Bebauungsplan 11/15 ¢ Zilpich ,,Gewerbegebiet”

Textliche Festsetzungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind gem. § 1 (5) BauNVO nur folgende, nicht wesent-
lich stérende Nutzungen allgemein zulassig:
+ Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe, die das
Wohnen nicht wesentlich stdren.
*  Geschafts- und Blro- und Verwaltungsgebaude
» Beschrankungen fir Einzelhandelsbetriebe:
Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO sind im GEe Einzelhandelsbetriebe
nicht zulassig, sofern es sich um zentrenrelevante Sortimente der Zilpicher Liste aus dem
aktuellen Einzelhandelsgutachten der Stadt Zilpich handelt. Generell zulassig sind nah-
versorgungsrelevante Sortimente und - abweichend von der vorstehenden Regelung —
Handwerksbetriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf an letzte Verbraucher, wenn das
angebotene Sortiment aus eigener Herstellung stammt und der Betrieb aufgrund der von
ihm ausgehenden Emissionen typischerweise nur in einem Gewerbe- und Industriegebiet
zulassig ist.

Gem. § 1 (5), (6) und (9) BauNVO nicht zugelassen werden im Gewerbegebiet GEe:
* Tankstellen
* Vergnigungsstatten

1.2 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Ist die Stellung der baulichen Anlagen zeichnerisch nicht festgesetzt, ist die Hauptfirstrichtung der
Gebaude entweder parallel oder in einem Winkel von 90° zur Erschlielungsstrale herzustellen.
Eine Abweichung von dieser Vorgabe von bis zu 5° ist zulassig.

1.3 Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 (3) BauGB) i.V. mit § 86 (1) BauO NRW)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) auf maximal
175,00 m G. NHN festgesetzt.

Ausnahmsweise sind flr Schornsteine, Ableitungsvorrichtungen von Abgasen und Abluft sowie
fir untergeordnete Dachaufbauten Uberschreitungen der geman § 16 (2) Nr. 4 BauNVO festge-
setzten maximalen Gebaudehéhen um bis zu 5 m zulassig, soweit dies aus Griinden des Immis-
sionsschutzes gemal der TA-Larm und/oder der Geruchsimmissions-Richtlinie notwendig wird.
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1.4  Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1)
Nr. 25 a BauGB

Dachflachen

Die Dachflachen von Gebauden, Garagen, Carports und Nebenanlagen bis zu einer Dachnei-
gung von 22° sind vollflachig als begrinte Flachen auszubilden und so zu bepflanzen, dass dau-
erhaft eine geschlossene Vegetationsflache gewahrleistet ist, die auf Dauer erhalten werden
muss.

Bei Dachflachen, die mit Anlagen solaren Energiegewinnung belegt oder auf denen Anlagen der
solaren Energiegewinnung aufgestandert sind, darf ausnahmsweise in dem belegten Bereich
bzw. in den Bereichen mit aufgestanderten Anlagen auf die Bepflanzung verzichtet werden.

Eingriinung

Zur Eingriinung des Baugebietes zur angrenzenden Bahntrasse und zum Wohngebiet hin sind
auf den Gewerbegrundstiicken entlang der stidwestlichen Geltungsbereichsgrenze eine stand-
ortgerechte, heimische, einreihige Hecke oder Gebuschgruppen anzupflanzen (zur genauen
Lage siehe zeichnerische Festsetzung im Bebauungsplan).

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan 11/15 ¢ Zilpich ,Gewerbegebiet" 2



2. Bauordnungsrechtliche Vorschriften § 9 (4) BauGB i.V. mit § 89
(1) BauO NRW 2018

21 Dacher
Es sind Dacher bis zu einer Dachneigung von 22° zulassig.

Anlagen der solaren Energiegewinnung sind in der Farbgebung der jeweiligen Dachflachen im
Rahmen der handelsublichen Moglichkeiten anzugleichen.

Solarkollektoren und sonstige Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie sind bei geneigte
Dachern in gleicher Neigung wie das Dach auszufiihren und dirfen max. 15 cm Uber die Dach-
flache vorstehen.

Auf Flachdachern sind aufgestanderte Anlagen zulassig.

2.2 Fassadengestaltung

Grelle, bunte und glanzende Farben sind nicht zulassig.

