Nr.

Verfahrensart:
Verfahrensname:
Verfahrensschritt:

Zeitraum:

Behorde

Bezirksregierung Koln
- Dez. 25
Verkehr

Abwagungstabelle Stand: 07.11.2022

Bebauungsplan
11/71 Zulpich "Seeterrassen"
Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

25.07.2022 - 28.08.2022

Stellungnahme

Seitens des Verkehrsdezernates der Bezirksregierung Koln bestehen
keine grundsatzlichen Bedenken gegen die MalRnahme.

Anmerkungen:

Die Erschliefung des Bebauungsplangebietes soll tiber einen neuen
Anschluss an den bestehenden Kreisverkehr Bonner StraRe (B 56) /
Seegartenstrafe erfolgen. Flir den Prognose-Fall wurde im Rahmen
eines Verkehrsgutachtens die beste Verkehrsqualitat A
(Morgenspitze + Abendspitze) nach HBS 2015 ermittelt. Der
Kreisverkehr liegt auRerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt und
wurde dementsprechend ohne gesicherte Querungsmoglichkeiten
fir FuBganger und Radfahrer gestaltet. Bei den weiteren Planungen
sollte untersucht werden, ob und wo sichere Querungsstellen an
der B56 insbesondere im Hinblick auf den Schilerverkehr
notwendig und maoglich sind.

Abwaigung Beschlussvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. kein Beschluss erforderlich

Die Mittelinseln flr die Geh- und Radwegquerungen am
Knoten B 56 / Seegarten wurden bereits beim Bau des
Knotenpunktes eingeplant und werden auf der Seite des
Plangebiets an den neuen FuB-/Radweg und auf der
nordlichen Seite an den vorhandenen FuR-/Radweg
angeschlossen.
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Durch die oben genannte und in den Unterlagen ndher
beschriebene Planung werden Belange der Bundeswehr berihrt,
jedoch nicht beeintrachtigt. Vorbehaltlich einer gleichbleibenden
Sach- und Rechtslage bestehen zu der Planung seitens der
Bundeswebhr als Trager 6ffentlicher Belange keine Einwande.

Als Eigentimerin des Erdgas-Versorgungsnetzes teilen wir lhnen
mit, dass unsererseits gegen das beabsichtigte Verfahren keine
Bedenken bestehen. Innerhalb des dargestellten Planbereiches sind
Leitungsanlagen der e-regio zur Erdgas-Versorgung nicht
vorhanden. Im Rahmen der ErschlieRung erstellt die e-regio
Vorschlage fiir ein Nahwarmekonzept und unterbreitet dem
Erschlieler entsprechende Angebote. Im Sinne einer zentralen
Warmeverteilung wie z.B. BHKW, sollten hierfiir entsprechenden
Flachen ausgewiesen werden.

Sofern unsere Stellungnahme vom 24.01.2020 Berlicksichtigung
findet bestehen weiterhin keine Bedenken gegen die Planung.
Gegen die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 11/71 bestehen
seitens der Industrie- und Handelskammer (IHK) Aachen
grundsatzlich keine Bedenken.

Allerdings mdchten wir darum bitten, die schalltechnische
Untersuchung fir Gewerbeldarm um eine Worst-Case-Betrachtung
zu erganzen. In der Untersuchung wurden nach unserem
Verstdandnis nur die Lirmemissionen der aktuell vorhandenen
Betriebe ermittelt und auf dieser Grundlage entsprechende
LarmschutzmaBnahmen ergriffen.

Dabei wurde aber aulRer Acht gelassen, dass sich die
Betriebssituation der Unternehmen am Standort verandern kénnen
- 2.B. durch die Einflihrung von Mehrschicht-Betrieben, die
Erweiterung von Betriebszeiten oder durch eine Ansiedlung eines
neuen, starker emittierenden Betriebs. In solchen Féllen sind
Einschrankungen von aktuell noch zuldssigen Nutzungsanderungen
zuklnftig nicht ausgeschlossen. Dies kann insbesondere bei der
VerauBerung von Gewerbeflachen zu deutlichen

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme vom 24.01.2020 wurde berticksichtigt.

Zu den im Sinne von § 1 Abs. 7 BauGB zu beachtenden
Belangen zahlt auch das Recht am eingerichteten und
ausgelibten Gewerbebetrieb (Art. 14 GG).
Abwagungsbeachtlich ist daher nicht nur das Interesse an der
weiteren Ausnutzung des vorhandenen Betriebszustandes,
sondern auch das Bediirfnis nach einer kiinftigen
Betriebsausweitung im Rahmen einer normalen
Betriebsentwicklung.

