Begriindung zur 14. Anderung des
Flachennutzungsplans der Stadt Ziilpich
»Hotelstandort am See“

In seiner Sitzung am 07.07.2010 hat der Ausschuss fiir Stadtentwicklung der Stadt Ziilpich
den Aufstellungsbeschluss zur 14. Anderung des Flidchennutzungsplans ,,Hotelstandort am
See* gefasst.

Mit dieser Bauleitplanung soll die Realisierung einer Hotel- und Wellnessanlage am Siid-
Westufer des Sees sowie als Alternative die Ansiedlung von Ferienhiusern angrenzend an das
zur Landesgartenschau geplante Gartenband planungsrechtlich ab gesichert werden.

Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan ist am Nord-Westufer des Sees (Stadtseite) im
Bereich der geplanten Romerachse das Sondergebiet 1.1 »Hotel/Gastronomie/Wellness*
dargestellt.

Durch die Durchfithrung der Landesgartenschau 2014 in Ziilpich hat sich in der Zwischenzeit
das Siid-Westufer des Sees mit den geplanten Attraktionen Seebiihne, Gartenband,
Wasserspielplatz und weitere Einrichtungen fiir sportliche Aktivititen etc.. nicht zuletzt
wegen der unmittelbaren Lage am See als der bessere Standort fiir eine
Hotel/Wellnessnutzung herauskristallisiert.

Nach Riicksprache mit der Bezirksregierung/Abteilung Landesplanung ist der geplante
Hotelstandort planungsrechtlich durch das in diesem Bereich im Flidchennutzungsplan
dargestellte Sondergebiet 1.2 ,Landschafts- und wassergebundene Freizeit, Erholung und
sportliche Nutzung® aber nicht abgesichert.

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplanénderung umfasst zwei Teilbereiche, zum einen
den Hotelstandort im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan am Nord-Westufer (Stadtseite) des
Sees im Bereich der geplanten Rémerachse und zum anderen den neu vorgesehenen Standort
am Siid-Westufer des Sees.

Die genaue Plangebietsabgrenzung ist der Anlage zu entnehmen.

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

Im Landschaftsplan des Kreises Euskirchen fiir das Gebiet der Stadt Ziilpich ist der neu
vorgesehene Standort zum Teil (in Seenzhe) als Landschaftsschutzgebiet mit der Bezeichnung
2.2-5 , Ziilpicher See* ausgewiesen.

Durch die 14. Anderung des Fléchennutzungsplans wird der bisherige Standort am Nord-
Westufer (SO 1.1 Hotel/Gastonomie/Wellness) ersatzlos gestrichen. Die stadtseitig
angrenzende Wohnbaufldche W 1.9 wird geringfiigig abgerundet und an die Abschlusskante
der benachbarten Wohnbaufldche W 1.10 angepasst.
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Im Bereich des neu geplanten Hotelstandortes am Siid-Westufer stellt der rechtsgiiltige FNP
das Sondergebiet SO 1.2 ,]andschafts- und wassergebundene Freizeit Erholung und sportliche
Nutzung GFZ max. 0.4 dar. Dieses Sondergebiet bleibt im Bereich beiderseits der
vorhandenen Strale am Wassersportsee bestehen.

Der Bereich der geplanten Hotel- und Wellnessanlage in Richtung See wird einschlieflich der
im Rahmen der Landesgartenschau geplanten Gebiude und Einrichtigen am Seeufer
(Seebiihne, Gebidude fiir Gastronomie und Vereinsnutzungen) als Sondergebiet 1.1 mit
folgender Zweckbestimmung dargestelli: ,Hotel, Gastronomie, Ferienhiuser,
landschafts- und wassergebundene Freizeit, Erholung und sportliche Nutzungen GRZ
max. 0,4,

Neben dem mdglichen Standort fiir eine Hotel- und Wellnessanlage soll alternativ die
Ansiedlung einer Ferienhausbebauung planungsrechtlich erméglicht werden.

Zur Begriindung gehoren auerdem der Umweltbericht und die artenschutzrechtliche Priifung,
die durch das Kélner Biiro fiir Faunistik fiir die 14. FNP-Anderung, die 12. FNP-Anderung
und die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/16 a erstellt wurden.

