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Bebauungsplan Nr. 11/19 ,,KarolingerstraBe“
1. Anderung
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Teil 1: Begrindung
SATZUNGSBESCHLUSS

Anderungen / Ergénzungen zum Satzungsbeschluss sind fett und kursiv dargestellt.
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Teil 1: Begrundung

1.0 Vorbemerkungen

1.1 Anlass und Ziele der Bebauungsplananderung

Der Stadt Ziilpich liegt ein Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11/19 ,Karolin-
gerstrale“ aus dem Jahr 1989 vor. Dieser setzt fiir den angestrebten Anderungsbereich
entsprechend der bisherigen Nutzung Sondergebiete, hier ,Bau- und Hobbymarkt” und
»Gartencenter” fest.

Das Gebaude Karolingerstral’e 5 (Bau- und Hobbymarkt) hat insgesamt 3 Vollgeschosse.
Genutzt ist derzeit nur das Erdgeschoss. Der Gartencenter (Karolingerstrale 7) wurde
inzwischen aufgegeben.

Die Eigentimer des Gelandes planen das minder genutzte Gebaude Karolingerstralle 5
einer adaquaten Nachnutzung zuzufthren.

Konkret soll der Bau- und Hobbymarkt im Erdgeschoss verbleiben. Im 1. Obergeschoss
ist eine weitere Gewerbeeinheit (z.B. Fitness-Studio) geplant. Im 2. Obergeschoss sollen
weitere vertragliche Gewerbe- oder Dienstleistungseinrichtungen entstehen.

Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 11/19 wiedersprechen damit den
Planungsabsichten. Die Umsetzung der beschriebenen planerischen Zielsetzung stellt ein
Planerfordernis im Sinne des Baugesetzbuches dar. Hierzu ist eine Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 11/19 ,Karolingerstra3e“ erforderlich. Der Flachennutzungsplan der Stadt
Zllpich soll im Parallelverfahren geandert werden.

1.2 Rechtliche Grundlagen der Planung
Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsvorschriften zu Grunde:

a) Baugesetzbuch -BauGB- in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634).

b) Baunutzungsverordnung -BauNVO- in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786).

¢) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung -PlanzV-) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58) geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1075)

d) Landesbauordnung 2018 fir das Land Nordrhein-Westfalen -BauO NRW 2018- in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.07.2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt ge-
andert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 26.03.2019 (GV. NRW S. 193)

e) Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV.NRW.S.666 ff) - SGV.NRW.2023 - zu-
letzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 11. April 2019 (GV. NRW. S. 202).

2.0 Raumlicher Geltungsbereich, GroRe, vorhandene Nutzung

Das Anderungsgebiet liegt im Nordosten von Ziilpich im Gewerbe- und Sondergebiet ,In-
dustriestrale”. Das Anderungsgebiet umfasst konkret das Grundstiick Gemarkung Zdil-
pich, Flur 4, Nr. 426 mit einer Groflke von 7.024 m2. Bereich liegt zwischen der Industrie-
strae und der Karolingerstral3e.
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Die Abgrenzung ist aus der nachstehenden Ubersichtskarte zu entnehmen.

n Ge/tngsbereich der Bebauungsplandnderung © Geobasis NRW /Kreis Euskirchen
genordert, ohne Mal3stab

3.0 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan

Die Ziele der Landesplanung sind konkretisiert im Regionalplan, Regierungsbezirk Koln,
Teilabschnitt — Region Aachen — (2003). Im gultigen Regionalplan ist die Kernstadt Zl-
pich als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Der Bereich noérdlich der Bahnli-
nie Euskirchen-Diren (Eifel-Bérdebahn) ist als Flache fur gewerbliche und industrielle
Ansiedlungen (GIB) dargestellt.

Der Anderungsbereich liegt unmittelbar nérdlich der Bahnlinie und damit im Gewerbe- und
Industrieansiedlungsbereich (GIB).

b [

B - N

Auszug aus dem Regionalplan (2003), Bzirksregierung Kéin
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(genordet, ohne Mal3stab)

3.2 Flachennutzungsplan
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ziilpich stellt fir den Anderungsbereich
Sondergebiet ,Grol¥flachiger Einzelhandel” dar.
Die Darstellung ist durch folgende Auflagen konkretisiert:
e Sondergebiet Extra-Markt:
Bau- und Hobbymarkt, Gartencenter
max. 3.000 m? Verkaufsflache, 100 % Non-Food

Einze?amdel

Auszug des dem Fldchennutzungsplan mit dem Geltungsbereich der 28. .Anderung
(genordet, ohne Mal3stab)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Ziilpich wird im Parallelverfahren (28. Anderung) ge-
andert.

3.3 Bebauungsplan

Der Bebauungsplan 11/19 ,Karolingerstrale“ (1989) setzt fir den angestrebten Ande-
rungsbereich Sondergebiet ,SO Bau- und Hobbymarkt* mit einer zulassigen dreigeschos-
sigen Bauweise und einer Geschossflachenzahl von 1,6 fest. Damit wurden die bisher
vorhandenen Nutzungen berlcksichtigt.

Eine Verkaufsflachenobergrenze ist nicht festgesetzt.
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4.0 Geplante Anderungen

4.1 Art- und MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Ursprungsplan Nr. 11/19 wird als Art der baulichen Nutzung fir den
Bereich des ,Bau- und Hobbymarktes“ weiterhin Sondergebiet (SO) festgesetzt. Die
Zweckbestimmung ,Bau- und Hobbymarkt“ und ,Gartencenter” wird erganzt um ,Gewerbe
und Dienstleistungen®.