Damit sind jedenfalls solche Falle abwagungsbeachtlich, in
denen diese Entwicklung bereits konkret ins Auge gefasst ist
oder bei realistischer Betrachtung bei den von dem
Betriebsinhaber aufzuzeigenden betrieblichen
Entwicklungsmoglichkeiten naheliegt. Das Interesse des
Betriebsinhabers, sich alle Entwicklungen und
Entwicklungsmdglichkeiten offenzuhalten, reicht indes ebenso
wenig aus wie unklare oder unverbindliche
Absichtserklarungen (vgl. etwa BVerwG, Beschl. v. 05.09.
2000 —4 B 56.00 -, BRS 63 Nr. 107 = juris Rn. 6 ff.; OVG NRW,
Urt.v. 15.11.2021 — 2 D 140/20.NE, juris-Rn. 66 f; Beschl. v.

kein Beschluss erforderlich

kein Beschluss erforderlich

kein Beschluss erforderlich
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Beeintrachtigungen fuhren.

Vor diesem Hintergrund ist es zielfiihrend, bei der
schalltechnischen Untersuchung die planungsrechtlich maximal
zuldssigen Larmemissionen aller Betriebe (inkl. noch nicht
genutzter Betriebsflachen) im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung
als Basis fiir die Festsetzungen von LarmschutzmalRnahmen
zugrunde zu legen. Andernfalls kdnnen negative Auswirkungen der
Planung auf bestehende Betriebe zukilnftig nicht ausgeschlossen
werden.

28.03.2019 — 2 B 1425/18.NE -, BauR 2019, 1274 = juris Rn. 33,
und v. 14.07.2010 — 2 B 637/10.NE -, juris Rn. 13, sowie Urt. v.
22.05.2000 — 10a D 139/98.NE -, BauR 2001, 84).

In die Abwdgung wurde nicht nur der tatsachlich vorhandene
und im Wege einer Worst-Case-Betrachtung zugrunde gelegte
Gewerbeldrm einbezogen, sondern auch der nach den
planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. durch bereits erteilte
Betriebsgenehmigungen zuldssige Larm bericksichtigt.
Abgestellt wurde folglich nicht bloR auf den Status Quo, also
die augenblicklichen tatsadchlichen Verhaltnisse. Angestellt
wurde vielmehr auch eine Vorausschau im Wege einer
typisierenden Betrachtung, bei der es primar darauf
ankommt, welchen Storgrad die jeweilige Betriebsart
typischerweise hat. Eine heranriickende Wohnbebauung bzw.
eine sonstige immissionsempfindliche Nutzung vermag zum
einen im Verhaltnis zu einem bestehenden emittierenden
Betrieb das Gebot der Riicksichtnahme nur und erst dann zu
verletzen, wenn ihr Hinzutreten die rechtlichen
immissionsbezogenen Rahmenbedingungen, unter denen der
Betrieb arbeiten muss, gegeniber der vorher gegebenen Lage
verschlechtert; dies ware insbesondere dann der Fall, wenn
der Betrieb aufgrund der hinzutretenden Bebauung mit
nachtraglichen immissionsschutzrechtlichen Auflagen rechnen
muss (vgl. BayVGH, Beschl. v. 23.02.2021 — 15 CS 21.403, juris-
Rn. 77; Beschl. v. 09.06.2020 — 15 CS 20.901, juris-Rn. 27).
Zum anderen stellt das Ergebnis einer kiinftigen
Betriebserweiterung erst und nur dann einen in die
Abwagungsentscheidung miteinzubeziehenden Belang dar,
wenn diese Entwicklung konkret beabsichtigt ist oder bei
realistischer Betrachtung naheliegt; das Offenhalten von
Entwicklungsmdglichkeiten reicht indes ebenso wenig aus, wie
etwa unklare oder unverbindliche Absichtserklarungen (vgl.
OVG Luneburg, Beschl. v. 29.07.2004 — 1 MN 142/04, juris-Rn.
22 m.w.N.).

