-
nahmsweise zulassig, wenn im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren
nachgewiesen wird, dass hieraus keine Storungen entstehen, die tber den
Storgrad der Klasse V hinausgehen.

Industriegebiet — Gl 2 und GI 3

In den als GI 2 und GI 3 abgegrenzten Bereichen werden die Betriebe der
Klassen I-1ll des Abstandserlasses ausgeschlossen. Dieser Bereich weist fur
den Uberwiegenden Teil des Plangebietes einen Abstand von > 700 m zur
nachst gelegenen Wohnbebauung auf. Mit den Festsetzungen werden Betrie-
be mit einem Storgrad, der der 500 m-Klasse entspricht, zugelassen. Betriebe,
die einen Abstand von mind. 700 m erfordern (Klasse IlIl), sind ausnahmswei-
se zulassig, wenn im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen
wird, dass hieraus keine Storungen entstehen, die Uber den Stérgrad der
Klasse IV hinausgehen.

Des Weiteren ist zu berticksichtigen, dass das Plangebiet in der Wasser-
schutzzone Il ¢ der Wassergewinnungsanlage Oberelvenich liegt. Innerhalb
der Wasserschutzzone ist der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen nicht
bzw. nur eingeschrankt zulassig.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber
und Betriebsleiter im Gl

Wie im 8 9 (3) Nr.1 BauNVO dargelegt, sind Wohnungen ausnahmsweise zu-
lassig. Es ist jedoch der Nachweis zu fuhren, dass durch entsprechende Mal3-
nahmen in den Schlafraumen ein Innenraumpegel von nachts 35 dB(A) einge-
halten wird. In Industriegebieten sind Wohnungen nur ausnahmsweise und fir
einen bestimmten, in der BauNVO bezeichneten Personenkreis zulassig. Hie-
raus ergibt sich die Verpflichtung, bei der Inanspruchnahme der Ausnahmere-
gelung passive Malinahmen gegen Larmimmissionen durchzufiihren, damit
der Charakter des Gebietes gewahrt und die zulassige Nutzungen nicht tber
Gebuhr eingeschrankt werden. Auf Grund der bisher vorliegenden Ergebnisse
der Larmwirkungsforschung, so u. a. ,Klosterkotter- Grenzwerte und Richtwer-
te” ist davon auszugehen, dass ein Innengerduschpegel von 30-35 dB(A)
nachts im schlafgiinstigen Bereich eines durchschnittlich La&rmempfindlichen
liegt.
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Beschrankungen fir Einzelhandelsbetriebe im Gl

Des Weiteren sind Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen fir Hand-
werksbetriebe und andere Gewerbebetriebe, die sich ganz oder teilweise an
Endverbraucher wenden, nur eingeschrankt zulassig. Diese Festsetzung er-
folgt im Hinblick auf die Bemuhungen der Stadt Zulpich zur Starkung des Zent-
rums, die ohne diese Festsetzung unterlaufen wirde.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl, GRZ, und
die Hohe baulicher Anlagen begrenzt.

Die GRZ ist mit 0,8 entsprechend den Obergrenzen der BauNVO ausgewie-
sen. Sie erlaubt eine flexible Grundstiicksausnutzung.

Im Hinblick auf mégliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes wurde die
Hohe der baulichen Anlage auf 175 m G NN (Normal Null), das entspricht ca.
17-21 m Uber Geléande, beschrankt. Im BP 11/40 C ist die gleiche Hohenfest-
setzung, wie in den BP 11/40 A und B ausgewiesen.

Ausnahmsweise sind Uberschreitungen fiir Schornsteine, Ableitungsvorrich-
tungen und untergeordnete Dachaufbauten zuléassig. Diese Festsetzung orien-
tiert sich an den technischen Erfordernissen. Eine pauschale Anhebung der
zulassigen Hohe der baulichen Anlagen hatte eine wesentliche Beeintréachti-
gung des Landschaftsbildes zur Folge.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet, um die Nutzung des In-
dustriegebietes in Bezug auf die Baumadglichkeiten nicht einzuschranken.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden ausschlief3lich durch Baugren-
zen festgesetzt. Sie wurden so bemessen, dass eine individuelle und funkti-
onsgerechte Gestaltung der Baukdrper erméglicht wird.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist Giber den vorhandenen Anschluss im Bereich des 11/40a
an die B 265 an das uberortliche Stral3ennetz angebunden.

Die Stadt Zulpich beabsichtigt, méglichst groRe zusammenhangende Indust-
rieflachen zu schaffen. Eine kleinteilige Erschlieliung des Plangebietes ist da-
her zunéachst nicht vorgesehen.

Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt in der geplanten Wasserschutzzone 11l ¢ der Wasserge-
winnungsanlage Oberelvenich.
Hieraus kdnnen sich im Einzelfall neben der Ableitung der stark verschmutzten



Niederschlagswasser in die Kanalisation technische MalRnahmen ergeben, die
im Rahmen der Baugenehmigung abschlie3end gepruft werden.
Siehe auch Punkt 3.10

Okologische Belange

Das Kdlner Buro fur Faunistik hat den Umweltbericht und die Artenschutz-
rechtliche Prifung mit folgenden Ergebnissen erstellt:

Artenschutzprifung:

Von den im Betrachtungsraum festgestellten planungsrelevanten Vogelarten
britet die Feldlerche im Plangebiet sowie in den Bereichen, die direkt an das
Plangebiet angrenzen und durch die Bebauung entwertet werden kénnten.
Insgesamt 8 Reviere sind potenziell von den geplanten Eingriffen betroffen,
einschlief3lich von 2 Revieren, die im Bereich des BP 11/40 B durch das
Kaufhof-Vorhaben betroffen sind und die hier beim BP 11/40 C mit angerech-
net werden massen.

