Begrindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/16 a
See

1. Lage des Plangebietes und Bestand

Das Plangebiet umfasst den ca. 800 m sud-ostlich der Zllpicher Innenstadt gelegenen
Wassersportsee einschlieBlich seiner Uferbereiche.

Zum Geltungsbereich gehort insbesondere das stidwestliche Ufer mit seinen bestehenden
Freizeitnutzungen (Freibad, Segelboothafen, RSCZ - Vereinsheim, Surfclub RWSG, Angler,
Tennisclub, Wohnmobilstation, Kutschverein, Parkplatz etc.).

Der zwischen der Ortschaft Lovenich und der Rochuskapelle geplante
Landesgartenschauradweg wird in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen.

2. Geltungsbereich

Die genaue Plangebietsabgrenzung ist der Plandarstellung im MaRstab 1: 1.000 zu
entnehmen.
Die GroRe des Plangebietes betragt ca. 130 ha.

3. Planungsvorgaben und tbergeordnete Planungen

Der Regionalplan des Bezirks Koln/Teilabschnitt — Region Aachen stellt in der
zeichnerischen Darstellung fiir den gesamten Geltungsbereich der Bebauungsplananderung
einen ,Freiraumbereich fur zweckgebundene Nutzungen dar und zwar mit der
Zweckbindung ,,Freizeiteinrichtungen®.

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Stadt Zulpich ist der Geltungsbereich
dargestellt als Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage (Nordwest, Nordost und
Sldost-Ufer).

Das Sudwestufer ist in den extensiv genutzten Bereichen als Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,,Landschafts- und wassergebundene Freizeit, Erholung und sportliche
Nutzung GFZ max. 0,1 dargestellt.

Die intensiver genutzten Bereiche im mittleren Teil des sid-westlichen Ufers sind als
Sondergebiet SO 1.2 ebenfalls mit vorgenannter Zweckbestimmung allerdings mit einer
maximalen GFZ von 0,4 dargestellt.

Zwei weitere kleine Teilgebiete des Bebauungsplangeltungsbereiches sind im FNP als
Sondergebiete dargestellt: SO 1.1 ,,Hotel, Gastronomie und Wellness*“ am Nord-Westufer
und SO 1.2 ,landschafts- und wassergebundene Erholung®..... Diese beiden Sondergebiete
werden allerdings nicht Bestandteil der Bebauungsplananderung.

Der sudliche Rand des Geltungsbereiches ist im rechtsgiltigen FNP als Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt. Durch die 12. FNP-Anderung, die im Parallelverfahren
durchgefuhrt wird, soll diese Darstellung in Grunflache umgewandelt werden, um diesen
Bereich in die Freizeit- und Erholungsnutzung einbeziehen zu kénnen.

Der See selber ist als Wasserflache dargestellt.



Durch die 14. Anderung des Fliachenutzungsplans wird der Standort der geplanten Hotel-
/wellnessanlage vom Nordwestufer an das Sudwestufer verlagert. Gleichzeitig enthalt die
Zweckbestimmung des Sondergebietes zusétzlich den Bestandteil Ferienhduser, um alternativ
fir den Fall, dass es nicht gelingen sollte, eine Hotelanlage anzusiedeln, die
planungsrechtliche Grundlage fir die Errichtung von Ferienhdusern in diesem Bereich zu
schaffen.

Im Landschaftsplan des Kreises Euskirchen flr das Gebiet der Stadt Zilpich ist der See und
die angrenzenden Uferbereiche mit Ausnahme der im FNP als Sondergebiet dargestellten
Flachen als Landschaftsschutzgebiet 2.2-5 ,,Ziilpicher See* festgesetzt.

Am stidwestlichen Rand ist ein weiteres Landschaftsschutzgebiet mit der Bezeichnung 2.2-8
,Eifelfuss bei Schwerfen und Rotbachniederung® ausgewiesen.

Im Rahmen der 1. Anderung des Landschaftsplans wurde mit Datum vom 14.07.2010 seitens
der Stadt die Aufhebung des Landschaftsschutzes in den derzeit und kinftig intensiver
genutzten Bereichen beantragt (2.2-5 im Bereich des Sondergebietes und des Freibads und
2.2 - 8 komplett). Das Verfahren der 1. Anderung des Landschaftsplans ist derzeit noch nicht
abgeschlossen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 11/16 a datiert aus dem Jahre 1979 (siehe Anlage).
Er setzt im mittleren Abschnitt des Sid-Westufers zwei Sondergebiete mit den
Zweckbestimmungen Camping (von der Genehmigung ausgenommen und daher nicht
rechtskraftig) und Restaurant/Cafe fest sowie nordlich angrenzend einen grof3en Parkplatz.
Die restlichen Flachen in den Uferbereichen des Sees wurden als Offentliche Griinflachen mit
den Zweckbestimmungen Parkanlage, Freibad und Spielplatz festgesetzt.

