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STADT ZULPICH BEBAUUNGSPLAN NR. 52/2

- LINZENICH -
BEGRUNDUNG
T Vorbemerkungen
1.1 Fl& hen Planungsrech

1.2

1.3

1.4

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Zulpich weist flr das Plange-
biet gemischte Bauflache - M aus. Im norddstlichen Bereich des Plangebietes sind
Wohnbauflachen - W ausgewiesen. Fir das Plangebiet liegt z.Zt. kein rechtskréfti-
ger Bebauungsplan vor.

Am nordéstlichen Rand grenzt das Plangebiet an den Bebauungsplan 52/9.

ltun reich

Die Begrenzung des Plangebietes erfolgt durch den Ulpenicher Weg im Siidosten

und einen Flurweg im Stdwesten. Im Norden und Nordwesten wird das Plangebiet
durch landwirtschaftlich genutzte Flachen begrenzt. Die genaueren Abgrenzungen
sind der Plandarstellung im MaBstab 1 : 500 zu entnehmen.

Die GréBe des Plangebietes betrigt ca. 4,2 ha.

Lage des Plangebietes und Bestand

Das Plangebiet liegt stdlich der Stadt Zilpich in der Ortslage Linzenich. Es grenzt
nordwestlich an die bestehende Dorfstruktur an. Die Situation ist maBgeblich durch
die landwirtschaftliche Nutzung im suidlichen Bereich und die freistehenden Wohn-
geb&ude entlang des Ulpenicher Wegs gepragt. Am stdwestlichen Plangebietsrand
verlauft ein Bach, der nérdlich der Ortslage Linzenich in den Rotbach mindet. Nérd-
lich des Plangebietes zwischen den Ortslagen Lévenich und Linzenich befindet sich
ein Kindergarten.

Etwa in der Mitte des Plangebietes verlduft in Ost-/West-Richtung eine 20 KV-Lei-
tung.

Bisheriges Verfahren

Ende der 70er Jahre wurde bereits einVorentwurf unter der Zielsetzung der Errich-
tung von zusétzlichen Wohngebauden erarbeitet. Das Plangebiet lag zwischen der
Linzenicher Burg und der Enzener StraBe im Bereich rickwartiger Grundsticksfla-
chen der Enzener StraBe. Die Planungen wurden aufgrund von gutachterlich besté-
tigten Grindungsproblemen (drickendes Wasser, Standfestigkeit) auf diesen Fla-
chen eingestellt. Um der Nachfrage nach Wohnbauflachen zu entsprechen, wurden
die Planungen flr die Ortslage Linzenich im Jahr 1993 wieder aufgenommen, jetzt
allerdings im weiter nérdlich gelegenen Bereich. Innerhalb dieser Fl&dchen bestehen
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laut Gutachten nicht in dem MaBe Griindungsprobleme wie in dem urspriinglichen
Plangebiet.

Zielsetzung

Zielsetzung des Bebauungsplans ist die zusétzliche Bereitstellung von Wohnbaufla-

