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0.0 Verfahrensablauf

Durch die erforderliche Verlagerung der Sportplatze soll die bestehende Flache einer
Wohnnutzung zugefuhrt werden.

Um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu garantieren, fasste der Ausschuss fur
Planung-, Umwelt- und Stadtentwicklung der Stadt Zilpich am 05.12.2001 den Beschluss
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nummer 11/44 gemald § 2 (1) BauGB fiir diesen
Bereich.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung gemaf 8§ 3 (1) BauGB fand vom 02.04.2002 bis 03.05.2002
statt. Die fruhzeitige Beteiligung der Tréager offentlicher Belange wurde mit Schreiben vom
25.03.2002 uber die Dauer eines Monats durchgefiihrt. Die Anregungen und Bedenken
wurden in die weitere Planung integriert.

1.0 Rahmenbedingungen

1.1 Raumlicher Geltungsbereich und Topografie

Das Plangebiet liegt im Osten von Zilpich. Es wird begrenzt im Sidosten von der
bestehenden Wohnbebauung entlang der Stralle ,Kettenweg®, im Nordosten von der
Grundschule und dem Kindergarten, im Nordwesten vom ,Adenauer Platz* und im
Sudwesten von dem Grundstiick der Stadthalle.

Das Plangebiet ist eben ohne nennenswerte Hohenunterschiede.

1.2 Gebietsentwicklungsplan

Der glltige Gebietsentwicklungsplan weist Zilpich als Siedlungsschwerpunkt aus. Die
Darstellung im Entwurf zur Neuaufstellung des Gebietsentwicklungsplanes ist unverandert.
Das geplante Wohnbauvorhaben stellt eine Abrundung des bestehenden Wohngebietes an
dem Kettenweg dar. Die stadtische Struktur von Zllpich andert sich durch die Planung nicht.

1.3 Flachennutzungsplan

Im rechtsglltigen Flachennutzungsplan der Stadt Zilpich ist das Plangebiet als ,Flache fur
den Gemeinbedarf, Sportanlagen® dargestellit.

Um die Basis fir eine geordnete Entwicklung sicherzustellen, ist eine Anderung des
Flachennutzungsplanes (105. FNP-Anderung) notwendig. Die 105. FNP-Anderung wird im
Parallelverfahren zum Bebauungsplanverfahren geméan 8§ 8 (3) BauGB durchgefuhrt.

Im Rahmen der Abstimmung gemal3 § 20 (1) LPIG hat die Bezirksregierung im Schreiben
vom 05.11.1999 bestatigt, dass die 105. FNP-Anderung den Zielen der Raumordnung
angepasst ist.

1.4 Vorhandene Flachennutzung

Die Flachen im Plangebiet sind z.Zt. ein Aschen- und ein Rasensportplatz, die von der
Allgemeinheit zu sportlichen Zwecken genutzt werden.
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1.5 Einordnung in die Gesamtentwicklung
Die Stadt Zllpich stellt einen Siedlungsschwerpunkt dar, der sich erweitern kénnte. Die

geplante Bebauung wirde den o6stlichen Ortsrand stadtebaulich erganzen und die
Wohnbebauung abrunden.

2.0 Stadtebauliches Konzept

2.1 VerkehrserschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von dem Kettenweg Uber die Theodor-Heuss-
Stral3e. Geplant ist eine mindestens 5,5 m breite RingstralRe ohne Wendehammer mit einem
mdglichen Anschluss an den Adenauer Platz. Alle offentlichen Verkehrsflachen sollen
verkehrsberuhigt mit zuséatzlichen PKW-Stellplatzen (dort Mindeststraf3enbreite 7,0 m)
ausgebaut werden, da mit mehreren PKWs pro Wohneinheit zu rechnen ist. Verkehrliche
Auswirkungen auf das vorhandene Baugebiet sind aufgrund der geringen Anzahl von
Neubauten und einem Geschwindigkeit reduzierenden Ausbau nicht zu erwarten.

Die Erstellung der Verkehrsanlagen durch den Investor mit anschlieRender Ubertragung an
die Stadt Zilpich sowie die Einhaltung der verkehrlichen Erfordernisse, werden in einem
ErschlieBungsvertrag geregelt.