Der rechtskraftige Plan hat die planungsrechtliche Grundlage fir eine hohe
Nutzungsintensitat (hoher Versiegelungsgrad) im Bereich des Wassersportsees gelegt.
Die geplanten Festsetzungen der 1. Anderung bleiben dagegen deutlich hinter diesen
ursprunglichen Zielen zurtick und bertcksichtigen starker die derzeitigen natirlichen
Gegebenheiten.

4. Ausgangssituation, Planungsanlass und Zielsetzung

Am Sudwestufer des Wassersportsees hat sich in der Vergangenheit mit verschiedenen
wassergebundenen Nutzungen wie Strandbad und diverse Vereinsnutzungen (Segler und
Ruderclub, Windsurfing, Anglerverein etc.) ein regionaler Freizeitschwerpunkt etabliert, der
aber in vielen Bereichen eher einen provisorischen Charakter aufweist und das eigentlich
vorhandene regionale Potenzial des Sees nicht anndhernd ausschopft.

Mit der Ausrichtung der Landesgartenschau in Zilpich in 2014 im Bereich des Plangebietes
ergibt sich die einmalige Chance einer umfassenden Standortaufwertung.

Der Seepark, der als Herzstick der Landesgartenschau entsprechend dem Entwurf des
Wettbewerbssiegers, dem Landschaftsplanungsbiiro Geskes & Hack entsteht, soll neben dem
derzeit schon genutzten Std-Westufer auch das stadtnahe Nord-Westufer einbeziehen, um
damit die Erlebbarkeit und Zugénglichkeit des Sees von der stadtnahen Seite aus zu
verbessern.

Zusétzlich zum Seepark sind flankierende MalRnahmen vorgesehen, die diesen Standort Gber
die Landesgartenschau hinaus als tUberregionalen Freizeitstandort dauerhaft etablieren sollen



(Standorte  fir Hotel/Wellness-Anlage, dauerhafte Gastronomie, Wasserspielplatz,
Sportanlagen, erganzende Freizeiteinrichtungen etc...).

Grundsétzlich ist zwar durch die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 11/16 a sowie Nr.
11/49 ,, Tennisplitze* bereits Planungsrecht vorhanden, das aber bzgl. Art und Abgrenzung
der einzelnen Nutzungen durch die 1. Anderung an das vorliegende Konzept des kiinftigen
Seeparks und der Ubrigen im Bereich des Wassersportsees geplanten Nutzungen angepasst
werden muss.

5. Art der Nutzung: Sondergebiet

Der mittlere Bereich des Sud-West-Ufers wird als Sondergebiet festgesetzt.

Das Gebiet um die bestehenden Hallen, dem derzeitigen Parkplatz und die derzeitige
Wohnmobilstation (SO 1) erhalt entsprechend der Darstellung im Fl&dchenutungsplan die
Zweckbestimmung ,,landschafts- und wassergebundene Erholung und sportliche Nutzung,
GFZ max. 0,4%.

Der Bereich der geplanten Hotel- und Wellnessanlage in Richtung See wird einschliel3lich der
im Rahmen der Landesgartenschau geplanten Geb&ude und Einrichtigen am Seeufer
(Seebiihne, Gebédude fur Gastronomie und Vereinsnutzungen) als SO 2 mit folgender
Zweckbestimmung festgesetzt: ,Hotel, Gastronomie, Ferienhduser, landschafts- und
wassergebundene Freizeit, Erholung und sportliche Nutzungen GRZ max. 0,4%.

Alternativ zum favorisierten Standort fur eine Hotel- und Wellnessanlage soll die Ansiedlung
einer Ferienhaussiedlung planungsrechtlich ermdglicht werden.

Der Bereich der geplanten Pieranlage im See wird als SO 3 mit entsprechender
Zweckbestimmung (Steganlage fur wassergebundene Freizeit-Erholung und sportliche
Nutzung) festgesetzt.

6. ErschlieBung

Uber die bestehende OrtsverbindungsstraBe Hoven-Lovenich (,,StraBe am Wassersportsee®)
wird die ErschlieBung der bestehenden und kiinftigen Freizeitnutzungen am See sichergestellt.
Sie erschlieit den Hauptparkplatz sowie samtliche Parkpléatze, die fir die Besucher der
Landesgartenschau provisorisch hergestellt werden und wird als Offentliche Verkehrsflache
festgesetzt.

