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1.

1.1

1.2

STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG
Ausgangssituation

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Grenzbereich der beiden Jilicher Ortsteile
~Welldorf‘ und ,Gusten®, die sich im Nordosten des Jilicher Kommu-
nalgebietes befinden. Der Geltungsbereich liegt zwischen der sudli-
chen Bebauung der Gustener StraBe (L 213) und dem Gewasser
.Landwehrgraben®.

Der Hauptteil des Plangebietes wird im Norden durch die rickwartigen
Grundstiicksgrenzen der Bebauung an der Gistener StraBe begrenzt.
Die 6stliche Grenze bildet eine Flurparzelle, die sich parallel eines von
Norden nach Suden verlaufenden, namenlosen Wirtschaftsweges er-
streckt. Der Landwehrgraben begrenzt den Geltungsbereich im Stden.
Im Westen tangiert das Plangebiet die Wegeparzelle des Finkelbach-
weges. Der nérdliche Teil des Finkelbachweges wird in den Geltungs-
bereich einbezogen und dient der ErschlieBung des Plangebietes. Der
Weg wird im Norden im Einmindungsbereich in die L213 geringfligig
aufgeweitet, um den problemlosen Begegnungsverkehr zu ermdgli-
chen. Dadurch wird eine kleine versiegelte Flache, die aktuell zum
Grundstick der ,Tankstelle West" gehort, in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einbezogen.

Die detaillierte Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes im MaBstab 1:1.000 zu entnehmen.

Das Plangebiet umfasst entsprechend dem aktuellen Kataster die Flur-
stlcke 12, 58, 59, 63 und 64 sowie Teile der Flurstiicke 5, 11 und 13
alle Flur 15, Gemarkung Welldorf. Die GesamtgréBe betragt ca. 4,5 ha.

Heutige Situation

Den Hauptteil des Plangebietes bilden unterschiedlich genutzte Fla-
chen. Ein ca. 8.150 m? groBer Bereich im Nordwesten des Plangebie-
tes wird derzeit bereits durch den Betrieb des Vorhabentrégers genutzt
und ist mit einer ca. 1.250 m? groBen Halle bebaut. Die Halle ist ca. 8,0
m hoch und weist ein Satteldach auf, auf dem Photovoltaikanlagen in-
stalliert sind. Die Gbrigen Flachen werden aktuell als Freilagerflachen
genutzt. Zwischen diesen Flachen und den Gewerbeflachen an der
Gustener StraBe verlauft in West-Ost Richtung ein Wirtschaftsweg.
Weitere Flachen im norddstlichen Bereich des Plangebietes werden in
einer Gr6Be von ca. 6.000 m? als Weide/Wiesenflachen genutzt. Hier
sind insgesamt 6 Baume vorhanden.

Der zentrale Bereich des Plangebietes (ca. 26.300 m?) wird derzeit als
Acker genutzt und weist keine Gehdlzstrukturen auf.

Sudlich anschlieBend befindet sich eine ca. 2.000 m2 groBe mit insge-
samt 18 jungen Obstbdumen bewachsene Grinflache.

Das Gelande fallt geringfligig von Westen nach Osten auf einer Lange
von ungefahr 250 m um ca. 1,0 m ab.
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1.3

Die Stadtteile Welldorf und Gisten weisen eine typische Bebauungs-
struktur mit einer historisch gewachsenen Nutzungsmischung aus
Wohn- und Wirtschaftsgeb&uden auf. Im Laufe der Siedlungsentwick-
lung ist im Grenzbereich der beiden Ortsteile das ,Gewerbegebiet
Welldorf / Glsten® entstanden, das die umliegende Bebauung des
Plangebietes bildet. Diese Bestandsbebauung erstreckt sich nérdlich
und nordwestlich des Plangebietes und besteht vorrangig aus groB3en
Gewerbegebauden von unterschiedlichen Gewerbetreibenden, u.a.
dem Vorhabentrager. Die Hallen weisen eine offene Bauweise und fast
ausschlieBlich Satteldacher auf. Im Norden (Giistener StraBe 80) be-
findet sich ein Geschéft fir Heimtierbedarf.

Die nérdliche Bebauung der Gistener StraBe im Einmindungsbereich
der Gustener StraBe und des Finkelbachweges besteht aus Einfamili-
enhdusern in offener Bauweise mit unterschiedlichen Dachformen. Ein
einzelnes Gebaude befindet sich auBerdem am Finkelbachweg unmit-
telbar sldlich des Landwehrgrabens. Es wurde bis vor Kurzem als
Hundepension genutzt.

Die Boérdelandschaft wird durch den Verbundkorridor ,Bérdendérfer
und -strukturen nérdlich der Sophienhéhe* entlang des Landwehrgra-
bens durchquert. Eine ca. 1,6 ha groBe mit Gehélzen und Badumen be-
wachsene Flache unmittelbar sidlich des Landwehrgrabens ist Teil
dieses Verbundkorridors.

In ca. 330 Metern Entfernung (Luftlinie) verlauft stdlich des Plangebie-
tes die BundesstraBe 55.

Die ausgerdumte und strukturarme Ackerlandschaft der Julicher
Bérde, die die beiden Ortsteile umgibt, wird durch die Sophienhéhe un-
mittelbar stdlich der BundesstraBe 55 landschaftlich Gberpragt.