Hiervon zu unterscheiden ist in jedem Planungsfall die
Beeintrachtigung, die nach Abwagung mit anderen Belangen
und unter Berlicksichtigung ggf. vorhandener, allgemein die
Zumutbarkeit bestimmender Grenzwerte zuldssig ist; diese



6.1

Kreis Euskirchen - Der
Landrat — Untere
Bodenschutzbehoérde

Untere Bodenschutzbehdrde

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen vorerst Bedenken. Dazu
ist folgendes auszufihren:

Das Schutzgut Boden wird im Rahmen der Bestands- und
Konfliktanalyse im LPB behandelt, wonach sich erhebliche
Beeintrachtigungen durch den Funktionsverlust des nattrlichen
Bodens durch die mit der Umsetzung des Planvorhabens
verbundene Versiegelung ergeben. Im Kapitel 5.3 erfolgt dann die
Darstellung, dass keine Verminderungs- oder
Vermeidungsmalnahmen fir das Schutzgut Boden formuliert
werden konnen. Allerdings wird folgendes erganzend dargestellt:
"Eine Beeintrachtigung nicht direkt Gberbauter Boden in den
Randbereichen wird zuverlassig verhindert, indem im Rahmen der
Bautatigkeit die begleitenden MaRnahmen im Umfeld (z.B.
Baustelleneinrichtung, Materiallagerung, Materialtransport) auf die
Vorhabenflache und die zukiinftig befestigten oder liberbauten
Flachen beschrdnkt werden. Es gelten die DIN 18300 (Erdarbeiten)
sowie die DIN 18915 (Bodenarbeiten)." Diese Vorgabe ist als
Vermeidungsmalnahme (baubedingt) sowohl in dem LPB als auch
dementsprechend im Umweltbericht aufzunehmen.

In den Antragsunterlagen ist ein Geotechnischer Bericht zur
ErschlieBung des Neubaugebietes enthalten. Im Zuge der dabei
durchgefiihrten Untersuchungen wurden auch zwei Mischproben
des Oberbodens, der Machtigkeiten zwischen 0,5 und 0,8 m
aufweist, untersucht, wobei bei einer Mischprobe
Uberschreitungen der Vorsorgewerte der Bundesbodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) fur die Parameter Zink und Blei
festgestellt wurden (siehe Anlage 1 des Geotechnischen Berichtes).
Gutachterseits wird diese Uberschreitung als bodenschidigende
Veranderung bewertet, wobei diese auf die vorgefundenen
Bauschuttbeimengungen zurtickgefiihrt werden. Unter
Heranziehung der Prifwerte der BBodSchV ist zu konstatieren, dass
aus dem festgestellten Bleigehalt von 290 mg/kg eine
Uberschreitung des Priifwertes fiir Kinderspielflichen gegeben ist.
Dieser Prufwert ist heranzuziehen, da zum einen in dem Bereich,
wo die Belastungen festgestellt worden sind, im Teilbereich MU 2

beiden Aspekte sind in § 50 BImSchG umschrieben (vgl. Tz.
6.1.1. u. 6.3 der Begriindung).

Die VermeidungsmaBnamen wurde sowohl im LPB als auch im
Umweltbericht erganzt.

Die angeregte Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 5 BauGB (Flachen,
deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind), wird in den Bebauungsplan aufgenommen. Die
konkreten Festlegungen zum Umgang mit anfallendem
Bodenaushub bei der Durchfiihrung von
Bodenaushubarbeiten zur Umsetzung des Planvorhabens
sowohl auf den Wohnbauflachen als auch Verkehrsflachen
sowie zu den MaRRnahmen bei der spateren Nutzung der
Wohnbauflachen des Plangebietes erfolgen erst auf der
Grundlage von grundstiicksbezogenen Bodenuntersuchungen
im Rahmen der jeweiligen Genehmigungsverfahren. Die
Untere Bodenschutzbehorde ist daher bei allen weiteren
Verfahrensschritten bis hin zu den
Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen. Da in
Freistellungsverfahren gem. § 63 BauO NRW 2018 keine
Beteiligung andere Behdrden vorgesehen ist, knnen in dem

Die Verwaltung empfiehlt
dem Ausschuss fir
Stadtentwicklung,
Demografie und Tourismus/
Rat zu beschlieRen, die
Erganzung gem. Anregung
des Kreises zu
beriicksichtigen.

Die Verwaltung empfiehlt
dem Ausschuss fiir
Stadtentwicklung,
Demografie und Tourismus/
Rat zu beschlieRen, die
Empfehlung zu
bericksichtigen.