Analog zum rechtskraftigen Bebauungsplan wird die rund um den See verlaufende obere
Uferpromenade als o6ffentliche Verkehrsflache mit Zweckbestimmung Wirtschaftsweg, Ful3-
und Radweg festgesetzt, und zwar im Bereich des Stadtufers (Stid-Westseite) ausschlieflich
als FuB- und Radweg, da in diesem Abschnitt kein landwirtschaftlicher Verkehr notwendig
ist.

Der geplante Fu3- und Radweg zwischen Ldvenich und Rochuskapelle ist ebenfalls in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen worden, wird im Bereich der
Verbindungsstrale Hoven-Ldvenich aber nicht separat ausgewiesen, sondern ist Bestandteil
der angrenzenden Nutzungsarten (Sondergebiet bzw. Griinflache).

Der bestehende Parkplatz am Std-Westufer wird nicht als Verkehrsflache festgesetzt, sondern
ist Bestandteil des Sondergebietes. Die zur Landesgartenschau erforderlichen zusétzlichen



provisorischen Stellplatze werden innerhalb der als Offentliche Grinflachen mit
Zweckbestimmung ,,landschafts- und wassergebundene Freizeit...“ am siidlichen Rand des
Geltungsbereiches angelegt und ebenfalls nicht separat festgesetzt.

Evt. sind auch auBerhalb des Plangebiets und zwar im unmittelbar sudlich-6stlich
angrenzenden Bereich noch weitere provisorische Stellplatze fur die Landesgartenschau
erforderlich (Gemarkung Linzenich-Lévenich, Flur 2, Parzellen 1, 2, 3 und 48, davon 1, 2 und
48 in stadtischem Besitz). Diese Stellplatze werden aus Kostengriinden und wegen der nur
vorubergehenden Nutzung nicht versiegelt.

7. Wald

Entgegen der Festsetzung im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 11/16 a (Grinflachen mit
Zweckbestimmung Parkanlage) werden die bewaldeten Boschungsbereiche als Wald
festgesetzt. Lediglich im Bereich der geplanten RGmerbastion wird die Festsetzung ,,Wald*
durch ein breites Sichtfenster zum See unterbrochen (Festsetzung als Parkanlage), das
entsprechend der Planung des Buros Geskes & Hack als Parkanlage gestaltet wird und einen
stadtnahen Zugang zum Uferweg sicherstellen soll.

Zwei weitere zusatzliche Waldflachen werden entlang der Verbindungsstrale Hoven-
Lovenich festgesetzt. Hierbei handelt es sich um Ausgleichsflachen aus dem Bebauungsplan.
Nr. 11/61 ,Kappa-Smurfit“, die nach der Landesgartenschau als dauerhafte Nutzung
aufgeforstet werden.

Bis Ende 2014 gilt gem. § 9 Abs. 2 BauGB (,,Baurecht auf Zeit“) die Festsetzung , Offentliche
Grunflache mit Zweckbestimmung Parkanlage*

Die als Wald festgesetzten Flachen am Nord-Ost und am Sud-Westufer sind Bestandteil des
bewirtschafteten Gartenschau-Gelédndes. Auch nach der Landesgartenschau sollen wichtige
Teile des Geléndes eine Umzaunung beibehalten.

8. Offentliche und private Grunflachen

Der Ubrige Geltungsbereich, soweit es sich nicht um Wald, Sondergebiet oder Wasserflache
handelt, wird als offentliche bzw. private Grinfliche mit den Zweckbestimmungen
Parkanlage im Bereich des geplanten Seeparks, Freibad/Spielplatz im Bereich des
bestehenden Standbads (Ausbau zur LAGA mit Wasserspielplatz etc...) sowie landschafts-
und wassergebundene Freizeit, Erholung und sportliche Nutzung GFZ max. 0,1 im sudlichen
Teil des Geltungsbereiches festgesetzt.

Im Bereich der letztgenannten Zweckbestimmung befindet sich bereits das Geladnde der
ansassigen Wassersportvereine (Surfverein, Ruder- und Segelclub) und der Tennisclub
(Private Grunflachen), dartber hinaus konnen durch die Festsetzung auf dem sudlich
angrenzenden Geldnde ergénzende Freizeitnutzungen einschlieBlich evt. baulicher Nutzungen
(GFZ 0.1) flexibel angesiedelt werden.