Planungsvorgaben

Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region
Aachen stellt in seiner genehmigten Fassung vom 17.06.2003 das
Plangebiet im nordwestlichen Bereich als Allgemeinen Siedlungsbe-
reich dar. Der verbleibende Teil wird als Allgemeiner Freiraum- und
Agrarbereich dargestellt. Im Bereich des Landwehrgrabens weist der
Regionalplan den Freiraum- und Agrarbereichen die Freiraumfunktion
,ochutz der Landschaft und landschaftsorientierte Erholung“ zu. Im
Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalplanes von Dezember 2021
wird die Freiraumfunktion ,Schutz der Landschaft und landschaftsori-
entierte Erholung* auf die gesamten Freiraum- und Agrarbereiche er-
weitert.

Mit Schreiben vom 20.07.2020 (AZ 32/62 1.12.06.2020-01) hat die Be-
zirksregierung Koéln bereits das landesplanerische Einvernehmen der
geplanten Flachennutzungsplananderung mit der Landesplanung be-
statigt.
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Abbildung 1: Regionalplan Kéln, Teilabschnitt Aachen

Fldachennutzungsplan

Zur Vorbereitung des Bebauungsplanes Welldorf Nr. 9 ,Hinter der Mol-
kerei“ soll der z. Zt. glltige Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Jilich
im Parallelverfahren geéndert werden. Wahrend der aktuelle FNP die
Freiflachen des Bebauungsplanes als Flachen fur die Landwirtschaft
darstellt, sieht der gednderte FNP die Darstellung von Gewerbeflachen
vor. Im stdlichen Bereich des Plangebietes wird ein ca. 40 m breiter
Streifen als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt.

Die Flachen sudlich der heute gewerblich genutzten Flachen werden
nachrichtlich als Landschaftsschutzgebiet dargestellt.

Abbildung 2: z. Zt. giiltiger Fldchennutzungsplan der Stadt Jilich (links)
und Anderung des Fldchennutzungsplanes (rechts)

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsplanes 11 ,Titz/Julich-
Ost“. Die nicht bebauten Flachen des Plangebietes liegen gréBtenteils
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innerhalb des Landschaftsschutzgebietes 2.2-1 ,Strukturreiche Orts-
randlagen in der Bérde®. Fir die Weide/Wiesenflache im Nordosten
des Plangebietes wird das Entwicklungsziel 1 ,Erhaltung der Natur-
raumpotentiale einer mit naturnahen Lebensrdumen oder sonstigen
naturnahen Landschaftselementen reich oder vielfaltig ausgestatteten
Landschaft® formuliert. Innerhalb der Ackerflachen gilt das Entwick-
lungsziel 2 ,Anreicherung einer Landschaft mit naturnahen Lebensrgu-
men und mit gliedernden und belebenden Elementen unter Berlick-
sichtigung der besonderen ékologischen Funktionen in der agrarisch
gepragten, offenen, unzersiedelten Bérdelandschaft und der Erhalt der
vorhandenen Strukturelemente”.
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Abbildung 3: Landschaftsplan 11, Titz/Jilich-Ost*”

Das Plangebiet liegt im stdlichen Bereich entlang des Landwehrgra-
bens in einem ,Verbundkorridor mit besonderer Bedeutung® (VB-K
5004-002 ,Bérdenddrfer und -strukturen nérdlich der Sophienhdhe®).
Es wird das Schutzziel ,Erhalt der Gringdrtel in Hof- und Ortsrandlage
der Bordendoérfer mit strukturreichen Gérten, Gehdlz- und Grinland-
komplexen und Obstbaumweiden, Erhalt der Graben und FlieBe mit
einzelnen begleitenden Geholzen als wesentliche Leitlinien des Bio-
topverbundsystems sowie Erhalt der flr die Bérde wie Allen, Saumbi-
otope, Brachen und krautreichen Wegraine als Lebensraum u.a. far
Rebhuhn und Feldhamster” formuliert. Fir den Verbundkorridor ent-
lang des Landwehrgrabens ist im Bereich des Plangebietes insbeson-
dere das Teilziel ,Erhalt der Grédben und FlieBe mit einzelnen beglei-
tenden Gehdlzen als wesentliche Leitlinien des Biotopverbundsys-
tems" von Bedeutung. Dieses Ziel soll insbesondere durch ,[...] Férde-
rung von Streuobstwiesen mit extensiver Griinlandnutzung [...]“ umge-
setzt werden.

Bebauungsplan
Die bereits als Freilagerflachen genutzten und mit einer Halle bebauten

Flachen des Plangebietes befinden sich im Geltungsbereich des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes (VEP) Nr. 6 ,Finkelbachweg“ aus
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1.4

1.5

dem Jahr 2004. Dieser setzt innerhalb der v.g. Flache ein Gewerbege-
biet fest. Die dichtebestimmende Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,8.
Des Weiteren ist eine zweigeschossige, offene Bauweise festgesetzt.
Die Uberbaubaren Flachen beschranken sich auf eine 50 m x 25 m
groBe Flache, die der Grundflache der heutigen Halle entspricht. Es
wird eine maximale Traufhéhe von 6,80 m und eine maximale First-
héhe von 8,00 m normiert. Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 6 ist auch
eine Verkehrsflache auf dem nach Osten vom Finkelbachweg abzwei-
gendem Wirtschaftsweg. Diese Flache wird zusatzlich mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht belastet. Zum Ausgleich der Eingriffe des VEP
Nr. 6 wurde auf dem heutigen Flurstiick 64, Flur 15, Gemarkung Well-
dorf (nérdlich des Landwehrgrabens) eine ca. 2.000 m? groBe An-
pflanzflache festgesetzt, auf der eine Obstwiese realisiert wurde.

Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Hinter der Molkerei*
werden Teile des VEP Nr. 6 ,Finkelbachweg® Uiberplant. Fir diese Be-
reiche treten die Festsetzungen des VEP Nr. 6 auBer Kraft.