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

Aus der vorliegenden artenschutzrechtlichen Betrachtung geht hervor, dass das Vorhaben als
zuléssiger Eingriff einzustufen ist und im Sinne des § 44 Abs. 5 Satz 2, 3 BNatSchG keine
Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG eintreten, da die okologi-
schen Funktionen von Fortpflanzungsstitten der betroffenen Arten im rdumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfiillt werden. Auch erhebliche Stérwirkungen im Sinne des § 44 Abs. 1
Nr. 2 BNatSchG konnen fiir alle im Wirkraum des Vorhabens beschriebenen Arten ausge-
schlossen werden. Da eine artenschutzrechtliche Betroffenheit planungsrelevanter Arten
auszuschlieflen ist, bedarf das Vorhaben keiner Priifung der Ausnahmetatbestéinde nach § 45
Abs. 7 BNatSchG.

Als Ergebnis der ASP stellt die Situation des Pirols einen Sonderfall dar. Die seltene Vogelart
nutzt den siid-westlichen Uferbereich mit den dort vorhandenen Pappeln als Brutlebensraum.

Aufgrund der Altersstruktur der Pappeln ist mit einem Verlust des GroBteils der Biume in den
néchsten 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 Unterstiitzung der Stadt
Zilpich den groftmoglichen 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 fiir den Pirol erreicht.

Die Bedenken der Unteren Landschaftsbehdrde bzgl. des Brutstandortes des Pirols konnten
durch die Festlegung der o. g. sowie weiterer Vermeidungs- Verminderungs - und
AusgleichsmaBnahmen zur langfristigen Sicherung des Lebensraums aus gerdumt werden.

Die Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen wurden als Hinweise in den
Bebauungsplan integriert.
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Die Untere Landschaftsbehérde hat auf Dringen des Landschaftsbeirates nachtriiglich (nach

Satzungsbeschluss der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/1 a) das Landesamt fiir Natur,
Umwelt und Verbraucherschutz NRW zum Thema ,,Artenschutz fiir den Pirol beteiligt.

In seiner Stellungnahme vom 22.12.2011 (siehe Anlage) stellt das Amt im Gegensatz zum
Artenschutzgutachter (Kolner Biiro fiir Faunistik) eine artenschutzrechtliche Betroffenheit fiir
die planungsrelevante Vogelart Pirol fest und hilt die vom Gutachter festgesetzten
Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen fiir nicht ausreichend, den Verlust von zwei
bis drei Brutpaaren zu verhindern.

Der Eingriff durch den Betrieb der LAGA 2014 ist fiir den Pirol nach Meinung des LANUV
am Wassersportsee nicht ausgleichbar und muss daher an anderer Stelle im Kreisgebiet
Euskirchen durch entsprechende Mafinahmen kompensiert werden. Pro Pirolpaar sind
mindestens 1.5 ha bestehender Auenwilder bei Erhohung der Umtriebszeiten durch
Auslichten und Durchforsten als Lebensraum fiir den Pirol zu optimieren.

Alternativ dazu hat die Untere Landschaftsbehrde mangels geeigneter Bestandsauenwilder
vorgeschlagen, dass stattdessen auf mehreren Flichen in der Rotbachaue im Stadtgebiet
Ziilpich Aufforstungsmafnahmen (Schwarzpappel, Eiche und Esche) durchgefiihrt werden in
einer Gréflenordnung von insgesamt ca. 2,5 ha.

Die o.g. nachtrégliche Ausgleichsforderungen beziehen sich nicht auf die 14. F NP-Anderung
beziehen, sondern eigentlich auf den bereits als Satzung beschlossenen Bebauungsplan Nr.
11/16 a 1. Anderung. Davon unabhingig wird die von der LANUV unterstellte
Beeintrichtigung von 2-3 Brutpaaren und damit auch die GrofBenordnung der
vorgeschlagenen Ausgleichsmafinahmen in Frage gestellt, da sich heute lediglich ein Brutpaar
im Bereich des zukiinftigen Seeparks befindet. Gleichwohl werden in Abstimmung mit ULB
und Landesbetrieb Wald und Holz geeignete externe Ausgleichsmafnahmen in
angemessenem Umfang durchgefiihrt.
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