6.2

Kreis Euskirchen - Der
Landrat -
Immissionsschutz

Kindertagesstatten errichtet werden sollen. Zum anderen ist davon
auszugehen, dass in dem Allgemeinen Wohngebiet auch
Wohngarten angelegt werden, in dem Kinderspiel erfolgen wird.
Dementsprechend sind MaRnahmen zur Wahrung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse und Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung bei der Umsetzung des Planvorhabens
erforderlich. Grundsatzlich konnte das Planvorhaben unter der
Voraussetzung einer entsprechenden Kennzeichnung gemaR § 9
Abs. 5 BauGB fortgefuihrt werden, da die Festlegung der
erforderlichen MalRnahmen in den nachfolgenden
Verfahrensschritten mit konkreten Festlegungen zum Umgang mit
anfallenden Aushub und die Festlegung von nutzungs- und
einzelfallbezogenen MaRnahmen zu den jeweiligen Bauvorhaben
erfolgen kdnnte.

Um jedoch eine abschliefende Stellungnahme abgegeben zu
kénnen, ist allerdings eine Aufklarung zu dem unter Punkt 3.7 in
den Hinweisen in den Textlichen Festsetzungen aufgefiihrten
Sachverhalt zu einer verfillten Abgrabung zu geben, da dieser
Sachverhalt weder im Umweltbericht, LPB oder dem
Geotechnischen Bericht Erwdhnung findet.

Immissionsschutz
Seitens des Immissionsschutzes bestehen zunachst Bedenken.

Durch entsprechende bauliche Planungen, aktive und,
entsprechend den prognostizierten gebietsbezogenen
Schallleistungspegeln festgesetzte, passive
SchallschutzmaRnahmen sowie die Moglichkeit zur Eintragung von
Dienstbarkeiten ins Grundbuch soll eventuell auftretenden

Konflikten beziglich von Larmemissionen entgegengewirkt werden.

Hierzu wurden verschiedene Schalltechnische Gutachten
angefertigt:
(1) Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 11/71 -

Bereich der gem. § 9 Abs. 5 BauGB gekennzeichnet wurde,
keine Freistellungsantrage angenommen werden.
Entsprechende Antrdage miissen vom Bauamt der Stadt Zulpich
gem. § 63 Abs. 2 Nr. 5 BauO NRW 2018, mit der Erklarung,
dass ein Genehmigungsverfahren durchzufiihren ist, entweder
zurtickgewiesen oder an die zustandige Bauaufsicht
weitergeleitet werden.

Mit schriftlicher Bestadtigung vom 26.10.2022 wurde die
Untere Bodenschutzbehorde tGber den Hinweis aufgeklart.
Der Hinweis 3.7 erfolgte aufgrund der Stellungname des
Geologischen Dienst NRW vom 29.01.2020, in der auf verfiillte
Abgrabungen im Nordosten des Plangebietes hinweist. Laut
der Stellungnahme ist aufgrund von unterschiedlichen
Abraummadchtigkeiten mit unterschiedlichen Setzungen zu
rechnen. Da die sich die verfiillte Abgrabung vor Ort nicht
genau eingrenzen lasst, wird fiir alle Baugrundstiicke in
diesem Bereich ein separates Baugrundgutachten empfohlen,
um Gebdudeschaden durch unterschiedliche Setzungen des
Bodens zu vermeiden.

Kein Beschluss erforderlich



Zulpich "Seeterrassen" der Stadt Zilpich- GroRevents / Freizeitlarm
Projekt-Nr.: 20 03 014/13 vom 24. Mai 2022

(2) Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 11/71 -
Zilpich "Seeterrassen" der Stadt Zlpich - Kleinevents / Freizeitlarm
Projekt-Nr.: 20 03 014/11 vom 15. April 2022

(3) Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 11/71 -
Zilpich "Seeterrassen" der Stadt Zilpich - Regelbetrieb /
Freizeitlarm Projekt-Nr.: 20 03 014/12 vom 30. April 2022

(4) Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr.
11/71"Seeterrassen" der Stadt Zulpich - Verkehrs- / Gewerbeldrm
Projekt-Nr.: 21 02 009/01 vom 27.05.2022

Grenzen gewerblich genutzte Gebiete und zum Wohnen genutzte
Gebiete aneinander, so handelt es sich um Gemengelagen.
Aufgrund der gegenseitigen Riicksichtnahmepflichten besteht die
Moglichkeit, einen Zwischenwert fiir die Wohnnutzung zu bilden,
der den Immissionsrichtwert eines Mischgebietes (tags 60 dB(A),
nachts 45 dB(A)) nicht Giberschreiten soll. Der Zwischenwert wird
nicht einfach berechnet aus dem Mittelwert der Gebietswerte, die
Festlegung erfolgt durch einen umfassenden Wertungsvorgang, der
in Nr. 6.7 der TA Larm beschrieben ist. Zu beachten ist auch, dass
eine Gemengelage als ortliche Gegebenheit vorzufinden ist und
nicht erst durch das neue Vorhaben geschaffen oder relevant
verscharft wird (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Gewerbeldarm bei heranriickender Wohnbebauung, MULNV
02/2021)

