Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 11/62 ,,Park
am Wallgraben*

1. Lage des Plangebietes und Bestand

Das Plangebiet liegt am Westrand der Innenstadt von Zilpich und umfasst die an die
historische Stadtmauer angrenzende Wallgrabenzone.

Der nordliche Teil des Geltungsbereiches besteht aus privaten Schrebergédrten und einer
offentlichen Grunflache.

Im sidlichen Teilgebiet zwischen dem Weiertor und der Landesburg liegt eine groRe
Obstwiese. Am Sidrand im Umfeld der Burg liegen private Grinflachen im Eigentum von
Burgherren und Kirche sowie ein 6ffentlicher Spielplatz.

Das Plangebiet ist stark topografisch bewegt. Der Hohenunterschied zwischen Burg und
Weiertor betragt ca. 25 m.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die historische Stadtmauer und die angrenzende
Wallgrabenzone bis zum Langendorfer Fliel bzw. bis zum bestehenden FuBweg, der von der
Nideggener Stral’e zum Weiertor fuhrt.

Die genaue Planabgrenzung ist der Plandarstellung im MaRstab 1: 1.000 zu entnehmen.

Die GroRe des Plangebietes betragt ca. 4,2 ha.

3. Planungsvorgaben und tbergeordnete Planungen

Der Regionalplan des Bezirks Koln/Teilabschnitt — Region Aachen stellt in der
zeichnerischen Darstellung ,,Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche® dar und zwar mit der
Freiraumfunktion ,,Schutz der Natur® (EU-6: Strukturreiche Kultur- und Parklandschaft am
Stadtrand von Zilpich).

Der Geltungsbereich ist im rechtsgultigen Flachennutzungsplan als Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt.

Im Landschaftsplan des Kreises Euskirchen fiir das Gebiet der Stadt Zulpich ist der
Geltungsbereich als Geschitzter Landschaftsbestandteil ,LB 2.4-8, Biotopkomplex am
westlichen Stadtrand von Ziilpich* festgesetzt.

Fir die zuklnftig intensiver genutzten und auch 6kologisch geringwertigen Teilbereiche an
der Landesburg und am Weiertor hat die Stadt mit Datum vom 14.07.2010 im Rahmen der 1.
Anderung des Landschaftsplans Ziilpich die Herausnahme aus der Festsetzung ,,LB 2.4-8 bei
der Unteren Landschaftsbehdrde beantragt. Dieses Bestreben der Stadt wurde auch bereits
vom Landschaftsbeirat positiv zur Kenntnis genommen. Das Verfahren zur 1- Anderung des
Landschaftsplans ist derzeit noch nicht abgeschlossen.



4. Ausgangssituation, Planungsanlass und Zielsetzung

Zur Landesgartenschau 2014 in Zulpich wird die Wallgrabenzone zwischen Landesburg und
Bachtor zum ,,Park am Wallgraben‘ aufgewertet.

Neben dem Seepark erhalt Ziilpich mit dem ,,Park am Wallgraben* einen zweiten unmittelbar
an die Innenstadt angrenzenden Freibereich, der Besuchern und Einheimischen auch (ber die
Landesgartenschau hinaus zur Erholung dienen soll.

Der Park erhalt vom Muhlenberg aus im Bereich der Landesburg einen neuen barrierefreien
Zugang Uber eine Bricke und zusatzlich Gber eine Freitreppe eine Verbindung direkt in den
Wallgraben zur ,,Burgplaza“.

Die Bereiche der ,,Burgplaza“ (Veranstaltungsbereich und AuRengastronomie) und des
Weiertors (kleiner Veranstaltungsbereich mit AuRengastronomie) werden starker befestigt (z.
B. wassergebundene Oberfldchen) und dauerhaft einer intensiveren Nutzung zugefihrt.