Am Stadtufer (Nord-Westseite des Sees) ist der Bereich des vorhandenen Uferwegs ebenfalls
als 6ffentliche Griinflache festgesetzt.



Die im Bereich des geplanten Landesgartenschauradweges vorgesehenen Grinstreifen sind in
der Bebauungsplanédnderung als ¢kologische Ausgleichsflachen (Herstellung als extensive
Bluhstreifen) festgesetzt.

9. Natur- und Landschaftsschutz

Die offentliche Grunflache mit Zweckbestimmung Parkanlage wird in einem ca. 2 ha grofl3en
Teilbereich mit der Festsetzung einer MalRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft tberlagert. In diesem Gebiet soll in weiten Teilen
bereits zur Gartenschau eine extensive Wiesenflache als 6kologische Ausgleichsmalinahme
angelegt werden. Die komplette Flache wird nach Wegfall einzelner Ausstellungsbeitrage
nach Abschluss der Landesgartenschau angelegt.

Entlang des Landesgartenschauradwegs werden als AusgleichsmaBnahme beidseitig extensive
Bluhstreifen angelegt (siehe entsprechende textliche Festsetzung).

Der landschaftspflegerische Fachbeitrag mit Umweltbericht einschlieBlich
artenschutzrechtlicher Prufung ist durch das Kélner Biiro fiir Faunistik erstellt worden.

Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass von dem Vorhaben keine oder nur sehr
geringe Auswirkungen auf die Schutzgiter ausgehen. Die Eingriffsbilanzierung hat auf der
Grundlage der relativ hohen Versiegelung im derzeit noch rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr.
11/16 a und der freiraumplanerischen MalRnahmen fur die Landesgartenschau 2014 eine
Uberkompensation in der GréRenordnung von ca. 211.400 Punkten ergeben.

Daher konnen im  Geltungsbereich  der Bebauungsplananderung verschiedene
AusgleichsmalRnahmen, die aus 6kologischen Defiziten anderer Bebauungsplane resultieren,
durchgefuhrt werden. (B. - Plan 11/61 Kappa, B.- Plan 11/62 Park am Wallgraben und B. -
Plan 26/15 Windpark Mulheim —Wichterich, (siehe Anlage zur Begriindung).

Aus der vorliegenden artenschutzrechtlichen Betrachtung geht hervor, dass das VVorhaben als
zul&ssiger Eingriff einzustufen ist und im Sinne des § 44 Abs. 5 Satz 2, 3 BNatSchG keine
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG eintreten, da die 6kologi-
schen Funktionen von Fortpflanzungsstatten der betroffenen Arten im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfullt werden. Auch erhebliche Storwirkungen im Sinne des § 44 Abs. 1
Nr. 2 BNatSchG konnen flr alle im Wirkraum des Vorhabens beschriebenen Arten ausge-
schlossen werden. Da eine artenschutzrechtliche Betroffenheit planungsrelevanter Arten
auszuschlielRen ist, bedarf das Vorhaben keiner Prifung der Ausnahmetatbestande nach § 45
Abs. 7 BNatSchG.

Als Ergebnis der ASP stellt die Situation des Pirols einen Sonderfall dar. Die seltene Vogelart
nutzt den stid-westlichen Uferbereich mit den dort vorhandenen Pappeln als Brutlebensraum.
Aufgrund der Altersstruktur der Pappeln ist mit einem Verlust des GroRteils der Baume in den
nachsten 10 Jahren zu rechnen. Damit verliert der Pirol nutzbaren Lebensraum auch ohne
direkten Zusammenhang mit den baulichen Auswirkungen des Bebauungsplans.

Zur Verbesserung der Lebensraumsituation wird das Forstamt mit Unterstitzung der Stadt
Zulpich  den groRtmoglichen Erhalt von Pappeln anstreben, soweit mit der
Verkehrssicherheitspflicht vereinbar, und im Rahmen des geplanten Waldumbaus eine
Beimischung von Schwarzpappeln einbringen. Hierdurch wird perspektivisch eine
Verbesserung der Lebensraumsituation fir den Pirol erreicht.



Die Bedenken der Unteren Landschaftsbehorde bzgl. des Brutstandortes des Pirols konnten
durch die Festlegung der o0.g. sowie weiterer Vermeidungs- Verminderungs - und
AusgleichsmalRnahmen zur langfristigen Sicherung des Lebensraums ausgeraumt werden.

Die Vermeidungs- und VerminderungsmalRnahmen wurden als Hinweise in den
Bebauungsplan integriert.

Im Auftrag

Mohr, Team 404,
November 2011