2.2 Bebauungskonzept

Die Bebauung entlang des Kettenweges und gegeniber des Adenauer Platzes besteht
Uberwiegend aus 2-geschossigen traufenstandigen H&usern, diese Bebauung soll
tubernommen werden. Deshalb sollen angrenzend an diese beiden Bereiche zwingend 2-
geschossige, traufenstandige Wohnhauser festgesetzt werden, die als Einzel- oder
Doppelhauser méglich sind, wobei entlang des Kettenweges auch Hausgruppen auf Grund
der Baustruktur zuldssig waren. Im inneren Plangebiet sind nur freistehende Einzelh&user
bis zu 2 Vollgeschossen zuldssig, um einer ungewollten Verdichtung entgegenzuwirken.
Zum Kindergarten- und Grundschulgelande sollen die freistehenden Wohnhduser aus
stadtebaulichen Griinden auf ein Geschoss begrenzt werden.

2.3 Ver- und Entsorgung
Die Wasser-, Strom-, Gas- und Telekommunikationsversorgung des Plangebietes erfolgt

durch Erweiterung der vorhandenen Netze der Versorgungstréager. Besondere MalRnhahmen
sind nicht erforderlich. Vorhandene Leitungen werden auf Kosten des Investors umgeleqt.

Das Schmutzwasser muss dem ortlichen Kanalnetz gedrosselt zugefiihrt werden, da der
vorhandene Kanal im Kettenweg ausgelastet ist. Da der Durchmesser des Stral3enkanals
nach Osten zunimmt, muss die Einleitung am 6stlichen Rand des Plangebietes erfolgen und
mittels Leitungsrecht gesichert werden.

Die Beseitigung des auf den bebauten und befestigten Flachen der Privatgrundstiicke
anfallenden Niederschlagswassers in den Untergrund ist auf Grund der schlechten
Bodenwerte (107) und des fehlenden Vorfluters ebenfalls nur gedrosselt in den
Mischwasserkanal im Kettenweg maglich.
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Zur Reduzierung der Einleitungsmengen werden im Textteil zum Bebauungsplan das
Sammeln des Niederschlagwassers zur Gartenbewdsserung und die Reduzierung der
Versiegelung bei Garagen-Vorfahrten und Terrassen vorgeschlagen.

3.0 Inhalte des Bebauungsplanes

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird auf die angrenzende Bebauung des Stadtquartiers
abgestimmt und hieraus entwickelt. Das Plangebiet stellt eine Erweiterung der allgemeinen
Wohnbebauung dar, deshalb wird im Bebauungsplan allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf
§ 4 BauNVO festgesetzt. Da die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaf § 4 (3) Nr. 4
und 5 BauNVO in der vorhandenen Nutzungsstruktur stérend wirken wirden, werden diese
ausgeschlossen.

Um der starken Nachfrage nach freiberuflicher Geb&udenutzung abzuhelfen, sollen
entgegen den Bestimmungen des § 4 BauNVO freiberufliche Nutzungen auch in ganzen
Gebauden zulassig sein.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Entsprechend dem angrenzenden Wohngebiet an der Stralte ,Kettenweg“ und der
Bebauung des Adenauer Platzes wird fur die angrenzenden Teilflachen des Plangebietes
eine zwingende 2-Geschossigkeit festgesetzt. Fir den Ubrigen Planbereich wird die
Bebauung auf maximal 2 Geschosse und zum Schulgelande aus stadtebaulichen Grinden
auf ein Geschoss begrenzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gemal § 17 BauNVO auf 0,4
und die Geschossflachenzahl (GFZ) bei 2-geschossigkeit jedoch zur Vermeidung einer
Verdichtung auf 0,8 reduziert. Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch
Baugrenzen bestimmit.

Stellplatze und Garagen sind allgemein zulassig, werden aber entsprechend der BauNVO
auf die GRZ angerechnet.

3.3 Bauweise, tUberbaubare Grundsticksflachen

Zur Integration in die vorhandene Bebauung und zur freien Landschaft sollen zum
Adenauerplatz und zum Kettenweg Einzel- oder Doppelhauser in offener Bauweise zulassig
sein, nur entlang des Kettenweges sind auf Grund der vorhandenen Bebauung auch
Hausgruppen zuldssig. Im Innenbereich soll einer Verdichtung entgegengewirkt werden,
deshalb sollen hier nur freistehende Einzelh&user zul&ssig sein.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt, die sich
parallel zu den Verkehrsflachen ausrichten und eine Bautiefe von ca. 12,0 bis 14,0 m
zulassen.