Der vorhandene Spielplatz wird in Richtung Burg verlegt und bildet zusammen mit dem
angrenzend vorgesehenen Rosengarten und der Burgplaza das Herzstiick des neuen Parks.
Durch einen neu geplanten, mittig durch die Obstwiese verlaufenden barrierefreien Weg
zwischen Weiertor und Burg sollen Wallgrabenzone und Stadtmauer in diesem Bereich flr
FuBganger besser erlebbar gemacht werden.

Im Bereich der Schrebergarten zwischen Bachtor und Weiertor ist wéhrend der Gartenschau
die temporare Unterbringung einer zusétzlichen Zeltgastronomie sowie diverser
Ausstellungsgéarten vorgesehen.

Die privaten Schrebergérten werden nach der Landesgartenschau wieder ihre jetzige Nutzung
erhalten.

Die vorhandene Obstwiese zwischen Weiertor und Burg soll als Geschitzter
Landschaftsbestandteil vollstandig erhalten werden.

Durch eine entsprechende textliche Festsetzung werden Erhalt und Pflege der vorhandenen
Obstbdume sowie der vorhandenen Hecken und die regelmdRige Mahd der Wiese
sichergestellt.

5. Offentliche und Private Griinflachen

Der Groliteil des Geltungsbereiches wird entsprechend der kiinftigen Nutzung als 6ffentliche
Grunflache mit Zweckbestimmung ,,Parkanlage” bzw. Zweckbestimmung ,,Obstwiese®
festgesetzt. Der vordere Bereich der privaten Schrebergarten zwischen Bach- und Weiertor
sowie das Gelande der katholischen Kirchengemeinde am Sidrand des Geltungsbereiches
werden als private Griinflaichen mit  Zweckbestimmung Gartenland bzw. Parkanlage
festgesetzt.

Im Bereich der festgesetzten privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,,Gartenland*
sind Gerdtehduser mit einer maximalen Grundflache von 5 gm zuldssig (pro Grundstiick nur 1
Geréatehaus). Als Fassadenmaterial darf ausschlieBlich Holz verwendet werden.

Der hintere Teil der vorhandenen Schrebergdrten zwischen Weier- und Bachtor erhalt
entsprechend dem vorhandenen Obstbaumbestand und gemal Abstimmung mit der Unteren
Landschaftsbehtérde im Bebauungsplan die Zweckbestimmung Obstwiese, d.h. in diesem
Bereich darf keine intensive gartnerische Nutzung stattfinden.



6. Gehrechte

Fur die mit G1 gekennzeichnete Flache wird innerhalb der privaten Grunflache mit
Zweckbestimmung Parkanlage ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt
(barrierefreier Zugang vom Burgplatz: Ful’géngerbriicke) Fur die mit G2 gekennzeichnete
Flache wird innerhalb der privaten Grinflaiche mit Zweckbestimmung Obstwiese ebenfalls
ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Hierdurch soll die geplante
barrierefreie Wegefiihrung zwischen Burg und Weiertor dauerhaft fir die Offentlichkeit
gesichert werden.

7. Denkmalschutz

Die Denkmaler ,,Stadtmauer mit ehemaliger Grabenzone*, das Weiertor und die Landesburg
wurden nachrichtlich in den Bebauungsplan Ubernommen. Unter Denkmalschutz steht
zusétzlich zur Stadtmauer auch die vorgelagerte Grabenzone entsprechend der in der
Planzeichnung dargestellten Abgrenzung. Malinahmen im Bereich der genannten Denkmaler
sind mit den Denkmalbehorden abzustimmen.

8. Natur — Landschafts - und Artenschutz

Die im Rahmen der Erstellung des landschaftpflegerischen Fachbeitrags erstellte
Eingriffsausgleichsbilanzierung hat ein Defizit von 29.385 Punkten ergeben. Dieses Defizit
wird durch eine Aufwertungsmafnahme im Bereich des Bebauungsplans 1. Anderung Nr.
11/16 a ausgeglichen auf einer 10.000 m2 grofRen Ackerflache.

