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1. Ortliche Verhéltnisse

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Siedlungsrand von Kofferen und grenzt
¢ im Norden und Westen an Flachen fir die Landwirtschaft
e im Siuden an den bestehenden Ortsteil
e Im Osten an die Dingbuchstral3e

Die von einer Anderung betroffenen Gebiete sind mit einer unterbrochenen schwar-
zen Linie umgrenzt.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem Ubersichtsplan zu entneh-
men. Als Plangrundlage dient die amtliche Flurkarte. Die Anderungsflachen haben
insgesamt eine Grol3e von insgesamt etwa 14.958 mz.

Flache 1 4.800 m2
Flache 2 4.424 m2
Flache 2 5.734 m2
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2. Planungsanlass

Die Stadt Linnich méchte in der Ortschaft Kofferen mit zurzeit ca. 400 Einwohnern,
zur Deckung des ortlichen Wohnbedarfs, Bauland ausweisen. Die Flache am nord-
westlichen Ortsrand von Kofferen ist grundsétzlich zur Baulandentwicklung geeignet.
Die ErschlieBung des Neubaugebietes soll von der ,Dingbuchstra3e” aus, Uber einen
neu anzulegenden Abzweig, in Richtung Westen erfolgen. Die Abgrenzung des Ge-
bietes wurde so gewahlt, dass weiterhin ein abgerundetes Ortsbild gewéhrleistet ist.

Fur die im Plan bezeichneten Flachen 1, 2 und 3 soll der FNP geandert werden.

Entsprechend den Zielen der Planung sollen die Bauflachen im parallelen Bebau-
ungsplanverfahren gemafl 8 5a BauNVO als Dorfliches Wohngebiet (MDW) festge-
setzt werden. Diese Festsetzungen orientieren sich an der im Umfeld des Bebau-
ungsplangebietes vorkommenden Nutzung. Dorfliche Wohngebiete dienen dem
Wohnen sowie der Unterbringung von land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbs-
stellen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben. Die Ausweisung im FNP-
Anderungsverfahren hat dementsprechend im bezeichneten Gebiet in Gemischte
Bauflachen (M) zu erfolgen.

Im geltenden Flachennutzungsplan ist der avisierte Entwicklungsbereich wie folgt
dargestellt:

Flache 1

Die westlich an das geplante Baugebiet angrenzende Flache, 1, mit der Ausweisung
,Wohnbauflache” (W) soll umgewandelt werden in ,Landwirtschaftliche Flache® (L).
Diese Flache wird nicht Bestandteil des parallel gefihrten Bebauungsplanverfahrens.

Flache 2
Die nordliche Flache mit der Ausweisung ,Landwirtschaftliche Flache® (L) soll umge-
wandelt werden in ,Gemischte Bauflachen® (M).

Die Flachen 1 und 2 sind die Tauschflachen.
Flache 3
Die Flache entlang des Rosenweges ist im geltenden im FNP als ,Wohnbauflache*

(W) ausgewiesen, diese soll in ,Gemischte Bauflachen* (M) umgewandelt werden.

Bestand Anderung
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Die blaue Linié zeigt diehA'bg'renzung des B-Plangebietes
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3. Planungsrechtlich bedeutsame Bindungen

Der Flachennutzungsplan fur das gesamte Stadtgebiet wurde von der Bezirksregie-
rung Koln am 13.10.95 genehmigt (AZ 35.211-2201-2055/95). Rechtskraft hat der
Plan am 28.11.1995 erlangt.

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Linnich weist in den bezeichneten An-
derungsbereichen Flache 1, 2 und 3 ,Flachen fur die Landwirtschaft* und ,Wohnbau-
flachen® aus.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Regionalplanes fir den Regierungsbe-
zirk Koln, Teilabschnitt Region Aachen (Genehmigungsbekanntmachung vom 10.06.
2003). Der Regionalplan stellt den mafigeblichen Bereich als ,Allgemeinen Freiraum-
und Agrarbereich® dar.

4. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Zur raumordnerische Beurteilung des Vorhabens hat mit der Bezirksregierung Kéln
eine Vorabstimmung stattgefunden. Mit Schreiben vom 04.03.2013 ist eine Uberein-
stimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung durch die Bezirksre-
gierung Koln bestatigt worden. Diese Zustimmung bezog sich auf die damals geplan-
te Ausweisung als ,Allgemeines Wohngebiet® (WA) im Bebauungspanverfahren, die
nun als ,Dorfliches Wohngebiet* (MDW) erfolgen soll.