Westlich des Plangebietes befindet sich aktuell der Bebauungsplan
Nr. 6 ,Einzelhandel Welldorf / Glsten” in der Aufstellung. Dieser schafft
auf den zurzeit ackerbaulich genutzten Flachen Planungsrecht fur die
Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes als Nahversorger fur die
Ortslage sowie fur den Neubau des Feuerwehrgeratehauses Gusten-
Welldorf. Zur Férderung des Verbundkorridors entlang des Landwehr-
grabens setzt der Bebauungsplan Nr. 6 im stdlichen Teil eine circa 40
m breite Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft fest.

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird aufgrund der Gr6Be der voraussichtlich tber-
baubaren Flachen gemaB § 19 Abs. 2 BauNVO in einer GréBenord-
nung von ca. 24.600 m? und der heutigen Lage im AuBenbereich im
Normalverfahren aufgestellt. Ein Teil dieser Uberbaubaren Flachen ist
zwar bereits Bestandteil des VEP Nr. 6, dieser Teil ist aber im unmit-
teloaren Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 9 zu sehen. In-
sofern I&sst sich die Durchfuhrung im beschleunigten Verfahren ge-
mafB § 13a BauGB nicht begriinden. Entsprechend sind eine Umwelt-
prifung geman § 2 Abs. 4 BauGB und die artenschutzrechtlichen Pri-
fungen durchzufiihren sowie ein Umweltbericht zu erstellen. Fir die
Flachen auBerhalb des bisherigen VEP Nr. 6 ist die Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung vorzunehmen. Die durch den Bebauungsplan vor-
bereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind auszugleichen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die Flachen des Plangebietes sollen wie bereits heute tber den Fin-
kelbachweg erschlossen werden. Dieser schlieBt im Norden an die
Gustener StraBe (L 213) an. Der Weg setzt sich auBerhalb des Plan-
gebietes gradlinig in Richtung Siden fort.

Im Norden und Osten verlaufen nicht befestigte, 6ffentliche Wirt-
schaftsweg, wobei der nérdliche Weg innerhalb des Plangebietes, der
Ostliche Weg auBerhalb des Plangebietes liegt.

Die L 213 bindet tber ihren Anschluss an die BundesstraBBe 55 das

7
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2.1

2.2

Plangebiet an das Uberregionale Verkehrsnetz an. In 5 Autominuten
Entfernung befindet sich ein Anschluss an die Autobahn 44.

Das Zentrum von Julich kann in ca. 8 Fahrminuten erreicht werden.

Die Anbindung des Plangebietes an den OPNV erfolgt derzeit (iber den
Haltepunkt ,Welldorf Glstener StraBe” in ca. 350 m Entfernung. Hier
verkehrt die Linie 284 stiindlich und stellt eine OPNV-Verbindung nach
Titz und mit 12 min Fahrtzeit zur Jilicher Innenstadt her.

Ziel und Zweck der Planung

Anlass der Planung

Die Firma ,Pahl GmbH* ist auf den Gebieten Stahl- und Fensterbau,
SchweiBtechnik, Edelstahlfertigung und Armaturentechnik tatig und
hat seinen Firmensitz im Gewerbegebiet ,Welldorf / Glsten®, unmittel-
bar angrenzend an das Plangebiet. Die Firma Pahl GmbH ist auf Grund
der Reduzierung der Braunkohleverstromung — RWE ist bisher einer
der gréBten Auftraggeber — gezwungen, den alteingesessenen Betrieb
neu zu strukturieren. Nur so ist es méglich, die am Ort vorhandenen 70
Arbeitsplatze zu sichern und gegebenenfalls neue zu schaffen.

Im Zuge der Umstrukturierung ist beabsichtigt, die vorhandene Pro-
duktion von bisherigen Nebenprodukten (z.B. Fenstern) erheblich zu
vergréBern und das bestehende Produktangebot zu erweitern. Zur
Verwirklichung dieser MaBnahmen missen die Freilagerflachen er-
heblich vergréBert, die vorhandene Halle erweitert und neue Ferti-
gungshallen errichtet werden. Deswegen hat die Firma mit Schreiben
vom 12.11.2019 den Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanver-
fahrens gestellt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 09.02.2023 ge-
fasst.

Die Sicherung vorhandener und die Schaffung neuer Arbeitsplatze
liegt im besonderen Interesse der Stadt Julich.

Eine Erweiterung von Gewerbegebieten ist auBerdem fur den Kreis
Diren von groBer Bedeutung um dem Strukturwandel zu begegnen.
DarUber hinaus unterstltzt der Kreis das Vorhaben auch vor dem Hin-
tergrund seiner Wachstumsoffensive, die die Zielsetzung verfolgt, bis
zum Jahr 2025 zuséatzlich 30.000 Einwohner im Kreis zu generieren.
Parallel dazu bedarf es neuer Arbeitsplatzangebote, um fir die beste-
hende und neue Biirgerschaft adaquate Beschéftigungsperspektiven
zu er6ffnen.

Das Vorhaben unterstltzt auBerdem den seitens der Bezirksregierung
Kéln initiierten Prozess ,Region + Wirtschaft®.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, dass im Plangebiet 3 weitere
Hallen errichtet und die bestehende Halle um ca. 15 m verbreitert wird.
Die verbleibenden Grundstiicksflachen dienen als Freilagerflachen.
Die Hallen sollen als FertigungsstraBe fir den Fenster- und Wintergar-
tenbau dienen und flr diverse Edelstahlprodukte sowie fir die Produk-
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tion von Stahlhallen fir Handwerksbetriebe, Landwirtschaft und Indust-
rie. Auf den Dachern der Hallen sind Photovoltaikanlagen vorgesehen.
Insgesamt sieht das Konzept Gewerbeflachen in einer GréBe von ca.
30.800 m2 vor. Darin sind die bereits bestehenden Gewerbeflachen
des VEP Nr. 6 enthalten.