-chen, um dem bestehenden dringenden Wohnbedarf der Bevdlkerung Rechnung zu

tragen. Einige Ratsmitglieder und die Verwaltung wurden in der Vergangenheit haufi-
ger auf nicht vorhandene Baumdglichkeiten im Ort hingewiesen. Wie unter 1.4 der
Begrlindung erwéhnt, wurde Ende der 70er Jahre ein Bauleitplanverfahren aufgrund
von Griindungs- und Entwésserungsproblemen eingestellt. Uber die Jahre stieg die
Nachfrage nach zusétzlichen Wohnbaufldchen. Mit diesem Plan wurde dieser Ent-
wicklung Rechnung getragen und zusétzliche Flachen ausgewiesen. Bei der Aufstel-
lung des Flachennutzungsplans vor ca. 16 Jahren wurden Reserveflachen fiir die
Ortslage Linzenich vorgesehen, die erst mit dem Bebauungsplan ausgeschopft wer-
den. Ein Ruckruf auf leerstehende Gebaude war nicht méglich, da nur ein begrenz-
tes rechtliches Instrumentarium zur Verfligung steht, auf diese Geb&dude zurlickzu-
greifen. Aufgrund des derzeitigen Wohnungsbedarfs hatte die Festsetzung stédte-
baulicher Gebote und ihre Durchsetzung mittelfristig nicht zu einer Entlastung ge-
fahrt. Hierbei unberlicksichtigt bleibt dariiber hinaus die Fragestellung, inwieweit vor-
handene Geb&ude flir dorfgebietstypische Nutzungen entsprechend den Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse genligen. Die Anzahl der Gebaude
hat nach derzeitigem Erkenntnisstand nicht ausgereicht, den Wohnbedarf zu decken.
Weiter soll ein Ubergang zwischen der vorhandenen, teilweise landwirtschaftlich ge-
pragten Dorfstruktur und der Neubebauung am Ortsrand geschaffen werden. Die
Okologische Situation hinsichtlich des abiotischen Potentials (hohe Grundwasser-
stande) sowie der Ortsrandeingriinung der Neubaugebiete Richtung Lévenich ist zu
bertcksichtigen.

Flr den Bereich zwischen der StraBe "Im Thiergarten" und im stidwestlichen Plange-
bietsrand wird entsprechend den vorhandenen Nutzungen und den Zielen der Pla-
nung ein gegliedertes Dorfgebiet - MD festgesetzt. Mit der Neufassung der BauNVO
1990 wurde eine Gleichrangigkeit von Wohnen mit den Belangen der land- und forst-
wirtschaftlichen Betriebe hergestellt. Das Wohnen hat jedoch auf die Belange der
land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich ihrer Entwicklungsméglichkei-
ten vorrangig Rucksicht zu nehmen. Damit ist der Schutz des Wohnens gegentiber
zumutbarer dorftypischer Immissionen eingeschrénkt. Mit der Gliederung werden in
einem Teilbereich des Dorfgebietes (MD 1) auch land- und forstwirtschaftliche Betrie-
be zugelassen. Im angrenzenden Teilbereich wird jedoch eine landwirtschaftliche
Nutzung auf Nebenerwerbsstellen beschrénkt. Die zwei Teile des Gebietes gliedern
sich wie folgt:

rfgebiet MD

Es werden flir die Dorfgebiete - MD 1 nur folgende Nutzungen des § 5 (2) BauNVO
allgemein zugelassen.

Nr. 1 Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschattlicher
Betriebe und die dazugehdrigen Wohnungen und Wohngeb&ude
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Nr. 2 Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebdude mit entsprechenden
Nutzgérten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen

Nr. 3 sonstige Wohngeb&dude

Nr. 5 Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Nr. 6 sonstige Gewerbebetriebe

Nr. 7 Anlagen fur 6ffentliche Verwaltungen sowie kirchliche,

' kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Mit dieser MD-Ausweisung- wird die teilweise landwirtschaftlich gepréagte dérfliche
Struktur der Ortslage Linzenich planungsrechtlich abgesichert und der Gebietscha-
rakter erhalten.

GemanB § 1 (5) BauNVO wird festgesetzt, daB die allgemein zuldssige Nutzung

Nr. 4 Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land-
und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse nicht zul&ssig ist.

Dieser AusschluB wird im Hinblick auf mégliche Stéreinfliisse festgesetzt. Da derarti-
ge Betriebe derzeit im Plangebiet nicht vorhanden sind und der nérdliche Bereich fiir
eine Uberwiegende Wohnnutzung vorgesehen ist, ist ein AusschluB derartiger Betrie-
be aufgrund ihrer Immissionen notwendig. Die Tankstellen und Gartenbaubetriebe
werden aufgrund des hohen Flachenbedarfs ebenfalls ausgeschlossen.