Das geplante Vorhaben fiihrt zu einer Verschlechterung der
jetzigen Immissionssituation, da sich fiir die bestehenden Gewerbe-
und Freizeitbetriebe die nachstgelegene schutzwiirdige Nutzung
und der damit einhergehende sicherzustellende Schutzanspruch
(hier: Immissionsrichtwert fir allgemeines Wohngebiet und
urbanes Gebiet) wesentlich andert. Dies kann u. U. einen Eingriff in
die erteilten Baugenehmigungen und somit in den Bestandschutz
der Betriebe darstellen.

Die Rechtsfolgen fir die im Grenz- und Einwirkungsbereich
unterschiedlicher Nutzungen gelegenen Grundstiicke hdngen
wesentlich davon ab, ob das heranriickende Vorhaben ein
bestehendes oder zumindest situativ angelegtes
bodenrechtliches Spannungsverhaltnis aktualisiert und
verstdrkt oder ob es ein solches bodenrechtliches
Spannungsverhaltnis im Wesentlichen erstmals schafft. Im
erstgenannten Fall einer bestehenden oder latenten
Gemengelage sind die betroffenen Grundstiicke mit einer
spezifischen gegenseitigen Pflicht zur Riicksichtnahme
dergestalt belastet, dass die immissionsintensive Nutzung die
nutzungstypischen Beldstigungen in Grenzen halten und die
hinzutretende immissionsempfindliche Nutzung die Nahe der
vorhandenen Belastigungsquelle respektieren muss. Beide
Nutzungen mussen sich dann grundsatzlich Beschrankungen
im Sinne einer Art Mittelwert gefallen lassen. Einerseits darf
die beldstigende Nutzung nicht so frei von Riicksichten
arbeiten, wie es in einer von empfindlichen Nutzungen freien
Umgebung moglich ware. Andererseits muss die belastigte
Wohnnutzung Nachteile hinnehmen, die sie aulRerhalb eines
derartigen Grenzbereichs nicht hinzunehmen brauchte.
Schafft das hinzutretende immissionsempfindliche Vorhaben
hingegen erstmals eine bodenrechtlich unerwiinschte
Gemengelage, indem es die vorhandene bauliche Anlage
erstmals zu Einschrankungen zwingt, so ist letztere bezliglich
drohender Nutzungsbeschrankungen schutzwirdiger als bei
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einer bestehenden Gemengelage. Das vorhandene Vorhaben
ist zwar auch dann nicht ganzlich von der Pflicht zur
Ricksichtnahme frei. Es braucht sich aber nicht ohne Weiteres
Einschrankungen des Ausmales gefallen zu lassen, wie es sie
bei Anlegung eines Mittelwertmalistabes hinnehmen musste
(vgl. VGH Baden- Wirttemberg, Beschl. vom 04.10.1991 -3 S
2087/91-, juris; BVerwG, Beschl. vom 02.12.1985 -4 B 189/85-,
juris).

Die Stadt hat die sich aus dem Zusammentreffen vorhandener
gewerblicher Nutzung und heranriickender Wohnbebauung
ergebende Konfliktlage damit ausreichend erkannt und gelost.
Der Frage, welche Riicksichtnahme im Hinblick auf Geruchs-
und Ladrmemissionen vorhandene Gewerbebetriebe
gegeniber heranriickender Wohnbebauung beanspruchen
kénnen und in welcher Weise dem Riicksichtnahmegebot
zwecks betrieblicher Standortsicherung im Zuge der
Planaufstellung durch konkrete MaBnahmen Rechnung
getragen werden konnte, ist die Stadt durch die Festsetzungen
WA und MU keineswegs ausgewichen (vgl. insbes. Tz. 6.1.2, 6.
3 und 6.4 der Begriindung). Im Gegenteil wurde proaktiv und
von Beginn der Bebauungsplanung an sowohl in den
schalltechnischen Fachgutachten als auch in den sehr
fundierten Erwagungen zum Immissionsschutz (vgl. Ziffer 6.0
der Begriindung) groRter Wert auf eine transparente plausible
Auseinandersetzung mit dem historisch gewachsenen Zustand
gelegt, die einen wesentlichen und praxisrelevanten
Anwendungsfall der Planungsgrundsatze ,Bauleitplanung und
Immissionsschutz” wie auch im Ubrigen der allgemeinen
Abwdgungsgrundsatze darstellt.