Die Gewerbeflachen werden Uber den Finkelbachweg erschlossen.
Um das problemlose Einbiegen in den Finkelbachweg fiir Lkws zu er-
maoglichen, ist eine Verbreiterung des Kurvenradius im Einmindungs-
bereich des Finkelbachweges in die L213 vorgesehen. Um darlber
hinaus eine Begegnung von Lkw und Lkw zu erméglichen, wird der
Finkelbachweg auf einer Lange von 28 m von 4,5 m auf 9,0 m verbrei-
tert. Nach ca. 100 m knickt die ErschlieBung vom Finkelbachweg ab
und verlauft als éffentliche StraBe an der nérdlichen Plangebietsgrenze
nach Osten (PlanstraBe 1). Diese StraBe wird im westlichen Bereich in
einer Breite von 11,8 m ausgebildet, danach verlauft sie in einer Breite
von 6,50 m weiter nach Osten und knickt nach ca. 95 m erneut recht-
winklig ab. Diese StichstraBe wird mit einer Wendeanlage Nr. 60 ,Wen-
deschleife fur Lastziige“ gemaB RASt 06 abgeschlossen. Die Plan-
straBBe 1 verlauft weiter nach Osten und geht dann in den bereits vor-
handenen Wirtschaftsweg Uber, der bis zur 6stlichen Plangebiets-
grenze fuhrt.

Abbildung 4: stddtebauliches Konzept zum Bebauungsplan Nr. 9 ,Hinter der Molke-
rei* (ohne MaBstab)

Am ostlichen Plangebietsrand ist eine freiwachsende Hecke in einer
Breite von 3,0 m vorgesehen, die die neuen Gewerbeflachen eingrint
und zur freien Feldflur verdeckt.

Im stdlichen Bereich des Plangebietes ist eine ca. 10.680 m? groBe
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Grinflache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft vorgesehen. Auf dieser Flache
sind AusgleichsmaBnahmen geplant. Es ist beabsichtigt, hier entspre-
chend dem Landschaftsplan eine weitere Streuobstwiese anzulegen.
Sie erstreckt sich entlang des Landwehrgrabens, setzt den Verbund-
korridor innerhalb des Plangebietes fort und verknipft die stdlichen
Gehdélzflachen mit dem im Westen im Rahmen des Bebauungsplanes
Welldorf Nr. 6 geplanten Schutzstreifen. Die Eingriinungen fihren
dazu, dass sich die neuen Gewerbeflachen lediglich zur Bestandsbe-
bauung nach Norden und Westen 6ffnen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Welldorf Nr. 9 ,Hinter der
Molkerei“ soll die Bebaubarkeit des Plangebietes zu gewerblichen
Zwecken ermdglicht und die Existenz des Betriebes sichergestellt wer-
den. Gleichzeitig wird der Siedlungsraum sinnvoll arrondiert und der
Verbundkorridor weiterentwickelt.

Inhalte des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird insgesamt als Gewerbegebiet festgesetzt und ent-
sprechend der Abstandsliste zum Abstandserlass -RdErl. des Ministe-
riums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom 06.06.2007 gegliedert. Die zuldssigen Abstande orientie-
ren sich an den Wohnbauflachen, die nordéstlich an der Gustener
StraBe in einem Abstand von mehr als 200 m zum Plangebiet liegen.
Da es sich nicht um ein Reines Wohngebiet handelt, kann gemaR
2.2.2.4 des Abstandserlasses eine Klasse Ubersprungen werden. Das
als Hundepension genutzte Gebaude sudlich des Landwehrgrabens
wird einer gewerblichen Nutzung zugeordnet. Somit sind innerhalb des
im Norden gelegenen GE1 Anlagen und Betriebe der Abstandsklasse
| bis V ausgeschlossen. Ausgenommen sind die in Abstandsklasse V
mit (*) gekennzeichneten Anlagen und Betriebe. Innerhalb des GE 2
sind Anlagen und Betriebe der Abstandsklassen | bis IV und Anlagen
und Betriebe mit ahnlichem Emissionsverhalten nicht zulassig, davon
ausgenommen sind die in der Abstandsklasse IV mit (*) gekennzeich-
neten Anlagen und Betriebe.

Sonstige Anlagen und Betriebe der Abstandsklasse V im GE 1 und der
Abstandsklasse IV im GE 2 sind ausnahmsweise zulassig, wenn nach-
gewiesen wird, dass deren Emissionen durch besondere technische
MaBnahmen oder durch Betriebsbeschrankungen soweit begrenzt
werden, dass schadliche Auswirkungen auf bestehende oder pla-
nungsrechtlich zuldssige schitzenswerte Bebauung dauerhaft vermie-
den werden.

In den Gewerbegebieten werden generell Betriebsbereiche, in denen
gefahrliche Stoffe vorhanden sind, die mengenmaBig die Grenzen der
Storfallverordnung Uberschreiten, ausgeschlossen.

Ebenso werden die allgemein zulassigen Nutzungen ,Einzelhandels-
betriebe®, ,Tankstellen® und ,Anlagen fur sportliche Zwecke* nicht zu-
gelassen. AuBerdem sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
,<Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke*
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3.2

3.3

und ,Vergnigungsstatten“ ausgeschlossen.