GemaB § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, daB die ausnahmsweise zulédssige Nut-
zung gemanB § 5 (3) BauNVO

Vergnigungsstétten i.S. des § 4 a (3) Nr. 2

nicht zuléssig ist. Begriindung dafir ist, daB die Gefahr der Verdréngung der dorfge-
bietstypischen Nutzungen durch Vergniigungsstéatten besteht und durch die Ansied-
lung Attraktivitdtsverlust und IdentifikationseinbuBen zu erwarten sind.

Dorfgebiet - MD 2
Es werden flr die Dorfgebiete - MD 2 nur folgende Nutzungen des § 5 (2) BauNVO
zugelassen: :

Nr. 2 Kleinsiedlungen einschl. Wohngeb&dude mit entsprechenden
Nutzgérten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen

Nr. 3 sonstige Wohngebéaude

Nr. 5 Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Nr. 6 sonstige Gewerbebetriebe

Nr. 7 Anlagen fur értliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nr. 8 Gartenbaubetriebe.

Der AusschluB der Nr. 1 - Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschatftlicher Betriebe
und der dazugehérigen Wohnungen und WohngebZude wird damit begriindet, daB
mit der Zul&ssigkeit im Dorfgebiet - MD 2 bereits die Sicherung und Erweiterungs-
maglichkeit der landwirtschaftlichen Betriebe gewéhrleistet ist. Damit ist eine Absi-
cherung in ausreichendem MaBe vorgenommen worden. Es werden Wohnbaufla-
chen, die die Belange der Entwicklungsmdglichkeiten landwirtschaftlicher Betriebe
nicht einschrénken, geschaffen. Darliber hinaus wird eine offene, zur Landschatft hin
abnehmende Bebauung angestrebt.
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Die Ausschllsse Nr. 4 und Nr. 9 sind mit gleicher Begriindung wie fiir das Dorfgebiet
-MD 1 vorgenommen worden.

GeméB § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, daB die ausnahmsweise zuldssige Nut-
zung gem. § 5 (3) BauNVO

Vergniligungsstatten i.S. des § 4 a (3) Nr. 2

nicht zul@ssig ist. Begrlindung dafirr ist, daB die Gefahr der Verdréngu'ng der dorfge-

bietstypischen Nutzungen durch Vergnligungsstétten besteht und durch die Ansied-
lung Attraktivitatsverlust und IdentifikationseinbuBen zu erwarten sind.

llgemei hngebiet - WA

Fur den Bereich zwischen der StraBe "Im Thiergarten" und dem nérdlichen Plange-
bietsrand wird Allgemeines Wohngebiet - WA festgesetzt. Diese Festsetzung ermég-
licht die Ergédnzung der vorhandenen Wohnbebauung am nérdlichen Ortsrand.

GeméB § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, daB die gem. § 4 (3) ausnahmsweise zu-
l&ssigen Arten von Nutzungen

Nr. 4 Gartenbaubetriebe
Nr. 5 Tankstellen

nicht zuldssig sind.
Begriindung dafr ist der hohe Flachenbedarf derartiger Nutzungen.

Die Nutzung als Allgemeines Wohngebiet - WA ist aus dem Fléchennutzungsplan
entwickelt.

M r li n Nutzun

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die GRZ und die Zahl der-Vollgeschosse
bestimmt. Im Bereich des Dorfgebietes - MD 1 wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt.
StraBenbegleitend ist eine zweigeschossige Bebauung vorgesehen, wihrend in den
rickwartigen Bereichen dieses Baugebietes eine eingeschossige Bebauung, insbe-
sondere fur Nebengeb&dude der gewerblichen und landwirtschaftlichen Nutzungen,
festgesetzt wird. Durch diese Festsetzung wird eine charakteristische Verdichtung flir
die an der Enzener StraBe bzw. dem Ulpenicher Weg errichteten vorhandenen Ge-
baude mit ihren eingeschossigen Nebengebduden erméglicht.