Im Sondergebiet (SO) werden zugelassen:
* Bau- und Hobbymarkt
* Gartencenter
* Gewerbetriebe (keine Vergnigungsstatten)
* Dienstleistung

Das MaR der baulichen Nutzung wird unverandert beibehalten. Fir das Sondergebiet
wird weiterhin eine dreigeschossige Bauweise und eine Geschossflachenzahl von 1,6
festgesetzt.

Da der Gebaudekoérper weiterhin eng von einer Baugrenze umschrieben wird, wird auf die
Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) verzichtet. Gegenliber den Festsetzungen des
Ursprungsplanes ergeben sich somit zum Maf der baulichen Nutzung keine Anderungen.

4.2 Nebenanlagen, Stellplatze
Bereits im Ursprungsplan sind vorgelagert zu Bestandsbebauung Stellplatze planungs-
rechtlich festgesetzt. Diese Festsetzung wird uneingeschrankt tibernommen.

4.3 ErschlieBung

Der Anderungsbereich ist (iber Karolingerstrale erschlossen, die (ber die Rémerstralie
an das ubergeordnete Stralennetz angeschlossen ist.

Die technische Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist Uber das bestehende Leitungs-
netz sichergestellt.
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5.0 Hinweise

5.1 Bodendenkmalpflege

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere
Denkmalbehdrde oder das Rheinische Amt flir Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Nideg-
gen, Zehnthofstralle 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425 / 9039-0, Fax: 02425 / 9039-199,
unverziglich zu informieren.

Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des
Rheinischen Amtes flir Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwar-
ten.

5.2 Erdbebenzonen

Die Gemarkung Zilpich befindet sich gemal der Karte der Erdbebenzonen und geologi-
schen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein-
Westfalen, Karte zu DIN 4149 Juni 2006, in der Erdbebenzone 2, Untergrundklasse T
(Ubergangsbereich zwischen den Gebieten der Untergrundklassen R und S sowie Gebie-
te relativ flachgrindiger Sedimentfullung). Die in der DIN 4149 genannten bautechnischen
MafRnahmen sind zu berlicksichtigen.

Bei Erdbebenzone 2 handelt es sich um Gebiete, denen gemalt dem zugrunde gelegten
Gefahrdungsniveau ein Intensitatsintervall von 7,0 bis < 7,5 zugeordnet ist. Der Bemes-
sungswert der Bodenbeschleunigung betragt 0,6 m/s?.

Bautechnische MalRnahmen gemal DIN 4149 sind zu beachten. Anwendungsteile, die
nicht durch DIN 4149 abgedeckt werden, sind als Stand der Technik zu berUcksichtigen.
Dies betrifft hier insbesondere DIN EN 1998, Teil 5.

5.3 Bodenschutz

Sollten im Zuge von Baumalnahmen vor Ort schadliche Bodenveranderungen festgestellt
werden, ist die Untere Bodenschutzbehérde nach § 2 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) — unverzuglich zu informieren.

Die Untere Bodenschutzbehorde des Kreises Euskirchen weist darauf hin, dass eine rein
nachrichtliche Eintragung Uber den, auf Grundlage einer wasserrechtlichen Erlaubnis vom
29.07.2002, erfolgten Einbau von RCL-Material im Zuge der Erweiterung der Aul3enanla-
gen des SB-Marktes unter der 5205/107 ,RCL-Extra Markt* vorliegt.

5.4 Kampfmittel

Beim Auffinden von Bombenblindgdngern/Kampfmitteln wahrend der Erd-/ Bauarbeiten
sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen und die nachstgelegene Poli-
zeidienststelle / Feuerwehr oder direkt der Kampfmittelbeseitigungsdienst bei der Bezirks-
regierung Dusseldorf zu verstandigen.

5.5 Geplante Wasserschutzzone

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des geplanten Wasserschutzgebietes Ill B
des Wasserwerks Oberelvenich. Aus der Schutzgebietsverordnung kénnen sich
Beschrdankungen der Grundstiicksnutzung ergeben.

5.6. Artenschutz

Sollte fiir die Nutzungsédnderung ein Umbau oder eine Sanierung des Gebéudes
innerhalb des Plangebietes notwendig sein, ist der Unteren Naturschutzbehérde
eine Artenschutzpriifung (ASB) iiber gebdudebewohnende Arten (z.B. Schwalben,
Fledermé&usen) vorab vorzulegen.

5.7 Grundwasser
Das Plangebiet ist von durch SiimpfungsmaBnahmen des Braunkohlenbergbaus
bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen.
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Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Betrieb
der Braunkohlentagebaue, noch (liber einen ldngeren Zeitraum wirksam bleiben.
Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstinde im Planungs-
/Vorhabengebiet in den nachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht
auszuschlieBen. Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen SimpfungsmaRB-
nahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fiir den Braunkohletagebau als auch
bei einem spiéteren Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbe-
wegungen méglich.

Diese kénnen bei bestimmten geologischen Situationen zu Schdden an der Tages-
oberfliche fiihren. Die Anderungen der Grundwasserflurabstinde sowie die Még-
lichkeit von Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Beriicksichti-
gung finden.

6.0 Auswirkungen der Planung

Da das Gebiet bereits vollstandig baulich genutzt ist und lediglich Nutzungsanderungen
geplant sind, werden keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umgebungs-
bebauung und die Umwelt erwartet.

Im Rahmen des Anderungsverfahrens wird eine Umweltprifung gemaR § 2 Absatz 4
Baugesetzbuch (BauGB) fur die Belange nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 und § 1a BauGB
durchgeflihrt. Die Ergebnisse sind in einem Umweltbericht gemal § 2a BauGB und der
Anlage 1 zum BauGB im Teil B: Umweltbericht dargestellt.

Zllpich, im Februar 2020
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