Ein wenn auch nur mittelbarer Eingriff in den Bestandsschutz
der auBerhalb des Plangebietes vorhandenen
Gewerbebetriebe entfdllt insofern, als der Bebauungsplan die
planungsrechtliche RechtméaRigkeit jener baulichen Anlagen
unberiihrt lasst; sie kdnnen in dem jeweils genehmigten
Umfang weiter betrieben werden. Die Tatbestandswirkung
bereits erteilter Baugenehmigungen schliel§t auch ein
Eingreifen der Bauordnungsbehdrde aus. Im Ubrigen greift
u.U. das Planungsschadensrecht gem. §§ 39 ff. BauGB, das



Ebenso verschlechtert sich die Immissionssituation an bestehenden
Wohnnutzungen im Bereich der Bonner StrafRe durch den Ziel- und
Quellverkehr des Plangebiets auf 6ffentlichen Verkehrswegen
(Schalltechnischen Gutachten unter Nr. 4). Der Ziel- und
Quellverkehr des Plangebietes verursacht eine Erhohung der
Gerauschimmissionen auf 70 dB(A) tags zum Teil auch dariiber.
Laut Empfehlung des Bundes Umweltamtes sollte zum Schutz der
Gesundheit ein Mittelungspegel von 65 dB(A) tags nicht
tiberschritten werden.

regelt, unter welchen Voraussetzungen Grundeigentiimer
Entschadigungen verlangen kénnen, wenn bislang bestehende
Nutzungsrechte durch die Aufstellung, Anderung, Ergénzung
oder Aufhebung eines Bebauungsplans aufgehoben oder
gedndert werden.

Die gesundheitsrelevante Zumutbarkeitsschwelle wird in der
Rechtsprechung und im Schrifttum bei der hier
interessierenden Bauleitplanung einhellig regelmaRig bei
Immissionspegeln von etwa 70 dB (A) tags und 60 dB (A)
nachts gesehen. Ob Anlass besteht, wie vom Bundes-
Umweltamt unverbindlich (,,sollte”) empfohlen, die
grundrechtliche Zumutbarkeitsschwelle weiter abzusenken, ist
bislang nicht abschlieBend entschieden (vgl.
Bischopink/Kilpmann/Wahlh&user, Der sachgerechte
Bebauungsplan, 5. Aufl. 2021, Rn. 916 m.w.N.; Begriindung Tz.
6.1.2 a.E.). Im Bereich der Bonner StralRe liegen die
Beurteilungspegel laut der schalltechnischen Untersuchung
Verkehrs- / Gewerbeldrm (S. 109) beim Prognose-0-Fall des
Verkehrsgutachtens bei Werten zwischen 68 und 70 dB (A).
Bei der Bewertung des Prognose-Mit-Falles liegen steigen die
Werte des Beurteilungspegels auf der Bonner Stral3e jeweils
um 1 dB (A) auf Werte zwischen 68 und 71 dB (A). Diese
geringfiigige Uberschreitung der absoluten Schwelle der
Zumutbarkeit (Gesundheitsgefahrdung) ist im konkreten
Einzelfall insofern vertretbar, als es sich bei der Bonner StraRe
um eine bereits stark belastete BundesstraRe (B 56) mit
Uberortlichem Charakter handelt. Weiterhin beziehen sich die
angenommenen Verkehrszahlen im Gutachten auf die Worst-
Case Betrachtung des Verkehrsgutachtens. Dieses bezieht alle
moglichen zukiinftigen stadtebaulichen Projekte (Erweiterung
des Gewerbegebietes nordlich der B 265 und Realisierung
eines eCommerce-Center, Realisierung der Verbindungsstralle
Gewerbegebiet Zilpich / L 162, Gewerbegebietserweiterung
Zilpich Nord, P+R-Parkplatz am Haltepunkt Nemmenich,
Neuverkehre Baugebiete ,ROmergarten” und ,Alte Strumpf-
und Strickwarenfabrik”) mit ein. Auch eine Verlagerung des
Baugebietes Richtung Bahnhof/ Industriegebiet wiirde zu
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Gerauschemissionen von landwirtschaftlichem Gewerbe (hier
Rochushof) fiihren zu Uberschreitungen der Gerduschimmissionen
in den Nachtstunden an den zukiinftigen Wohnnutzungen. Diese
Uberschreitungen beruhen gem. der Schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 11/71 Zilpich
"Seeterrassen" der Stadt Zulpich - Verkehrs- / Gewerbelarm
Projekt-Nr.: 21 02 009/01 vom 27.05.2022 auf Fahrten, die zu
ErntemalRnahmen, zum Pflanzenschutz sowie zum Winterdienst
anfallen. Gem. § 9 Landes-Immissionsschutzgesetz (LImSchG) sind
in der Zeit zwischen 05:00 und 06:00 Uhr sowie 22:00 und 23.00
Uhr Ernte und Bestellarbeiten von dem Verbot Tatigkeiten, die die
Nachtruhe zu stéren geeignet sind, ausgenommen. Alle anderen
landwirtschaftlichen Tatigkeiten wahrend der Nachtzeit, die
schadliche Umwelteinwirkungen in Form von Larm hervorrufen,
sind nicht wegen einer Privilegierung der Landwirtschaft oder
Ortsiblichkeit hinzunehmen, insbesondere nicht im zukiinftigen,
durch das geplante Vorhaben entstehenden, bebauten
Innenbereich.