Zum nordwestlichen bzw. nérdlichen Ortsrand ist mit einer GRZ von 0,3 und einer
Eingeschossigkeit eine aufgelockerte Bebauung vorgesehen, die eine Abrundung
der bestehenden Wohngebiete darstellt. Durch die festgesetzten Vollgeschosse wird
die vorhandene Bebauung gesichert. Die abnehmenden GeschoBzahlen zu den
rickwartigen Bereichen erméglichen abnehmende Gebaudehéhen zur freien Land-
schaft.

r r ndstlcksfldche un weis

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind entlang des Ulpenicher Weges teilweise
in einen zweigeschossigen vorderen und eingeschossigen riickwartigen Bereich ge-
gliedert. In diesem Bereich wird abweichende Bauweise festgesetzt. Diese abwei-
chende Bauweise sagt aus, daB mindestens an einer Grundstiicksgrenze angebaut
werden muB, diese Festsetzung ist mit der typischen Hofanlagenform begriindet. Da-
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bei werden h&ufig Nebengebdude an mindestens eine Grenze angebaut, so daB die
verbliebenen Hofflachen als Bewegungsraum fir landwirtschaftliche Fahrzeuge und
Geréte genutzt werden kénnen.

Zwischen der StraBe "Im Thiergarten" und dem stidlichen Plangebietsrand werden in
Anlehnung an die bestehende Bebauung liberbaubare Grundstiicksfldchen mit 14 m
Bautiefe festgesetzt, die durch Baugrenzen bestimmt sind, um einen individuellen
Spielraum in der Lage der Baukérper zu erméglichen. Fiir den Bereich zwischen der

‘StraBe "Im Thiergarten" und im nérdlichen Plangebietsrand werden 14 m tiefe, durch

Baugrenzen eingefaBte Baustreifen festgesetzt.

Fur den Gstlichen und stidlichen Rand im Bereich des denkmalgeschiitzten Geb&u-
des begrenzen Baulinien die Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Die historisch ent-
standene Situation wird mit dieser Festsetzung planungsrechtlich abgesichert.
Hinsichtlich der Ortsrandlage ist eine aufgelockerte Bebauung vorgesehen. Aus die-
sem Grund wurde offene Bauweise in Einzel- bzw. Einzel- und Doppelh&usern fest-
gesetzt.

ErschlieBung
StraBenverkehrsfldchen

Das Plangebiet ist tiber vorhandene StraBen an das (ibergeordnete StraBennetz an-
gebunden.

Teilweise werden bestehende landwirtschaftliche Wege als ErschlieBungsstraBen
ausgebaut.

Im ndrdlichen Teilabschnitt erfolgt dazu der Ausbau eines bestehenden Stiches, der
in einen Wendehammer von 6 m Radius miindet.

Verkehrsfldche mit besonderer Zweckbestimmung "verkehrsberuhigt"

Zwischen der StraBe "Im Thiergarten" und einem als ErschlieBungsstraBe ausgebau-
ten Flurweg am siidlichen Plangebietsrand wird zur ErschlieBung der neuen Baufla-
chen auf einem vorhandenen Flurweg ein verkehrsberuhigter Bereich mit einem
Querschnitt von 5 m festgesetzt. Der verkehrsberuhigende Ausbau erfolgt im Hin-
blick auf die Funktion dieser Verkehrsflache als AnliegerstraBe, die den gesteigerten
Bedurfnissen an Wohnqualitat und Wohnruhe Rechnung tragt.

rkehrsfldche mi nderer Zweckbestimmunag "Wi haftsweqg"

In der Verldngerung der bestehenden StraBe "Im Thiergarten" wird der vorhandene
Wirtschaftsweg planungsrechtlich abgesichert.

Flachen flir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Im Bebauungsplan sind Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt, die in den Textlichen Festsetzun-
gen weiter konkretisiert sind.