Zur harmonischen Integration der Neubebauung in das Ortshild werden zudem
Festsetzungen gemafl § 86 BauO NW zur Dachform, Hohe der Gebaude sowie Farbe der
Dacheindeckung getroffen.

Auf Grund des unmittelbar angrenzenden Gelandes des Kindergartens und der Grundschule
werden Warenautomaten im Plangebiet ausgeschlossen.
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Da Mauern als Einfriedungen ortsuntypisch sind und die offene Siedlungsstruktur zum
Ortsrand storen, werden diese ausgeschlossen. Um eine offene, begriinte Vorgartenflache
zu gewahren, werden nur niedrige lebende Hecken bis 1,0 m Hohe als Einfriedung
zugelassen. Im riickwartigen Grundsticksbereich sind offene Einfriedungen bis 1,80 m Hohe
mdglich. Nur bei Doppelhdausern wird eine gemauerte Terrassenabtrennung auf der
gemeinsamen Grenze zugelassen.

3.4 Verkehrsflachen

Alle Verkehrsflachen werden als 6ffentliche Verkehrsflachen ausgewiesen. Der verkehrs-
beruhigte Ausbau mit Baumstandorten (Stammumfang der Baume mind. 18 cm) am Beginn
und Ende der Parkplatzstreifen sowie Beleuchtung wird im Rahmen der
Strallenausbaumalinahme in einem ErschlieBungsvertrag zwischen Stadt und Investor
geregelt und definiert. Der Stralenausbau erfolgt durch den Investor. Die o6ffentlichen
Verkehrsflachen werden im Anschluss an die Stadt Zilpich tbertragen.

3.5 Grunordnerische Festsetzungen

Die vorhandenen Baume um die ehemaligen Sportplatze sollen soweit wie moéglich erhalten
und in die Privatgarten integriert werden. Besonders schitzenswerte Baume werden in den
B-Plan aufgenommen. Als Ausgleich fiir schitzenswerte B&dume im Plangebiet, die nicht
erhalten werden kdnnen, werden am Anfang und Ende der Parkstreifen je ein Stra3enbaum
und am Ende der derzeitigen Theodor-Heuss-Stral3e ein pragender Baum gepflanzt. Die
Kosten tragt der Investor, Art und Umfang werden in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Besondere gestalterische oder stadtebauliche grinordnerische Festsetzungen sind aul3er
den Einfriedungen auf Grund der geringen stadttypischen GrundstiicksgréRen nicht
erforderlich. Der okologische Ausgleich erfolgt in Abstimmung mit der Unteren Landschafts-
behdrde (siehe hierzu Kap. 8.2) aul3erhalb des Plangebietes.

4.0 Realisierung und zeitlicher Zusammenhang des Eingriffs

Da das gesamte Plangebiet in den Besitz eines Investors Ubergeht, ist die Realisierung der
MaRnahme kurzfristig moglich. Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes und Abschluss des
ErschlieBungsvertrages werden die Grundstliicke parzelliert und verauRert, die zeitliche
Bebaubarkeit ist noch nicht absehbar.

5.0 Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist aufgrund der Eigentumsverhéltnisse nicht erforderlich. Die geplanten
Verkehrsflachen gehen nach Fertigstellung in das Eigentum der Stadt Zilpich Gber. Naheres
wird im ErschlieBungsvertrag geregelt.

6.0 Kosten

Die Kosten fur die ErschlieRung, dem 0Okologischem Ausgleich sowie die Planungskosten
werden vom Investor getragen.
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7.0 Flachenbilanz

Das neue Baugebiet gliedert sich wie folgt:

Gesamtflache ca. 22.624 m2
davon Nettobauland ca. 19.291 mz
davon Verkehrsflache ca. 3.333m2

8.0 UVP — Umweltbericht

8.1 Schutzgut Mensch

Durch die Ausweisung neuer Wohnbauflache im Bebauungsplangebiet kommt es zu keiner
Beeintrachtigung der angrenzenden Wohnbebauung und deren Bewohnern.

Die zukiinftigen Bewohner im Plangebiet haben mit keinen schadlichen Beeintrachtigungen
ihrer Lebensqualitat zu rechnen.

