Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11/65 Ziilpich ,,Steinfelder
Strafle

1. Lage des Plangebietes und Bestand

Das Plangebiet liegt am siid-westlichen Rand der Kernstadt Ziilpich und wird derzeit
landwirtschaftlich genutzt (Weideflachen).

2. Geltungsbereich

Die genaue Plangebietsabgrenzung ist der Plandarstellung im MaBstab 1: 1.000 zu
entnehmen. Die Grofle betrédgt ca. 1,1 ha.

3. Planungsvorgaben und iibergeordnete Planungen

Der Regionalplan des Bezirks Koln/Teilabschnitt — Region Aachen stellt in der
zeichnerischen Darstellung fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB) dar.

Im rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan der Stadt Ziilpich ist der Geltungsbereich als
Wohnbaufldche (W 1.4) dargestellt.

Im Landschaftsplan des Kreises Euskirchen fiir das Gebiet der Stadt Ziilpich ist das
Plangebiet keiner Schutzkategorie zugewiesen.

4. Ausgangssituation, Planungsanlass und Zielsetzung

Zielsetzung des Bebauungsplans ist die Schaffung eines kleineren Baugebietes an der
Steinfelder StraBe fiir ca. 15 freistehende Einfamilienhduser. Da aufgrund der
Artenschutzproblematik (Feldhamster) derzeit kurzfristig kein gréBeres Baugebiet in der
Kernstadt zur Verfiigung steht (1. Bauabschnitt Seegérten ist abgeschlossen), soll zur
Befriedigung der starken Nachfrage nach Baugrundstiicken in der Innenstadt zundchst ein
kleineres Baugebiet vorgeschaltet werden.

Das Wohngebiet soll von der Stadtentwicklungsgesellschaft Ziilpich mbH & Co KG
entwickelt werden.

Die im Vorentwurf am Nordrand des Geltungsbereiches dargestellte Neubebauung in den
Girten der bestehenden Bebauung Nideggener Stralle war als Angebot an die Eigentiimer zu
verstehen. Ohne Bebauungsplan wire eine Bebauung dort nicht méglich.

Da aber ein GrofBteil der Eigentiimer nicht an einer Baulandentwicklung der Gérten
interessiert ist bzw. sich nicht an den ErschlieBungskosten beteiligen mochte, wird dieser
Bereich zur Offenlage aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen.



5. Art der Nutzung: Allgemeines Wohngebiet

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Bau NVO festgesetzt.
Ausnahmsweise zulidssige Anlagen mit grofem Flichenbedarf (Gartenbaubetriebe etc...)
werden nicht zugelassen.

6. Maf} der baulichen Nutzung

Es sind Einzelhduser vorgesehen und die Anzahl der Wohneinheiten wird pro Haus auf
maximal zwei begrenzt. Die Grundfldchenzahl wird mit 0,35 unterhalb der Obergrenze der
BauNVO (0,4) festgesetzt.

Es ist nur eingeschossige Bauweise zuldssig.

Durch die zusitzliche Festsetzung einer maximalen Firsthéhe von 6 m (WA 1) bzw. 8 m (WA
2) sollen einerseits unterschiedliche Bauformern erméglicht, gleichzeitig aber ein weitgehend
einheitliches Erscheinungsbild in der Hshenentwicklung des Gebietes gewihrleistet werden.

7. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Das Baugebiet soll vom gestalterischen Erscheinungsbild her in zwei unterschiedliche
Teilbereiche aufgeteilt werden:

Im Bereich WA 1 westlich der geplanten ErschlieBungsstrafe, zur benachbarten Gehdlzfldche
orientiert, sollen nur niedrige Bungalows errichtet werden.

Als Dachform werden flachgeneigte Sattel-, Walm- und Zeltdécher mit einer Neigung von 18-
28 Grad sowie Flachdach und Pultdach mit einer Neigung von 10-20° festgesetzt.

Zusitzlich gilt fiir diesen Teilbereich eine Firsthohenbeschrankung von 6,0 m.