Parallel zum Bebauungsplan wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (LPF)
erarbeitet, der als Anlage der Begriindung beigefiigt ist. Entsprechend der Vorgabe
aus diesem LPF wurden die Festsetzungen in den Bebauungsplan tibernommen und
dienen als Ausgleich flir den Eingriff in Natur und Landschaft. Dariiber hinaus griinen
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sie den Neubaubereich ein und gestalten den Ubergang vom Siedlungsbereich zur
Landschatt.

Flict Erhalt von B | Strauct

Entsprechend den Vorgaben des LPF wurde eine Flache zum Erhalt von Baumen

‘und Stréuchern festgesetzt. Hierdurch erfolgt eine planungsrechtliche Absicherung

6kologisch und gestalterisch wirksamer Fléchen.

T Ty ————

Fur die nicht Uberbaubaren Grundstiicksfléchen werden ebenfalls PflanzmaBnahmen
festgesetzt, die dem Ausgleich flir den Eingriff in Natur und Landschaft dienen. Die
MaBnahmen entsprechen den Vorgaben aus dem LPF, der als Anlage der Begriin-
dung beigefligt ist.

Technische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Kl4ranlage Wichterich (Euskirchen-Kes-
senich). Die Ausflihrungsplanung flr eine ordnungsgemaBe Abwasserbeseitigung ist
abgeschlossen. Mit der Realisierung der Kanaltrassen wurde bereits begonnen. Zur
Trassensicherung wird in Verlangerung der nérdlichen StichstraBe eine Flache mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten des Ver- und Entsorgungstréagers fest-
gesetzt.

Durch das STUA Aachen wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung auf eine
Verscharfung der Hochwassersituation hingewiesen. Mit einem hydrologischen Gut-
achten, das die Stadt in Auftrag gegeben hat, wurde nachgewiesen, daB eine Versi-
ckerung im Plangebiet nicht méglich ist. Um die Hochwassersituation nicht weiter zu
verscharfen wird die Stadt eine zentrale Riickhaltung vorsehen.

Das Hydrologische Gutachten ist der Begriindung als Anlage beigefigt.

-, Fahr- i =

Im Plangebiet sind zwei Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt.

Das GFL, das an die StraBe "Im Thiergarten" grenzt, wird zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager und der Anlieger festgesetzt. Es dient der Erschlie Bung von weni-
gen Hauseinheiten.

Das in der Verlédngerung des vorhandenen Stichs gelegenen GFL zugunsten der
Ver- und Entsorgungstréger dient der planungsrechtlichen Absicherung einer kurz
vor der Realisierung stehenden Kanaltrasse.

Nachrichtliche Ubernahme

Am sudlichen Plangebietsrand befindet sich eine denkmalgeschiitzte Hofanlage. Sie
wird nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen.
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rdn htliche Fest ngen
Elrstric}
In den &uBeren Baustreifen am Ortsrand wird eine Firstrichtung festgesetzt. In die-
sen Bereichen ist eine giebelsténdige Bebauung vorgesehen. Der Ubergang zwi-

schen der dichteren Bebauung im Ortskern und der freien Landschaft wird durch die-
se Geb&udestellung begtinstigt. Diese Festsetzung bezieht sich ausschlieBlich auf

‘den Hauptbaukérper und nicht auf Garagen und Nebenanlagen.

Kniestécke/Drempel

Bei eingeschossiger Bebauung ist eine maximale Drempelhéhe von 0,75 m Héhe zu-
lassig, bei zweigeschossiger Bebauung sind keine Drempelh&hen festgesetzt.

Diese Festsetzung erfolgt, da sich insbesondere mit steigender GeschoBzahl Drem-
pel nachteilig auf die Proportionen der Gebaude auswirken und die Gestaltung nega-
tiv beeinflussen.