Der unbestimmte Begriff "schadliche Umweltwirkungen" muss
daflr ausgefillt werden. Der darin vorgegebene Schutzanspruch ist
sicherzustellen. Die TA Larm 98 kann als aktuelle Erkenntnisquelle
fir die Messung, Prognose und Beurteilung herangezogen werden,
soweit keine spezielleren Vorschriften vorhanden sind. Fiir nicht
genehmigungsbedirftige landwirtschaftliche Anlagen sind keine
spezielleren Vorschriften vorhanden, somit ist die TA Larm 98 mit
ihren Immissionsrichtwerten heranzuziehen (LAl-Hinweise zur
Auslegung der TA Larm (Fragen und Antworten zur TA Larm) in der
Fassung des Beschlusses zu TOP 9.4 der 133. LAI-Sitzung am 22. und
23. Marz 2017).

einem hoheren Verkehrsaufkommen auf der Bonner Stralte
flhren.

Die Zumutbarkeit der von dem landwirtschaftlichen
Bauvorhaben ,Rochushof” hervorgerufenen Larmimmissionen
ist keineswegs zwingend anhand der Immissionsrichtwerte
der TA Larm zu beurteilen. Soweit die TA Larm dennoch zur
Beurteilung von landwirtschaftlichen Gerauschen, soweit
diese ihrer Art nach gewerblichen Emissionen entsprechen
(z.B. fiir betriebliche Maschinen oder fur Be- und
EntlGftungsanlagen), in der Praxis zur Beurteilung
landwirtschaftlich mitverursachter Larmbelastungen
herangezogen wird, erfolgt dies gerade nicht als
normkonkretisierende Verwaltungsvorschrift auf Basis von

§ 48 BImSchG, sondern in Form der Anwendung einer gerade
nicht strikt bindenden, sachverstandig erstellten Erkenntnis-
bzw. Orientierungshilfe (vgl. BayVGH, Beschl. v. 03.05.2016 —
15 CS 15.1576, juris-Rn. 24; Beschl. v. 18.05.2018 — 9 CS 18.10,
juris-Rn. 16; Beschl. v. 04.09.2019 — 1 ZB 17.662, juris-Rn. 6;
Beschl. v. 09.06.2020 — 15 CS 20.901, juris-Rn. 39; VGH BW,
Urt.v. 27.11.2018 — 8 S 286/17, juris-Rn. 96; Urt. v. 15.07.2020
—552522/18, juris-Rn. 76; OVG NRW, Urt. v. 16.08.2019 -7 A
1276/18, juris-Rn. 29 ff.)

