Begriindung zur 13. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans Nr. 11/5 ¢ Stadtkern Ziilpich

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 13. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 11/5 ¢ ist
dem Lageplan zu entnehmen.

2. Verfahren

Da es sich hier um eine Bebauungsplandnderung der Innenentwicklung handelt, die
Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO deutlich kleiner als 20.000 m? grof3 ist und zudem
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu befiirchten sind, wird ein beschleunigtes
Verfahren gem. § 13 a BauGB durchgefiihrt. Eine friihzeitige Beteiligung erfolgt nicht. Auf
die Erstellung eines Umweltberichtes und die Anwendung der Eingriffs- Ausgleichsregelung
wird verzichtet.

3. Bestehendes Planungsrecht

Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 11/5 ¢ setzt fiir den Bereich des Norma
Lebensmittelmarktes Mischgebiet fest. Im Bereich des Postgrundstiickes ist eine
Gemeinbedarfsfliche mit Zweckbestimmung Post festgesetzt. Auch die 6ffentliche
Bushaltestelle Martinstra3e vor dem Postgebdude mit dem Buswartehduschen liegt in dieser
Gemeinbedarfsfliche. Der Flichennutzungsplan stellt im gesamten Geltungsbereich der 13.
Anderung und Erweiterung gemischte Baufliche dar mit Ausnahme des dstlichsten Teils des
Postgrundstiickes, der als Wohnbaufldche dargestellt ist.

4. Stadtebauliche Zielsetzung

Der einzige im Stadtzentrum verbliebene Lebensmittelmarkt Norma plant eine VergroBBerung
seiner Verkaufsflache auf {iber 800 m? in die planungsrechtliche Grof3flachigkeit hinein. Die
benachbarten bisher separaten Laden (u.a. Reinigung) sollen aufgegeben und in die
Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes integriert werden. Da grof3flichiger Einzelhandel
gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aber nur in Kern- und Sondergebieten zuléssig ist, soll als
Voraussetzung fiir die planungsrechtliche Zuldssigkeit des Vorhabens das im Bereich des
Norma-Marktes derzeit festgesetzte Mischgebiet in Kerngebiet gedndert werden. Bei dieser
Gelegenheit wird das gegentiberliegende Postgrundstiick (Parzelle 1206), dass einem
Privateigentiimer gehdrt, von Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung Post in
Urbanes Gebiet gem. § 6 a BauNVO geédndert. Dadurch soll dem Privateigentiimer nach
Auslaufen des Pachtvertrags mit der Post eine Vermarktung von Grundstiick und Gebéude
ermdglicht werden.

Zusétzlich wird der Biirgersteig vor dem Postgebdude an der Martinstrale mit dem Standort
des Buswartehauses als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Bisher gehort der Biirgersteig
mit dem Buswartehaus zur Parzelle 980 und ist im Privateigentum (Festsetzung im
Bebauungsplan als Gemeinbedarfsflache).



Als Urbanes Gebiet wird auch der Bereich an der Martinstrafle Nr. 7- Nr.17 festgesetzt. In
Urbanen Gebieten muss die Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig sein und es ist eine
hohere Dichte erlaubt (geplante Wohnbebauung Martinstra3e 7-13).

5. MaR} der baulichen Nutzung

An den zulissigen Geschosszahlen erfolgt keine Anderung. Fiir die iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen entlang der Martinstra3e und ostlich der Normannengasse gilt eine
Geschosszahl von II-11I. Zusétzlich wird hier eine maximale Firsthohe von 15 m festgesetzt,
um zu hohe, unmafBstibliche Gebdude zu verhindern.

Im hinteren Bereich (westlich der Normannengasse) diirfen maximal 2 Geschosse errichtet
werden. Hier gilt entlang der Normannengasse eine maximale Firsthohe von 11 m.

6. Entwiasserung

Da sich baulich bis auf eine mogliche zukiinftige Neubebauung der Parzelle 1206 zunéichst
keine Anderungen aufgrund der Bebauungsplaninderung ergeben, wird davon ausgegangen,
dass sich an der Entwisserung nichts dndert bzw. dass der Kanal Normannengasse die
zusitzliche Belastung durch eine mdgliche Bebauung der Parzelle 1206 aufnehmen kann.
Der fiir die Entwésserung zustdndige Erftverband hat zur Planung diesbzgl. keine Bedenken
gedullert.

7. Bodendenkmalpflege

Aufgrund der Lage des Geltungsbereiches der 1. Anderung innerhalb der Stadtmauer erfolgen
alle Bodeneingriffe in Abstimmung mit dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege.

8. Umwelt

Eine artenschutzrechtliche Priifung wird nicht als notwendig erachtet, da sich aufgrund der
nahezu kompletten Versiegelung dieses innerstédtischen Bereiches keine Hinweise auf das

Vorkommen von geschiitzten Arten ergeben haben.
Eine Umweltpriifung ist nicht erforderlich (siche Punkt 2, beschleunigtes Verfahren).

9. Kosten

Die Bebauungsplandanderung wird durch Team 404 durchgefiihrt. Der Aufwand wird den
Grundstiickseigentiimern in Rechnung gestellt gem. HOAL

Im Auftrag

Mohr