Dachform

Als Dachformen sind das Sattel- und Kriippelwalmdach zuléssig. Das Ortsbild wird
durch diese Dachform wesentlich geprégt und weist diese Gestaltung als gemeinsa-
mes charakteristisches Merkmal aus. Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, daB
das einheitliche Erscheinungsbild erhalten bleibt. Nebenanlagen bleiben von dieser
Festsetzung unberiihrt, da sie das Ortsbild nicht wesentlich bestimmen.

r ho Bf n n

Die Festsetzung der maximalen ErdgeschoBfuBbodenhéhe soll eine maBstabsge-
rechte bauliche Entwicklung sicherstellen. Hierdurch soll u.a. vermieden werden, daB
das Orts- und Landschaftsbild beeintréchtigt wird.

Eine besondere Beeintrachtigung wére insbesondere dadurch gegeben, daB bei all-
zu starkem Herausheben der ErdgeschoBfuBbodenhéhe Freitreppen erforderlich wa-
ren. Darlber hinaus soll durch diese Festsetzung weitgehend ausgeschlossen wer-
den, daB nachbarschaftliche Beeintrachtigungen zum einen durch zu hohes Heraus-
heben der ErdgeschoBfuBbodenhéhe und dadurch bedingte Geldndeanschittungen

eintreten, zum anderen durch unmaBstébliche GeschoBhéhen gestalterisch unver-
tretbare Geb&udeformen entstehen.

Auswirkungen der Planung

li Auswirkungen

Durch die Realisierung des Bebauungsplans werden dringend benétigte Wohnbau-
flachen bereitgestellt. Insgesamt kénnen ca. 26 Wohneinheiten in Einzel- und Dop-
pelhdusern realisiert werden. Der Charakter des Ortes wird durch die Mischung von
landwirtschaftlicher Nutzung und Wohnnutzung geprégt. Durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans kann diese Mischung im Bestand gesichert und fir die Neu-
baugebiete ermdglicht werden.

Durch die Planung werden Freiflachen in Anspruch genommen. Der nérdliche Orts-
rand der Ortslage Linzenich ist derzeit durch die direkt an die Hausgérten angren-
zenden landwirtschaftlichen Flachen gepragt. Durch die BegriinungsmaBnahmen
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wird der Ubergang zwischen dem Siedlungskérper und der freien Landschatft neu
gestaltet.

Die gestaffelten Geb&udehéhen sowie die festgesetzten Bauweisen tragen zur Auf-
lockerung des Siedlungscharakters in Richtung Ortsrand bei.

Durch die Stadt wurde ein hydrologisches Gutachten in Auftrag gegebén, das die

Md&glichkeiten der Versickerung der unbelasteten Niederschlagswésser gem. § 51 a
LWG prufen solite. Das Gutachten wurde vom Bliro Kiihn Geoconsulting Bonn mit
Datum vom 19.09.1995 vorgelegt. Der Gutachter stellite fest, daB der Bereich des
Plangebietes flir eine Versickerung ungeeignet ist. Das Gutachten liegt der Begriin-
dung als Anlage bei.

Im Rahmen des hydrologischen Gutachtens wurde festgestellt, daB in dem Plange-
biet zwischen sldlichem Plangebietsrand und der StraBe "Im Thiergarten" Grund-
wasserstande von ca. 0,7 m unterhalb der Erdoberflache auftreten kénnen. Dies
flhrt zu Einschréankungen bei der Errichtung von Bauvorhaben, so daB hier durch
besondere technische Konstruktionen die Nachteile kompensiert werden miiBten.
Eine grundsétzliche Unbebaubarkeit konnte in diesem Zusammenhang nicht festge-
stellt werden. Somit ist eine ausreichende Klarung im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens erfolgt. Im AnschluB an die Textlichen Festsetzungen wird jedoch ein
Hinweis gegeben, der auf diese hohen Grundwassersténde hinweist, so daB friihzei-
tig bei der Erarbeitung der Bauantragsunterlagen und der Werkplanung entspre-
chende MaBnahmen beriicksichtigt werden kénnen.

In Hinblick auf die landwirtschaftliche Nutzung im Bereich der Linzenicher Burg wer-
den die Baugebiete gegliedert, so daB weder nachteilige Auswirkungen auf die kiinf-
tige Bebauung noch Restriktionen fiir den landwirtschaftlichen Betriebs zu erwarten
sind.