Als Fassadenfarben sind helle Grau-, Graublau-, Griin-, Beige-, Hellbraun oder Weilténe zu ver-
wenden. Ausnahmsweise sind flr Untergeordnete Bauteile abweichende Farbgebungen zulas-
sig.

Fassadenbegrinungen sind zulassig.

2.3  Anfallendes Niederschlagswasser

Niederschlagswasser von befestigten Flachen (z.B. Zufahrten, Stellplatze, Terrassen) ist mittels
Entwasserungsrinnen, Hofeinfahrten etc. leitungsgebunden und unterirdisch und ohne techni-
schen Zusammenhang mit den Nachbargrundstiicken in den entsprechenden Kanal einzuleiten.

3. Hinweise
31 Stellplatzsatzung

Bei Bauvorhaben sind die Regelungen der Stellplatzsatzung der Stadt Zulpich hinsichtlich PKW-
und Fahrradabstellplatzen einzuhalten.

3.2  Anfallendes Niederschlagswasser

Niederschlagswasser von befestigten Flachen (z.B. Zufahrten, Stellplatze, Terrassen, etc.) ist
gem. stadtischer Satzung Uber die Entwasserung der Grundstiicke und den Anschluss an die
Abwasseranlage in der jeweils aktuell glltigen Fassung zu entwassern. Punkt 2.3 der Textlichen
Festsetzungen ist hierbei zu beachten.

Das anfallende Niederschlagswasser kann nur gedrosselt in die vorhandene Mischwasserkana-
lisation eingeleitet werden. Entsprechende Auflagen an die Bauherren erfolgen im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren. Eine mogliche Versickerung des Regenwassers gemal Trenner-
lass NRW ist vorab zu prifen. Bei diesbezliglichen Rickfragen und zur Vereinbarung eines Orts-
einweisungstermines wenden Sie sich bitte an Frau Bsirske, Abteilung A2 -Planen und Bauen,
Tel.-Nr.: 02271/88-1326, E-Mail: elke.bsirske@erftverband.de.
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3.3 Bodenbewegungen durch Braunkohlentagebau

Das Plangebiet ist von durch SimpfungsmaflRnahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten
Grundwasserabsenkungen betroffen. Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung als auch bei
einem spateren Grundwasseranstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen méglich. Dies
sollte bei konkreten Bauvorhaben bericksichtigt werden.

3.4 Grundwassermessstellen und Grundwasserstand

Im Plangebiet befinden sich aktive oder inaktive Grundwassermessstellen des Landesgrundwas-
serdienstes. Aktive Grundwassermessstellen sind notwendige Instrumente der Gewasserunter-
haltung nach § 91 Wasserhaushaltsgesetz. Daher sind ihre Zuganglichkeit und ihr Bestand dau-
erhaft zu wahren. Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass inaktive Grundwassermessstel-
len, die nicht zurtickgebaut und verfillt worden sind, die Tragfahigkeit des Baugrundes beeinflus-
sen kénnen. Sollte innerhalb eines 200 m Korridors der Baumaflinahme eine Grundwassermess-
stelle liegen, dann ist zum Zwecke der Einweisung vor Beginn der Malinahme mit dem entspre-
chenden Eigentiimer der Grundwassermessstelle Kontakt aufzunehmen. Fir weitergehende In-
formationen Uber die Grundwassermessstellen wenden Sie sich bitte an das Landesamt fir Na-
tur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW,

E-Mail: grundwasserstand@lanuv.nrw.de .

Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet flurnahe Grundwasserstande auftreten kénnen..
Bei der Versickerung ist darauf zu achten, dass keine Gebaude durch Aufhéhung der Grundwas-
seroberflache gefahrdet werden. Grundséatzlich sollte eine Versickerung nur Gber belebte Boden-
schichten erfolgen. Bei diesbeziglichen Rickfragen wenden Sie sich bitte an Herrn Diez, Abtei-
lung G1 - Grundwasser, Tel.-Nr.: 02271/88-1296,

E-Mail: holger.diez@erftverband.de .

3.5 Geologie

Das Planungsgebiet ist der Erdbebenzone/geologische Untergrundklasse 2/T zugeordnet. Auf
die Berucksichtigung der Bedeutungskategorien fur Bauwerke gem. DIN 4149:2005 und der ent-
sprechenden Bedeutungsbeiwerte wird hingewiesen.

Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist bei Errichtung oder Anderung von baulichen
Anlagen der Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu
schutzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und spa-
ter wieder einzubauen.

3.6 Altlasten

In dem gem. § 8 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) gefiihrten Kataster tber altlastenver-
dachtige Flachen und Altlasten ist die Liegenschaft dieses B-Planes unter Verwaltungskennzei-
chen 5505/125 mit der Bezeichnung "ehemalige Bahnanlagen" erfasst. Die Erfassung erfolgte
aufgrund abfallrechtlichen Untersuchungen aus dem Jahr 1994. Als Schadstoffe wurden Mineral-
6lkohlenwasserstoffe festgestellt. Sollten schadliche Bodenveranderungen festgestellt werden
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bzw. entsprechende Hinweise sich ergeben, ist die Untere Bodenschutzbehdérde nach § 2 Abs. 1
Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) unverziglich zu informieren.

3.7 Immissionsschutz

Im Zuge der Baugenehmigungsverfahren sollte unter Beriicksichtigung der beabsichtigten Be-
triebsparameter (Nutzung, Nutzungszeit, Auslastung, Mitarbeiteranzahl etc.) durch entspre-
chende Fachgutachten (Larm und/oder Geruch, Staub) der Nachweis der Vertraglichkeit des be-
antragten Vorhabens mit der vorhandenen Wohnbebauung nachgewiesen werden.

3.8 Reflexionen von Photovoltaikanlagen

Ahnlich wie Fensterglas kann auch das Deckglas von PV-Modulen blenden, abhangig von Son-
nenstand, Ausrichtung der Module, Glastextur und Blickfeld des Beobachters. Der Effekt ist auf
bestimmte Tageszeiten und Tage im Jahr begrenzt. Reflexionen von Photovoltaikanlagen stellen
Immissionen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 3 Abs. 2 BImSchG) dar.
Schwellenwerte flr eine zuldssige Einwirkdauer werden entsprechend [7] in der Lichtimmissions-
richtlinie festgesetzt. Von kleineren Photovoltaikanlagen wie sie haufig auf Ein- und Mehrfamili-
enhausern, kleinen oder mittleren Gewerbeimmobilien oder landwirtschaftlichen Gebauden in-
stalliert sind, werden diese Schwellenwerte in aller Regel nicht erreicht. Um potenzielle Blendwir-
kungen zu vermeiden bzw. zu reduzieren, sollten daher PV-Module mit Antireflexionsoberflache
entsprechend dem Stand der Technik verwendet werden.

3.9 Vermeidungs- und VerminderungsmaRBnahmen (siehe Artenschutzprifung Kélner
Biiro fiir Faunistik):

Vermeidungsmalnahme V1a (baubedingt) — Zeitliche Begrenzung der Inanspruchnahme von
Vegetation und Boden zur Vorbereitung der Bautatigkeiten: Zeitliche Begrenzung der Inanspruch-
nahme von Vegetation und Boden zur Vorbereitung der Bautatigkeiten. Die MaRnahmen zur Be-
seitigung der Vegetationsschicht sind aulerhalb des Zeitraumes 1. Marz bis 30. September
durchzufthren.

Vermeidungsmafinahme V1b (baubedingt) — Alternativ Vergramung und Kontrollen: Sollte eine
Flacheninanspruchnahme innerhalb der Brutzeit wildlebender Vogelarten stattfinden, sind entwe-
der vorher MalRnahmen zur Vermeidung einer Brutansiedlung zu treffen (etwa durch Verminde-
rung der Attraktivitdt von Flachen, z.B. durch Vergramung) und es ist eine 6kologische Baube-
gleitung einzurichten, die sicherstellt, dass Brutvorkommen rechtzeitig identifiziert und geschutzt
werden konnen.

Verminderungsmafinahme V2 (baubedingt) — Begrenzung der baubedingten Flacheninanspruch-
nahmen: Die Flacheninanspruchnahme ist so zu begrenzen, dass ein zusatzlicher Flachenver-
brauch, der Uber das eigentliche Plangebiet hinausgeht, vermieden wird. Dies gilt in besonderem
Male fir die Inanspruchnahme von Gehoélzen und Saumstrukturen. Zudem sollte versucht wer-
den, maoglichst viele der im Plangebiet stockenden Jungbdume und Gebische zu erhalten.
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