Damit soll insbesondere ein zusatzliches Verkehrsaufkommen durch
kundenintensive Betriebe vermieden werden. Des Weiteren soll einer
stadtebaulichen Fehlentwicklung und einer ungesteuerten Strukturver-
anderungen entgegengewirkt werden.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die dichtebestimmende
Grundflachenzahl (GRZ) definiert. Das festgesetzte MaB von 0,6 un-
terschreitet den Hochstwert von 0,8 nach § 17 Abs. 1 BauNVO fir Ge-
werbegebiete und liegt damit auch unterhalb des Wertes, der innerhalb
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 6 festgesetzt wurde. Mit
der Reduzierung des Wertes wird auf die stadtebauliche Lage im Uber-
gangsbereich zwischen der Bebauung an der L 213 und dem sidlich
angrenzenden Landschaftsraum eingegangen und eine sehr dichte
Bebauung vermieden. Gemans § 19 BauNVO kann die GRZ von 0,6 bis
0,8 durch Lagerflachen, Stellplatze, Zufahrten usw. Uberschritten wer-
den.

Auf die Festsetzung einer maximalen Zahl an Vollgeschossen wird ver-
zichtet. Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung ei-
ner maximalen Gebaudehéhe (GH) hinreichend bestimmt. Die Gebau-
dehdéhe wird flachendeckend mit maximal 10,00 m festgesetzt und ori-
entiert sich damit an dem sich aktuell in der Aufstellung befindenden
Bebauungsplan Nr. 6 ,Einzelhandel Gusten / Welldorf*.

Die maximale Geb&udehdhe GH ist die Héhendifferenz zwischen der
Bezugshdhe und dem obersten Dachabschluss. Bei Satteldachern ist
dies der héchste Punkt des Firstes, bei Flachdachern die Oberkante
der Attika. Die Bezugshdhe fir die BemaBung der Geb&dudehdhe ist
der in der Planzeichnung gekennzeichnete Bezugspunkt (BP) und be-
tréagt 96,03 m 0. NHN.

Eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehdhe kann durch unter-
geordnete Gebaudeteile, Anlagen der technischen Gebaudeausris-
tung, Hebeanlagen, Behalter oder sonstige selbststandige technisch
gepragte Anlagen sowie durch Anlagen zur Nutzung regenerativer
Energien um bis zu 3,00 m zugelassen werden.

Die Festsetzung der maximalen Gebaudehéhe ermdglicht eine flexible
Anzahl an Vollgeschossen. Durch diese Festsetzungen beziiglich des
MaBes der baulichen Nutzung ist eine ausreichende Flexibilitat bei der
Umsetzung gewahrleistet, um die jeweiligen angestrebten Produkti-
onsabldufe zu ermdglichen. AuBerdem wird sichergestellt, dass sich
die Bebauung héhenmaBig in die Umgebung und ins Ortsbild einfligt.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen werden mit Baugrenzen eingefasst. Sie hal-
ten zu Verkehrsflachen, zur Plangebietsgrenze und zu Grinflachen
bzw. begriinten Flachen einen Abstand von 5,00 m. Dadurch entsteht
eine groBflachige Uberbaubare Flache, die eine hohe Flexibilitat bei der
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3.4

3.5

3.6

Platzierung der Baukdrper und eine gute Ausnutzbarkeit des Grund-
stlicks im Rahmen der vorgegebenen Grundflachenzahl gewahrleistet.

Flr das Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Damit wer-
den das Gewerbegebiet und insbesondere die Dachlandschaft struk-
turiert und UbermaBig groBe Gebaude ausgeschlossen. Gleichzeitig
orientiert sich die Festsetzung am umgebenden Bestand und wahrt so-
mit den stadtebaulichen Charakter des Umfeldes.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Zum Schutz und zur Entwicklung des Verbundkorridors ,Bérdenddérfer
und -strukturen nérdlich der Sophienhéhe” (VB-K 5004-002) wird ent-
lang der sldlichen Plangebietsgrenze eine ca. 10.680 m2 groBe private
Grinflache far MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Auf der Flache ist
eine Streuobstwiese anzulegen. Zur Schaffung vielféltiger Lebens-
raume sind die Ubrigen Flachen als Extensivwiese anzulegen. Mit die-
sen Festsetzungen wird die Struktur der vorhandenen Ausgleichsfla-
che aufgegriffen und als Schutzstreifen im Studen des Plangebietes
fortgefuhrt. Gleichzeitig wird das Entwicklungsziel des Verbundkorri-
dors umgesetzt.

AuBerdem wird festgesetzt, dass in der vorgenannten Grinflache ein
Regenrlckhaltebecken mit naturnaher Ausflhrung erstellt werden
kann. Uber einen Uberlauf wird das Niederschlagswasser sukzessive
in den Landwehrgraben eingeleitet. Damit wird dem § 44 Landeswas-
sergesetz (LWG) Rechnung getragen, wonach fir Grundstlicke, die ab
dem 01.01.1996 erstmals bebaut werden, grundsétzlich die Verpflich-
tung zur Versickerung der unbelasteten Niederschlagswasser oder der
ortsnahen Einleitung in ein Gewasser gilt.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze wird eine 3,00 m breite Fla-
che zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen festgesetzt, um das Plangebiet einzugriinen und um die Aus-
wirkungen auf das Landschaftsbild zu reduzieren.