Die vorhandene Obstwiese zwischen Weiertor und Burg wird als Geschitzter
Landschaftsbestandteil vollstdndig erhalten. Durch SchlieBung des Geldndes wahrend der
Nachtzeit und Verzicht auf eine Beleuchtung soll einer zu starken Beeintrachtigung des
Biotops entgegengewirkt werden.

Das artenschutzrechtliche Gutachten flr diesen Bereich (BUro fir Faunistik/KélIn) hat u. a. ein
Steinkauzvorkommen im Bereich des Plangebietes ermittelt. Wahrend der Landesgartenschau
kann es aufgrund der intensiveren Nutzung der Streuobstwiese trotz der o.g.
Gegenmalinahmen zu einer Stérung des Brutlebensraums des Steinkauzes kommen.

Durch artspezifische Ausgleichsmanahmen auf den westlich angrenzenden Wiesen
(Flurstiicke 48 und 50, Flur 1) in Form der Anlegung einer Streuobstwiese auBerhalb des
vorhandenen Gehélzbestands und erganzender MalRnahmen (Anbringung von Nisthilfen)
sollen deshalb die Lebensgrundlagen der Art im weiteren Umfeld verbessert werden.

Der Grundstiickseigentimer hat seine Zustimmung fir die Durchfliihrung entsprechender
Malnahmen erteilt. Ein stddtebaulicher Vertrag zur Sicherstellung von Durchfiihrung und
Pflege wird abgeschlossen.

Im Bebauungsplan sind Hinweise zur Umsetzung von umfangreichen MafRnahmen zur
Vermeidung und  Verminderung sowie zum  Ausgleich  artenschutzrechtlicher
Beeintrachtigungen enthalten (siehe Nrn. 1-7 der Hinweise zu den textlichen Festsetzungen).
Unter Berucksichtigung der hier formulierten MalRnahmen stehen dem Bebauungsplan keine
uniiberwindbaren artenschutzrechtlichen Hindernisse entgegen.



Die im Rahmen der Erstellung des landschaftspflegerischen Fachbeitrags erstellte
Eingriffsausgleichsbilanzierung hat ein Defizit von 29.385 Punkten ergeben. Dieses Defizit
wird einerseits durch die o. g. Aufwertungsmalinahme fir den Steinkauz auf den westlich
angrenzenden Wiesen und zusatzlich durch eine Ausgleichsmanahme im Bereich des
Bebauungsplans 1. Anderung Nr. 11/16 a ausgeglichen (Gemarkung Ziilpich, Flur 11,
Flurstlicke 178 tlw., 133, 134, 135 und 136 tlw.) Auf der Ackerflache (Biotoptyp 3.1) soll
eine parkartige Griinanlage mit strukturreichem Baumbestand entstehen (Biotoptyp 4.7).

9. Hinweise
Amt fir Bodendenkmalpflege

Im Abstimmungsgesprach am 28.9.2010 wurde dem Amt die MalRnahme vorgestellt.
Daraufhin wurde fur den Bereich der Burgplaza Anfang dieses Jahres eine arch&ologische
SondierungsmaBnahme durch die AulRenstelle Nideggen durchgefihrt (u. a. Freilegung der
alten Fluchtbrucke der Landesburg).

GemaR Abstimmung mit der Bodendenkmalpflege kann im ubrigen Geltungsbereich des
Bebauungsplans mangels Erfordernis auf eine archdologische Baubegleitung verzichtet
werden.

Kampfmittel

Der Kampfmittelraumdienst wurde bereits im Vorfeld dieses Bauleitplanverfahrens beteiligt.
Es gibt Hinweise auf das VVorhandensein von Kampfmitteln und Bombenblindgangern.

Daher ist bereits vor der Durchflihrung der ersten tiefbaulichen MalRhahmen (Baustral3e) eine
Abstimmung mit der Bezirksregierung Disseldorf/Kampfmittelbeseitigung erfolgt.
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