Die vorhandenen Wirtschaftswege werden durch die Planung beriicksichtigt.

dkologische Auswirkun

Generelle Belastungen der Umwelt, wie Flachenanspruch und Mobilitét der Gesell-
schaft, sind auf der Ebene der Bauleitplanung nicht umfassend zu I6sen. Auf lokaler
Ebene werden aber, wie aus der Gegeniiberstellung ersichtlich, im Sinne des LG-
NW

- vermeidbare Beeintrdchtigungen - soweit wie méglich - unterbleiben
und damit die Eingriffsintensitat vermindert;

- nicht vermeidbare Beeintrachtigungen - soweit wie méglich - durch
geeignete MaBnahmen kompensiert, so daB mittelfristig "keine erhebliche oder
nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushaltes zuriickbleibt und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet wird."

Die quantitative Bilanzierung muB sich methodisch bedingt auf den Funktionsverlust
beim biotischen Potential beschrénken. Hier ergibt sich durch die Umsetzung des
Bebauungsplans ein Eingriff von insgesamt 18.060 gm. Daraus resultiert ein Ein-
griftswert von 168.330 Punkten. Dem offentlichen Bereich sind hiervon 1.430 gm
und 12.260 Punkte zugeordnet, dem privaten Bereich 16.630 qm und 156.070 Punk-
te.

Zum funktionalen Ausgleich stehen einschlieBlich der mit Festsetzungen belegten

Grundsticksfléachen 17.850 gm zur Verfligung. Die im Geltungsbereich der Bilanzie-
rung konzipierten AusgleichsmaBnahmen ergeben insgesamt 171.090 Wertepunkte.
Aufgeteilt in 6ffentlichen und privaten Bereich stellt sich die Bilanz wie folgt dar. Auf.
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1.360 gm Ausgleichsflache werden im 6ffentlichen Bereich 12.280 Punkte erreicht und
damit eine 100%ige Kompensation. Der private Bereich kommt mit 16.490 gm und
158.810 Wertepunkten auf eine 102%ige Kompensation.

Fur die Neuversiegelung von-maximal 9.010 gm kann kein Ausgleich erzielt werden. Es
wird jedoch davon ausgegangen, daB in der Regel weniger Fldche versiegelt wird als
dies nach Grundflachenzahl méglich ist, so daB die potentielle Neuversiegelung nur
zum Teil zum Tragen kommt.

Die Funktionsbeeintrachtigungen des biotischen Potentials und der abiotischen Potenti-
ale (Boden-/Wasserhaushalt, Gelandeklima/Lufthygiene) kénnen bis auf die Versiege-
lung durch die Sekundarwirkungen der AusgleichsmaBnahmen und der neu angelegten
Gérten als kompensiert angesehen werden.

Die Beeintrachtigungen-des Orts- und Landschaftsbildes kénnen durch die Einbindung
des Ortsrandes mit Hilfe des Griins zwar nicht vollstdndig kompensiert, aber weitge-
hend gemindert werden.

Verwirklict les Bt l
Der Bebauungsplan soll méglichst kurzfristig umgesetzt werden. Aufgrund der vorlie-
genden Parzellenstrukturen sind bodenordnende MaBnahmen nicht vorgesehen.

K nd Fi ierun
Fur die Realisierung des Bebauungsplan entstehen der Stadt Kosten fiir:

- Erwerb von Fléchen fir die ErschlieBung, technische Infrastruktur
und Ausgleichsflachen

- Anlage der ErschlieBung und technischen Infrastruktur

- Anlage und Pflege der 6ffentlichen Ausgleichsflachen

Diese Kosten werden satzungsgeméB umgelegt bzw. zum notwendigen Anteil durch
die Stadt Zllpich bereitgestellt.

Anlage: Hydrologisches Gutachten Kiihn Geoconsulting 19.09.1995

Zllpich, den 05.10.1995