Im Bereich WA 2 &stlich der geplanten StraBe im Anschluss an die vorhandene Bebauung
sind auch etwas hohere Einfamilienhéuser erlaubt (Firsthohe bis 8 m).
Hier sind Sattel-Walm und Zeltdsicher mit einer Dachneigung von 30-45° zuléssig.

Die Dicher diirfen im gesamten Plangebiet nur in dunkelgrauem bis schwarzem bzw.
braunem bis rotbraunem matten Material gedeckt werden.

Dachaufbauten diirfen in der Summe nur die Hilfte der Trauflinge der zugehdrigen
Dachflidche einnehmen.

Bis zu 1 m hohe Drempel sind zuldssig.
Bei der Fassadengestaltung sind grelle, bunte und gldnzende Farben unzuldssig. Als

Einfriedung sind nur lebende Hecken und Z#une erlaubt (Hohenbegrenzung siehe textl.
Festsetzung), im Bereich der Terrassen sind auch Mauern zuldssig.



8. Erschliefung

Die ErschlieBung erfolgt iiber eine Anbindung an die vorhandene Gemeindestrafie
,Steinfelder StraBe in Form einer SticherschlieBung.

Die StraBenbreite soll- 6,5 m nicht unterschreiten, damit Begegnungsverkehr problemlos
ermdglicht wird und ausreichende Parkméglichkeiten im &ffentlichen Stralenraum entstehen.

Durch die Festsetzung eines FuBweges am nérdlichen Plangebietsrand soll eine fulldufige
Verbindung vom Wendehammer in Richtung Tempelgasse ermdglicht werden.

Der Anschluss an das Abwassernetz und die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgen
entsprechend der Abwasserplanung des Erftverbandes, die in Auftrag gegeben wird. Die
Entwisserung erfolgt {iber das bestehende Mischsystem in der Steinfelder Strafe.

Hier soll auch das Regenwasser eingeleitet werden.

9, Natur- und Landschaftsschutz

Der Umweltbericht mit landschaftspflegerischem Begleitplan und integrierter
Eingriffsregelung sowie Artenschutzpriifung ist durch das Kolner Biiro fiir Faunistik
erarbeitet worden. Die vorhandene Gehéolzfliache auf der ehemaligen Kreisbahntrasse bleibt
im Wesentlichen erhalten; lediglich im Zugangsbereich der SticherschlieBung miissen einige
dort vorhandene Geholze entfernt werden, damit dort eine zweiseitige Bebauung erfolgen
kann. Da im Bereich der verbleibenden Gehélzfliche kein Regelungsbedarf besteht, wurde
diese aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen.

Der mit dem Vorhaben verbundene Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
wurde mit einem Wertpunktdefizit von 21.612 Biotoppunkten bewertet.

Als externe Ausgleichsfliche sind zwei Teilflichen auf dem Flurstiick 5 in der Flur 31, Ge-
markung Schwerfen vorgesehen. Die Teilflichen werden intensiv als Griinland genutzt. Diese
intensiven Griinlandflichen sollen durch Extensivierung aufgewertet werden. Die geplanten
Ausgleichsflichen stellen eine Ergdnzung benachbarter extensiver Griinlandfldchen der NRW
Stiftung im Bereich der Rotbachaue dar.

Fiir die notwendige Kompensation von 21.612 Biotoppunkten werden 9.402 m? intensiv ge-
nutztes Griinland in extensives Griinland umgewandelt. Mit dem Nachweis von 28.206
Biotoppunkten wird der Ausgleich iiberkompensiert. Es verbleibt der Stadt ein Guthaben
in Héhe von 6.594 Punkten.

Die Artenschutzpriifung kommt zu folgendem Ergebnis:

Im Plangebiet und seiner Umgebung miissen Brutvorkommen verschiedener nicht-
planungsrelevanter Brutvogelarten angenommen werden. Bei diesen Arten treten im Re-
gelfall keine Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1 BNatSchG ein, so auch im vorliegenden Fall,
da fiir evtl. von Lebensraumverlusten betroffene einzelne Vorkommen von Vogelarten
Ausweichméglichkeiten in der Umgebung vorhanden sind und das Vorhaben lediglich mit
rdumlich begrenzten Stérwirkungen verbunden ist. Das Verbot eingriffsbedingter Tétungen
des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG gilt allerdings auch fiir die nicht-planungsrelevanten Arten,
somit sind MaBnahmen zur Vermeidung einer Gefihrdung der Individuen und Entwicklungs-
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stadien erforderlich (Ausschlusszeit fiir Eingriffe in mégliche Brutbereiche, Vermeidungs-
mafnahme V2).