Regenerative Energien

Im gesamten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes
sind bei der Errichtung von Gebauden Photovoltaikmodule auf einer
Flache zu installieren, die mindestens 80 % der nutzbaren Dachflache
ausfillt (Solarmindestflache). Dachflache bedeutet dabei die gesamte
Flache bis zu den duBeren Réndern des Daches bzw. aller Dacher (in
m?) der Gebaude und baulichen Anlagen, die innerhalb der tberbau-
baren Grundstiicksflache gemaB § 23 BauNVO des Bebauungsplanes
errichtet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fir die Nutzung der So-
larenergie aus technischen Griinden verwendet werden kann.
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3.7

3.8

4.1

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwick-
lung und dem Klimaschutz (§§ 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) und erfullt
die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB). AuBerdem entspricht sie den Zielsetzungen
des integrierten Klimaschutzkonzeptes (IKSK) der Stadt Jilich aus
dem Jahr 2012, aktualisiert 2018. Die Stadt Jilich beabsichtigt mit dem
IKSK, die anfallenden Treibhausgasemissionen bis 2030 um 34 % ge-
genlber dem Referenzjahr 2010 zu senken.

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen

(Wird nach Vorlage des Larmgutachtens im weiteren Verfahren bis zur
Offenlage ergénzt.)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

GemanB § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 Abs. 4 der Bauord-
nung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) werden Bauvor-
schriften nach § 89 Abs. 1 BauO NRW als Festsetzung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Es werden Festsetzungen zur Dachgestaltung getroffen. Um Blendef-
fekten vorzubeugen, dirfen bei der Dacheindeckung nur nicht glan-
zende Materialien in einheitlichen Farbténen verwendet werden. Des
Weiteren sind unbeschichtete Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink o-
der Blei unzulassig, da sonst Schadstoffe durch Auswaschung in den
Boden und in das Grundwasser gelangen kénnen.

DarUber hinaus werden zur optimalen Ausnutzung der Flachen Gelan-
deveranderungen durch Aufschittungen oder Abgrabungen bis zu ei-
ner H6he von max. 1,0 m gegeniber dem heutigen Gelande zugelas-
sen. Die Festsetzung dient auBerdem dem Schutz vor méglichen Uber-
schwemmungen bei Starkregen im sudlichen Randbereich des Plan-
gebietes.

Bezlglich Einfriedungen wird festgesetzt, dass diese nur als Hecken
oder Metallgitterzaune zulassig sind, damit eine optisch ansprechende
Abgrenzung zu benachbarten Grundstiicken und insbesondere zum
Finkelbachweg gewahrleistet wird.

ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Uber den Finkelbachweg erschlossen. Um das
problemlose Einbiegen in den Finkelbachweg fir Lkws zu ermdglichen,
wird der Kurvenradius im Einmindungsbereich in die Glstener StraBe
vergrdBert. Des Weiteren wird der Finkelbachweg in einer Lange von
28 m auf 9,0 m verbreitert. Damit soll der problemlose Begegnungstfall
Lkw — Lkw erméglicht werden. Danach folgt die Verkehrsflache seinem
derzeitigen Verlauf. Nach ca. 100 m knickt die ErschlieBung ab und
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5.1

wird als 6ffentliche PlanstraBe 1 an der nérdlichen Plangebietsgrenze
nach Osten weitergefihrt. Um die problemlose Kurvenfahrt zu gewahr-
leisten, wird die PlanstraBe 1 im westlichen Abschnitt auf 11,8 m ver-
breitert. Danach verlauft sie in einer Breite von 6,50 m weiter nach Os-
ten, bis von ihr rechtwinklig nach Stiden eine StichstraBe (PlanstraBe
2) abzweigt, die nach ca. 32 m in einer Wendeanlage fir Lkw geman
RASt 06 (Nr. 60 ,Wendeschleife flur Lastziige®) mit einem Radius von
12,8 m endet. Die PlanstraBe 1 verlauft weiter nach Osten und geht
dann in eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
SWirtschaftsweg" tiber, die bis zur dstlichen Plangebietsgrenze fihrt.

Um die Zufahrt zum Plangebiet vom sidlichen Finkelbachweg aus zu
vermeiden, werden entsprechende Zu- und Ausfahrten planungsrecht-
lich ausgeschlossen.

Der ruhende Verkehr wird auf den privaten Grundstlcksflachen unter-
gebracht.

Entwéasserung

GemalR § 44 Landeswassergesetz (LWG) besteht fir Grundstlicke, die
ab dem 01.01.1996 erstmals bebaut werden, grundsétzlich die Ver-
pflichtung zur Versickerung der unbelasteten Niederschlagswasser
oder der ortsnahen Einleitung in ein Gewasser, soweit dieses schadlos
maoglich ist.

Far eine 6rtliche Versickerung ist das Plangebiet gemaB Bodenkarte
des geologischen Dienstes aufgrund der vorherrschenden Bodenver-
héaltnisse (lehmiger Schluff) ungeeignet.

Aus diesem Grund soll das nicht belastete Niederschlagswasser der
Dachflachen dem Regenriickhaltebecken innerhalb der Flache far
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft zugefuhrt werden. Von hier aus soll das Nieder-
schlagswasser Uber einen Uberlauf sukzessive dem Landwehrgraben
zugefuhrt werden.

(Die Beseitigung des Niederschlagswassers wird im Rahmen eines
Entwésserungskonzeptes bis zur Offenlage abschlieBend geklért.)