Daher sind Vermeidungsmal3nahmen vorgesehen, damit es nicht zu einer To-
tung der Art kommen kann. Hinzu kommen vorgezogene Ausgleichsmal3nah-
men, um Ausweichlebensrdume fir die betroffenen Brutpaare zu schaffen.
Von der Umsetzung dieser Mal3hahmen profitiert auch die aktuell in 2017 im
Plangebiet nicht nachgewiesene Grauammer und weitere Arten der offenen
Feldflur (z.B. Rebhuhn).

Weitere planungsrelevante Vogelarten sind durch das Vorhaben nicht betrof-
fen. Unter Beachtung der vorgesehenen Vermeidungs-, Verminderungs- und
Ausgleichsmalinahmen ist nicht mit artenschutzrechtlich relevanten Beein-
trachtigungen durch das Vorhaben zu rechnen.

Im Plangebiet konnten keine artenschutzrechtlich relevanten Vorkommen von
Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie nachgewiesen werden. Der Feld-
hamster wurde im Rahmen der Fruhjahrs- und Sommerkartierungen im Jahr
2017 nicht nachgewiesen.

Die beschriebenen CEF-MalRnahmen werden auf einer stadtischen Ackerfla-
che in einer Grél3enordnung von 4 ha studwestlich von Burvenich durchgefihrt.
Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist das geplante Vorhaben unter Bericksich-
tigung der beschriebenen VermeidungsmafRnahmen und vorgezogenen Aus-
gleichsmalRnahmen zul&ssig.

Umweltbericht:

Zum Ausgleich der mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 11/40 C —
Zulpich,Industriegebiet” einhergehenden Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft ist im Zuge der Umsetzung der KompensationsmalRnahmen eine
Biotopverbesserung um insgesamt 130.253 Biotoppunkte erforderlich.

Fur die Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft kann die Flache
der CEF —Mal3nahmen fur die Feldlerche (vgl. Kap. 6.1.2) stidwestlich von
Bilrvenich angerechnet werden. Der Ausgleich soll auf Ackerflachen erfolgen,
die durch Extensivierung aufgewertet werden. Angestrebt wird dabei eine Ent-
wicklung der Ausgleichsflachen zum Zielbiotoptyp ,Artenschutzacker Fauna,
extensiv* entsprechend dem 3. Anhang zur ,Numerischen Bewertung

von Biotoptypen fur die Eingriffsregelung in NRW* (LANUV 2008B).



Fur die CEF-MalRnahmen steht wie oben erlautert eine Flache stidwestlich von
Birvenich in einer GroRenordnung von ca. 40.000 gm (4 ha) zur Verfiigung
(siehe Abbildung 20). Da die Mal3nhahmenflache auch zum Ausgleich des Ein-
griffs in Natur und Landschaft dienen soll, wird sie um 0,34 ha nach Nordosten
erweitert, sodass 43.418 m2 Acker extensiviert werden. Eine

Beschreibung der EinzelmalRnahmen ist der Tabelle 4 zu entnehmen.

Entwasserung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennverfahren. Das Nieder-
schlagswasser wird in einer Uberwiegend in den Verkehrsflachen verlegten
Regenwasserkanalisation gesammelt und nach einer geeigneten mechani-
schen Vorbehandlung (Absetzbecken; Regenklarbecken) in einer weiterge-
henden Reinigungsstufe (Retentionsbodenfilter) behandelt. In einem nachge-
schalteten Regenriickhaltebecken werden die Uber die geplante
Einleitungsmenge in den Fitschgraben hinausgehenden Niederschlagswas-
serabflisse zwischengespeichert. Mit der Ableitung des Niederschlagswassers
in den Fitschgraben wird dem 8§ 51a LWG-NW nach einer ortsnahen Nieder-
schlagswasserbeseitigung entsprochen.

Das Schmutzwasser aus dem Plangebiet wird gemeinsam mit dem stark ver-
schmutzten Niederschlagswasser in einer in den Verkehrsflachen verlegten
Schmutzwasserkanalisation gesammelt und der bestehenden Kanalisation zu-
geleitet. Uber die bestehende Kanalisation wird das Schmutzwasser dann zur
Klaranlage Bessenich abgeleitet.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgt parallel die Sicherstellung
eines Ausbaus des Fitschgrabens, damit die zusatzlichen Niederschlagswas-
sermengen kontrolliert abgefiihrt werden kénnen. Zusatzlich wird unmittelbar
neben der B 265 das 0.g. Regenriickhaltebecken erforderlich, das von der
Dimensionierung her das Niederschlagswasser der Bebauungsplangebiete
11/40 B, 11/28 und 11/40 c aufnehmen muss.