Bei den im Plangebiet nicht auszuschliefenden planungsrelevanten Gastvogelarten kdnnen
artenschutzrechtlich relevante Beeintrichtigungen ausgeschlossen werden, da die vor-
habenbedingten Flidchenbeanspruchungen und Storungen keine Brutplitze und keine es-
senziellen Nahrungshabitate betreffen, sondern allenfalls geringe Anteile der genutzten Nah-
rungsraume.

Fiir die planungsrelevanten Brutvogelarten Baumpieper, Feldschwirl, Feldsperling und
Gartenrotschwanz, die fiir das Plangebiet nicht ausgeschlossen werden kénnen, ist im Zuge
der bauvorbereitenden MaBnahmen von einer Beschédigung oder Zerstorung von Fortpflan-
zungs-/Ruhestitten im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG mit Auswirkungen auf die &ko-
logische Funktion auszugehen. Diese vorhabenbedingten Funktionsverluste von Brutstétten
werden im Rahmen der Durchfithrung von CEF-MaBinahmen kompensiert (CEF2 und CEF3).
Zur Kompensation méglicher Verluste von Fortpflanzungsstitten planungsrelevanter Vogel-
arten des Griinlandes (Baumpieper, Feldschwirl etc.) soll auf einer ca. 1 ha groflen Flache
artenreiches, mageres Griinland entwickelt werden. Dies fiihrt zum Erhalt der 6kologischen
Funktion im riumlichen Zusammenhang. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestéinde des § 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG werden somit nicht ausgeldst.

Fiir die im Vorhabenbereich potentiell auftretenden Fledermausarten oder die Haselmaus
kénnen unter Beriicksichtigung der genannten VermeidungsmafBnahmen artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG ausgeschlossen werden. Als
Konflikt verbleibt eine potentielle Beschddigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- /
Ruhestitten im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG. Wihrend fiir die Haselmaus in aus-
reichendem MaBe Nistméglichkeiten im Geholzbereich der ehemaligen Kleinbahntrasse ver-
bleiben, sollten die Verluste der potentiellen Quartiere fiir Flederméause durch das Angebot
von Ersatzquartieren kompensiert werden. Dies ist im Rahmen der CEF-Mafinahme CEF1
vorgesehen. Diese MaBnahmen stellen den Erhalt der 6kologischen Funktion im rdumlichen
Zusammenhang sicher. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG werden somit nicht ausgeldst.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist unter Beriicksichtigung der beschriebenen Vermeidungs-
und CEF-MaBnahmen das Vorhaben zulédssig

10. Bodendenkmalpflege

Das Plangebiet grenzt siidlich an das vorhandene Bodendenkmals ,,Vicus Ziilpich®. Das
Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege verlangt deshalb eine Ermittlung und
Konkretisierung der archdologischen Situation durch Sachverhaltsermittlung, da hier gréf3ere
Griberfelder aus romisch/frinkischer Zeit vermutet werden. Eine entsprechende
Untersuchung ist daher von der Stadt/SEZ in Auftrag gegeben worden.

Der Satzungsbeschluss kann erst gefasst werden, wenn eindeutig geklért ist, dass der Belang
Bodendenkmalpflege einer Bebauung des Gebietes nicht entgegensteht.



Da ein GroBteil der Eigentiimer Nideggener StraBe nicht an einer Bebauung ihrer Gérten
interessiert ist bzw. sich nicht an den Kosten der ErschlieBung incl. Prospektion beteiligen
mochte, ist der Bereich der Girten an der Nideggener Strafe zur Offenlage aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen worden.

Im Aufirag
gez. Mohr, Team 404,
Februar 2016