Umweltbelange

Eingriffe in Natur und Landschaft

Zur Ermittlung des Eingriffs in den Naturhaushalt wird im Rahmen ei-
nes Landschaftspflegerischen Fachbeitrages eine Ausgleichsbilanzie-
rung erstellt. Ein Ausgleich ist lediglich fir die bisher nicht gewerblich
genutzten Flachen erforderlich. Diese Flachen werden heute gr6Bten-
teils ackerbaulich genutzt. Es gibt keine gliedernden Strukturelemente,
die durch die Planung beeintrachtigt wirden. Lediglich in der
Weide/Wiesenflache im Nordosten und auf einer kleinen Flache im Su-
den befinden sich einzelne Gehdlze. Ein Biotopverbund ist somit nicht
vorhanden.
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5.3

Als interner Ausgleich wird entlang der &stlichen Plangebietsgrenze
eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt, auf der sich eine freiwachsende Hecke
entwickeln soll. Dartber hinaus wird im Siden eine ca. 10.680 m?
groBe Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, welche als natur-
nahe Streuobstwiese herzustellen ist. Dazu gehért auch eine ca.
2.000 m? groBe bereits mit Obstbdumen bepflanzte Flache im Siden
des Plangebietes, die als Ausgleichsflache fir den Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan Nr. 6 ,Finkelbachweg® dient und daher nicht fir die
Ausgleichsbilanzierung des Bebauungsplanes Nr. 9 herangezogen
wird.

Kénnen die internen AusgleichsmaBnahmen den Eingriff in Natur und
Landschaft nicht vollstandig ausgleichen, werden zusatzliche externe
AusgleichsmaBnahmen erforderlich. (Nach Vorlage des Landschafts-
pflegerischen Fachbeitrages bis zur Offenlage zu ergénzen.)

Artenschutz

Nach Bundesnaturschutzgesetz und Landschaftsgesetz NRW ist das
Verfahren mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden. Entspre-
chend der gesetzlichen Vorgaben (BNatSchG §§ 44, 45) wie auch der
FFH-Richtlinie gilt es zu Uberprufen, ob von der geplanten Flachenin-
anspruchnahme schitzenswerte, planungsrelevante Arten betroffen
sind und ggf. PraventionsmaBnahmen oder AusnahmemaBnahmen (§
45 Abs. 7 BNatSchG) erforderlich sein kénnen.

Als SchutzmaBnahme wird festgesetzt, dass erforderliche Rodungen
an Gehdlzen nur in der vermehrungsfreien Zeit und wéhrend der Ve-
getationsruhe in der Zeit von Ende September bis Ende Februar (Stich-
tag 28.02.) erfolgen durfen.

Damit eine irritierende oder anlockende Wirkung nachtlicher Beleuch-
tung auf Tiere verhindert bzw. vermindert wird, wird im Bebauungsplan
in einem Hinweis empfohlen, AuBenbeleuchtungen mit Lampen in
LED-Technologie mit sehr engem Lichtspektrum im gelblichen, lang-
welligen Bereich vorzusehen. Die Stérwirkung von Licht ist durch Op-
timierung des Abstrahlwinkels und Leistungsreduzierung insbeson-
dere Richtung Landschaftsraum zu mildern.

(Die Artenschutzpriifung Stufe | wird im weiteren Verfahren bis zur Of-
fenlage vorgelegt.)

Immissionsschutz

Innerhalb des Gewerbegebietes GE 1 werden entsprechend der Ab-
standsliste des Abstandserlasses 2007 Anlagen und Betriebe der Ab-
standsklassen |-V mit Ausnahme der mit (*) gekennzeichneten Anla-
gen und Betriebe der Abstandsklasse V und innerhalb des GE 2 Anla-
gen und Betriebe der Abstandsklassen I-IV mit Ausnahme der mit (*)
gekennzeichneten Anlagen und Betriebe der Abstandsklasse IV aus-
geschlossen. Sonstige Anlagen und Betriebe der Abstandsklasse V im
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GE 1 und der Abstandsklasse IV im GE 2 sind ausnahmsweise zulas-
sig, wenn nachgewiesen wird, dass deren Emissionen durch beson-
dere technische MaBnahmen oder durch Betriebsbeschrankungen so-
weit begrenzt werden, dass schadliche Auswirkungen auf bestehende
oder planungsrechtlich zulassige schitzenswerte Bebauung dauerhaft
vermieden werden.

Die zuldssigen Abstande orientieren sich an den Wohnbauflachen, die
nordéstlich an der Glstener StraBe in einem Abstand von mehr als
200 m zum Plangebiet liegen. Da es sich nicht um ein Reines Wohn-
gebiet handelt, kann gemaB 2.2.2.4 des Abstandserlasses eine Klasse
Ubersprungen werden. Das als Hundepension genutzte Geb&ude sid-
lich des Landwehrgrabens wird einer gewerblichen Nutzung zugeord-
net.

Ebenfalls zum Schutz der nachstgelegenen Wohngebiete werden in
Anlehnung an den Leitfaden ,KAS 18, 2. Uberarbeitete Fassung der
Storfallkommission / technischer Ausschuss fir Anlagensicherheit,
Nov. 2020“ Betriebsbereiche mit relevanten Mengen gefahrlicher
Stoffe im Plangebiet ausgeschlossen.

(Nach Vorlage des Ldrmgutachtens im weiteren Verfahren bis zur Of-
fenlage zu ergédnzen.)

Boden- und Wasserschutz

Generell ist mit Grund und Boden geméaf § 1a Abs. 2 BauGB sparsam
und schonend umzugehen. Dabei sind zur Verringerung der zusatzli-
chen Inanspruchnahme von Fléchen fir bauliche Nutzungen Boden-
versiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Julicher Bérdelandschaft am sid-
westlichen Rand der Niederrheinischen Bucht. GemaB Bodenkarte
NRW des geologischen Dienstes zeichnen sich die Boden des Plan-
gebietes durch Parabraunerden ohne Grundwasser und ohne
Staunasse aus. Der Boden besteht vorrangig aus lehmigem Schluff.