Larm: Innerhalb des Plangebietes ist aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens
bei ca. 45 neuen Wohngebauden und der allgemeinen Wohnnutzung nicht mit
Beeintrachtigungen zu rechnen.

Geruch: Aus der angrenzenden Nutzung (Wohnen und Gemeinbedarfsflache) sind
keine Belastigungen bekannt. Durch die allgemeine Wohnnutzung im
Plangebiet ist ebenfalls mit keiner Geruchsbelastigung im Inneren, wie auch
auf die Umgebung zu rechnen.

Kampfmittel: Eine Uberprufung der Flachen hat stattgefunden. Das Bebauungsplangebiet
kann nach heutigem Stand der Technik als ,Kampfmittelfrei angesehen
werden. Eine Garantie kann jedoch nicht gegeben werden, so dass der
Textteil zum Bebauungsplan einen entsprechenden Hinweis erhalt.

8.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Landschaft

Das Bebauungsplangebiet liegt weder in einem Natur- noch in einem Landschafts-
schutzgebiet. Gesetzlich geschiitzte Biotope sowie FFH- und Vogelschutzgebiete werden
durch die Planung nicht berihrt.

Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bebauungsplan ist nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches BauGB in der Abwagung nach § 1 BauGB zu
entscheiden. Gemal 8 1a BauGB ist die Eingriffs- und Ausgleichproblematik auf der Ebene
der Bauleitplanung zu l6sen und Eingriffe in Natur und Landschaft sind auf den
Grundstucken, auf denen Eingriffe geplant sind, bzw. innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes mdglichst zu vermeiden, zu vermindern, auszugleichen oder zu ersetzen.
Die o©kologische Bewertung der Vegetationsstrukturen erfolgt nach den Bewertungs-
grundlagen fir Kompensationsmallinahmen bei Eingriffen in Natur und Landschaft der
Landesregierung Nordrhein-Westfalen (vereinfachtes Verfahren).
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Bestehende Situation:
(Die Flachenermittlung erfolgte mittels CAD auf digitalisiertem Lageplan).

Im Plangebiet ist die Flache zurzeit als Gemeinbedarfsflache dargestellt und wird als
Aschen- und Rasensportplatz genutzt.

Ausgangszustand des Untersuchungsraumes (Bestand)

1 2 3 4 5 6 7 8
Flachen- Code Biotoptyp Flache Grundwert Gesamt- Gesamt- Einzelfla-

Nr. m? A Korrektur- wert chenwert
(Vgl. Plan | (Vgl. Bio- (Vgl. Biotoptypenwert- Vgl. Bio- faktor (Spalte 4x7)
Ausgangs- | toptypen- liste) ca. toptypen- (Spalte 5x6)
zustand) wertliste) wertliste

1 2.2 |StralRenbegleitgrin 143,0 3 1 3 429,0

2 1.1 Stral3e gepflastert 233,0 0 1 0 0,0

3 1.3 [Schotter-/Kiesstral3e 357,0 1 1 1 357,0

4 1.3 Aschenplatz 9.014,0 1 1 1 9.014,0

5 4.4 Rasenplatz 12.877,0 12 1 2 12.87725.754,0

6 8.2 Gehdélzgruppe (252,0) 6 0,7 4,2 1.058,0

7 8.2 Einzelbdume (2.765,0) 8 0,8 6,4 17.696,0

Gesamtflache 22.624,0 Gesamtflachenwert 41.43154.308,0

Stadtebauliche Planung

Im Plangebiet sollen die Bauflachen bis zu 40 % bebaut werden kénnen, die Stral3enflachen
werden vollflachig versiegelt.

1 2 3 4 5 6 7 8
Flachen- Code Code Flache Grundwert Gesamt- Gesamt- Einzelfla-
Nr. P Korrektur- wert chenwert
(vgl. (Vgl. Bio- (Vgl. Biotoptypenwert- m2 Vgl. Bio- faktor (Spalte 4x7)
Planung) toptypen- liste) toptypen- (Spalte x 6)
wertliste) wertliste
1 1.1 Stralen und Wege 3.333,0 0 1 0 0
2 1.2 Wohnbauflache
versiegelt
19.291gm x 0,4 7.716,0 0 1 0 0
4.2 Strukturarme Géarten
19.291gm x 0,6 11.575,0 2 1 2 23.150,0
3 8.2 erhaltene Baume (754,0) 8 0,8 6,4 4.826,0
4 8.2 neue Baume (305,0) 6 1 6 1.830,0
Gesamtflache 22.624,0 Gesamtflachenwert 29.806,0
Bilanz:

Die Umwidmung der Sportplatz-Flachen in Wohnbauflache und die Reduzierung des
| Baumbestandes ergibt ein 6kologisches Defizit von 41-43154.308 - 29.806 = 11.62524.502
Punkten. Hierzu hat es auch Uber den vorhandenen Baumbestand eine Vorabstimmung mit
der Unteren Landschaftsbehdrde gegeben. Die Ausgleichsmallnahmen finden aufRerhalb
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des Bebauungsplanes auf-einermit-derJLB abgestimmtenFlache-statt: auf dem sog .

Okokonto der Stadt Zilpich in der Gemarkung Enzen, Flur 4, Flurstiick 52 auf einer ca 17 ha
grof3en Fldche im soq. Frenzchensmaar statt. Hiertiber wird ein separater Vertrag zwischen
dem Investor und der Stadt Zilpich geschlossern.

8.3 Schutzgut Boden

Die vorliegende Planung hat nachstehende Auswirkungen auf den Boden und auf die
Bewohner.

Baugrund: Erkenntnisse zum Baugrund und zum Grundwasserstand liegen nicht vor.

Altlasten: Das gesamte Plangebiet wurde auf Grund von Altablagerungen saniert. Es
liegen keine weiteren Hinweise auf Altlasten vor.

Bodenver-

siegelung: Durch die Umwidmung der ehemaligen Sportplatz-Flache in Wohnbauflache
erhdht sich die Versiegelung um ca. 3.100 gm.

8.4 Schutzgut Wasser

Durch die geplante Wohnbebauung sind keine negativen Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt zu erwarten.

Grundwasser: Der gerade-Grundwasserstand im Plangebiet-ist-nicht-bekannt_liegt bei ca.
170 m UNN, der héchst gemessene betrug 174,5 m UNN und somit ca. 3 m
unter Flur.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Planung von tiefgrindenden
Bauwerken entsprechende bauliche Malinahmen (z.B. Abdichtung) zum
Schutz vor hohen Grundwasserstanden zu berlicksichtigen sind. Eingriffe in
die Beschaffenheit des Grundwassers, Grundwasserabsenkungen bzw. —
ableitungen (auch zeitweiliges Abpumpen) dirfen nur mit Zustimmung der
Unteren Wasserbehoérde des Kreises Euskirchen erfolgen.

Niederschlags-

wasser: Die Beseitigung des auf den bebauten und befestigten Flachen der
Privatgrundstiicken anfallende Niederschlagswassers erfolgt gedrosselt in den
stadtischen Mischwasserkanal.

8.5 Schutzgut Luft

Durch die geplante Wohnbebauung sind keine Auswirkungen auf die Luft erkennbar.

8.6 Schutzgut Klima

Da das Plangebiet durch die lockere offene Einzel- und Doppelhausbebauung gepragt ist,
sind keine Auswirkungen auf das Klima weder im Plangebiet noch auf die Umgebung zu
erwarten.
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8.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Bebauungsplangebiet und in unmittelbarer Néhe sind weder Baudenkmaler noch
Bodendenkmaéler bekannt. Beim Auftreten arch&aologischer Bodenfunde ist die Gemeinde als
Untere Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege, Aul3enstelle
Nideggen unverzuglich zu informieren.

Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverdndert zu erhalten. Die Weisung des
Rheinischen Amtes fir Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.
8.8 Wechselwirkungen

Es sind keine durch die Planung hervorgerufenen Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Schutzgitern bekannt, die sich negativ auf die Umgebung oder aufs Plangebiet
auswirken konnten.

8.9 Zusammenfassung

Durch die Umsetzung der Planung sind keine umweltrelevanten Auswirkungen zu erwarten.
Somit gibt es keine Veranlassung, den Standort der geplanten zuséatzlichen Wohnbebauung

in Frage zu stellen.

Hinweise auf Schwierigkeiten in Zusammenhang mit den Umweltuntersuchungen sind nicht
bekannt geworden.

Zilpich, den

W. Ander (Blurgermeister)
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