5. Ziele der geplanten Anderung des Flachennutzungsplanes

Die beabsichtigte Anderung des Flachennutzungsplanes dient im Wesentlichen fol-
gendem Ziel

e Ausweisung von Gemischten Bauflachen
e Ausweisung von Flache fur die Landwirtschaft

Gemischte Bauflachen

In der Ortslage Kofferen besteht starke Nachfrage nach Baugrundstiicken. Insbe-
sondere die Nachfrage nach preisginstigen Grundstiicken macht die Ausweisung
neuer Bauflachen erforderlich. Durch die geplanten gemischten Bauflachen wird der
Stadtteil Kofferen ortstypisch abgerundet; der landlich-dérfliche Charakter bleibt er-
halten. Die ErschlieBung erfolgt Gber eine neue ErschlieBungsstralle.

6. Umweltbelange
6.1 Ausgleichskonzept

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird erforderlich um dem dringenden Bedarf an
Bauflachen, gerade fur junge Familien, entsprechen zu kénnen. Im Rahmen des ge-
wunschten dorflichen Charakters wird mit Grund und Boden sparsam umgegangen.
Ein Okologisches Ausgleichskonzept wird im Rahmen des parallel gefiihrten Bebau-
ungsplanverfahrens Kofferen Nr. 1 ,Neubaugebiet Rosenweg® erarbeitet.
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6.2 Landschaftsschutz/ Artenschutz

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans 2 ,Ruraue“ des Krei-
ses Duren. Dieser wird zurzeit als LP 2 ,Rur- und Indeaue® neu aufgestellt.

Nach dem derzeit vorliegenden Entwurf liegen Teile des 37. FNP- Anderungsberei-
ches und die Flachen des Bebauungsplanes Kofferen Nr. 1 und in einem tbergeord-
neten Bereich, der mit folgenden Entwicklungszielen gemaR 8§ 10 Landesnatur-
schutzgesetz NRW belegt ist:

Entwicklungsziel 2: ,Anreicherung einer Landschaft mit naturnahen Lebens-
raumen und mit gliedernden und belebenden Elementen unter Berucksichti-
gung der Lebensraumfunktionen der agrarisch gepragten, offenen Bordeland-
schaft und Erhalt der vorhandenen Strukturelemente.”

Entwicklungsziel 4: ,Temporare Erhaltung der Naturraumpotenziale bis zur
Realisierung einer den Zielen der Raumordnung und Landesplanung entspre-
chenden Bauleitplanung oder fachplanerischen Festsetzung.®

Im weiteren Bauleitplan-Verfahren wird ein Konzept zur Berticksichtigung des Land-
schaftsschutzes und Artenschutzes erarbeitet.

6.3 Beseitigung von Niederschlagswasser/ Schmutzwasser

Schmutzwasser

Die abwassertechnische Vorprufung fir das geplante Baugebiet hat ergeben, dass
das nordliche Einzugsgebiet von Kofferen, bestehend aus der Rosenstral3e, der
Dingbuchstral3e und der Stral3e ,Am Schroof‘ im Trennsystem entsorgt wird. Die
Schmutzwasserkanalisation ist an die vorhandene Mischwasserkanalisation der Orts-
lage angeschlossen.

Regenwasser

Gemal 8 51 a Abs. 1 Landeswassergesetz NRW ist das anfallende Niederschlags-
wasser vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten.
Der Regenwasserkanal folgt dem Stral3enzug Rosenstral3e, Dingbuchstrale und Am
Schroof. In der Stral3e Am Schroof wird der Regenwasserkanal in den Dorfteich ein-
geleitet. Der Uberlauf des Dorfteiches ist an den Kofferener Graben langs der Neus-
ser Stral3e angeschlossen.

Im weiteren Verfahren wird das Konzept zur Beseitigung von Niederschlags- und
Schmutzwasser konkretisiert und mit den entsprechenden Behérden abgestimmit.

7.0 Bodenordnende und sonstige MalRnahmen
Zur Realisierung der MalRnahme sind bodenordnerische Mal3hahmen im Sinne des

Baugesetzbuches nicht erforderlich. Die Durchfihrung der Mal3nahme erfolgt durch
die NRW.URBAN GmbH als Grundsttickseigentiimerin.
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8.0 Umweltbericht

Nach den Vorgaben des § 2 Abs. 4 BauGB wird hinsichtlich der Belange des Um-
weltschutzes im Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes sowie des parallel
aufgestellten Bebauungsplanes eine Umweltprifung durchgefihrt und in einem Um-
weltbericht geman § 2 a Nr. 2 BauGB dokumentiert.

Der Umweltbericht wird nachstehend angefligt. Soweit Unterlagen zur Tragerbeteili-

gung versandt werden, wird der gemeinsame Umweltbericht der Begriindung des
Bebauungsplanes angefugt.

Linnich, im Juli 2023