GemanB der ,Karte der Erdbebenzone und geologischen Untergrund-
klasse des Bundeslandes NRW*, Karte zu DIN 4149 Juni 2006, liegt
das Plangebiet in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse S. Die
in der DIN 4149 genannten bautechnischen MaBnahmen sind zu be-
ricksichtigen.

GemaB § 44 Landeswassergesetz ist das Niederschlagswasser von
Grundstiicken, die erstmals bebaut werden, vor Ort zu versickern, zu
verrieseln oder ortsnah direkt in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies
ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist.

Far eine 6rtliche Versickerung ist das Plangebiet gemaB Bodenkarte
des geologischen Dienstes aufgrund der vorherrschenden Bodenver-
haltnisse (lehmiger Schiuff) ungeeignet.

Aus diesem Grund soll das nicht belastete Niederschlagswasser der
Dachflachen dem Regenrlckhaltebecken innerhalb der Flache fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit Uberlauf in den Landwehrgraben zugefihrt
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werden.

GemaB Starkregengefahrenkarte NRW des Bundesamtes fiir Karto-
graphie und Geodésie, Stand 2023 besteht Uberschwemmungsgefahr
in einem kleinen ca. 400 m2 groBen Bereich im Stdosten der Uberbau-
baren Flachen. Starkregen kann zu Gefahrdungen sowohl infolge von
fluvialen (durch flieBendes Wasser verursacht) wie auch von pluvialen
(durch Regen verursacht) Uberflutungen fihren. In den genannten Fla-
chen betragen die Wasserh6hen bei einem extremen Regenereignis
(90 mm/m?/h) bis zu 0,5 m. Die Uberschwemmungsflachen verkleinern
sich bei einem seltenen Regenereignis (100-jahrlich) nur geringfugig.
Deswegen werden generell Abgrabungen und Aufschittung um bis zu
1,00 gegenlber dem heutigen Gelande zugelassen, um insbesondere
im stdéstlichen Bereich Aufschlttungen zu ermdéglichen.

(Die Beseitigung des Niederschlagswassers wird im Rahmen eines
Entwésserungskonzeptes bis zur Offenlage geklart.)

Klimaschutz

Die Aufstellung von Bebauungsplanen soll gemaB § 1 Abs. 5 BauGB
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewéhrleisten, bei der
insbesondere der Klimaschutz und die Klimaanpassung geférdert wird.

Die hohen Windgeschwindigkeiten in der weitgehend waldlosen L&ss-
bérde flihren zu einem guten Luftaustausch, der im Siedlungsbereich
jedoch durch das Abbremsen des Windes gemindert wird. Hier heizen
sich zudem wéarmespeichernde Materialien (Asphalt, Ziegel, Beton)
tagstber besonders stark auf und trocknen die Luft aus.
Grunstrukturen an Hauswanden, Dachern, Gehwegen oder Stellplat-
zen kénnen deutliche Verbesserungen bringen. Bdume und andere
Geholze verstarken den Effekt. Gleichzeitig werden Staub und andere
Luftschadstoffe gebunden. Im bebauten Bereich wirkt sich daher eine
gute Durchgrinung positiv auf das lokale Klima aus.

Die im Geltungsbereich festgesetzten AusgleichsmaBnahmen kom-
men somit auch dem Klimaschutz zugute. Einerseits wird im Osten
eine 3,0 m breite Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt, auf der eine freiwachsende He-
cke vorgesehen ist, andererseits wird im Stden des Plangebietes eine
ca. 10.680 m? groBe Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, auf
der eine naturnahe Streuobstwiese zu pflanzen ist. Die positiven Aus-
wirkungen dieser Festsetzungen betreffen u.a. auch das lokale Klima.

Hinsichtlich des globalen Klimaschutzes verfolgt die Stadt Julich mit
seinem integrierten Klimaschutzkonzeptes (IKSK) aus dem Jahr 2012,
aktualisiert 2018 insbesondere die Absicht, anfallende Treibhaus-
gasemissionen im Stadtgebiet bis 2030 um 34 % gegenliber dem Re-
ferenzjahr 2010 zu senken. Der Bebauungsplan Nr. 9 leistet dazu in-
sofern einen Beitrag, dass auf den Dachern die Nutzung der Sonnen-
energie verpflichtend festgesetzt wird. Gleichzeitig erfillt er die stadte-
baulichen Aufgaben der Bauleitplanung zur Nutzung regenerativer
Energien gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB.

17



Stadt Jilich Begriindung
Bebauungsplan Welldorf Nr. 9

5.6 Umweltbericht

Fir die Belange des Umweltschutzes wird gemaB § 2 Abs. 4 BauGB
eine Umweltprifung durchgeflhrt, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese werden im Rahmen
des Umweltberichtes beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist
Bestandteil dieser Begrindung und wird zur Offenlage vorgelegt.

6. Sonstige Hinweise

Bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Funde und Be-
funde sind der Stadt Jilich als Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-
Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuBenstelle Nideggen,
Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/90390, FAX:
02425/9039-199, unverzuglich zu melden. Bodendenkmal und Fund-
stelle sind zun&chst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-
Amtes fir Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist ab-
zuwarten.

7. Flachenbilanz

e Plangebiet (100,0 %) 44.816 m2
e Gewerbeflachen (68,7 %) 30.791 m?
e Grunflachen (23,8 %) 10.681 m2
e Verkehrsflachen (7,5 %) 3.344 m?

B UMWELTBERICHT

(Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren bis zur Offenlage er-
génzt.)
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