Sofern aber die Heranziehung der TA Larm nicht zwingend
vorgegeben ist, dlirfte es auch im Fall der Heranziehung als
Erkenntnis- und Orientierungshilfe nicht geboten sein, die TA
Larm in allen Einzelheiten — also auch hinsichtlich der
Immissionsorte — in allen Details und Einzelfragen
anzuwenden. Dann diirfte es beispielsweise auch zulassig sein,
Uber eine spatere Auflage ein Konzept zur architektonischen
Selbsthilfe zu sichern, wenn hierliber die Entstehung
unzumutbarer, riicksichtsloser Lairmbelastungen bei
realistischer Betrachtung ausgeschlossen erscheint, auch
wenn hierliber von der Einbeziehung eines Immissionsorts
nach A.1.3 des Anhangs der TA Larm insofern abgesehen
wiirde, als dieser sich im Ergebnis nicht auf eine unzumutbare
Belastungssituation auswirkte (vgl. BayVGH, Beschl. v.
23.02.2021 — 15 CS 21.403, juris-Rn. 84).
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Die in der entsprechenden Schalltechnischen Untersuchung in
Anlehnung an die TA Larm konstatierten Uberschreitungen
des Spitzenpegelkriteriums sind wegen der Gebietstypik und
eingedenk ihrer Kurzfristigkeiten hinnehmbar. Weiterhin wird
im Gutachten darauf hingewiesen, dass die TA Larm die
Anwendung der selbigen fir ,,nicht genehmigungsbediirftige
landwirtschaftliche Anlagen” bewusst ausnimmt. Zusatzlich
sieht das Landes-Immissionsschutzgesetz in § 9 Abs. 2 Nr. 1
eine Ausnahmeregelung fiir die Nachtruhe (22 bis 6 Uhr) fir
Ernte- und Bestellarbeiten zwischen 5 und 6 Uhr sowie
zwischen 22 und 23 Uhr vor. Die von landwirtschaftlichen
Betrieben Ublicherweise ausgehenden Emissionen sind gerade
auch in Bezug auf Larm (Tiergerausche, Larm von Maschinen
sowie Be- und Entliftungsanlagen) gebietstypisch und daher
in der Regel nicht als unzuldssige Stérung der in der
Nachbarschaft vorhandenen oder geplanten Wohnnutzung
anzusehen (vgl. BayVGH, Beschl. v. 03.05.2016 — 15 CS
15.1576, juris-Rn. 23; Beschl. v. 04.09.2019 - 1 ZB 17.662,
juris-Rn. 5; Beschl. v. 10.08.2020 — 1 CS 20.1440, juris-Rn. 7;
Urt. v. 12.07.2004 — 25 B 98.3351, juris-Rn. 30; Urt. v.
30.09.2004 — 26 B 98.3323, juris-Rn. 20 f.; Beschl. v.
04.03.2015 -22 CS 15.33 u.a., juris-Rn. 17; Beschl. v.
10.02.2016 — 22 ZB 15.2329, juris-Rn. 22; Roeser, in:
Konig/Roeser/Stock, BauNVO, 4. Aufl. 2019, § 5 Rn. 7). Bei
einer Privilegierung der landwirtschaftlichen Nutzung
relativiert sich die Bedeutung des Spitzenpegelkriteriums
insofern, als Betriebe der Landwirtschaft im Hinblick auf ihren
Standort beschrankt sind und lediglich im AuRenbereich (§ 35
Abs. 1 Nr. 1 BauGB) oder in Dorfgebieten (§ 5 Abs. 1, Abs. 2
Nr. 1 BauNVO) errichtet werden diirfen; sie sind dort die mit
ihnen einhergehenden Immissionen gerade auch unter dem
Gesichtspunkt des Riicksichtnahmegebots von benachbarten
Nutzungen grundsatzlich hinzunehmen. Dies kommt etwa in
der Formulierung der ,vorrangigen Riicksichtnahme” in § 5
Abs. 1 Satz 2 BauNVO (sog. Vorrangklausel) zum Ausdruck, die
sich gerade auch auf den Immissionsschutz bezieht und in
erhohtem MakR die Standortsicherheit der
landwirtschaftlichen Betriebe gewahrleisten soll (vgl. BR-Drs.
354/89 S. 50).



Auf die zukinftige Wohnbebauung wirken Schallemissionen durch
die Landwirtschaft und die freizeitlichen Gewerbebetriebe ein.
GemaR Ziffer 3.2.1 der TA Larm ist der Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche vorbehaltlich der
Regelungen in den Absatzen 2 - 5 sichergestellt, wenn die
Gesamtbelastung am mafligeblichen Immissionsort die
Immissionsrichtwerte nach Nr. 6.1 nicht tGberschreitet. Ein
Schallgutachten, das die Immissionen aller gewerblichen
Emittenten (Rochushof, landwirtschaftl. Halle Schwingen, Seepark
Zulpich (Regelbetreib, Kleinevents, GroRevents)), in der
Gesamtbelastung ausweist liegt nicht vor.

Die vorliegend geplante Wohnbebauung setzt sich vor diesem
Hintergrund voraussichtlich nach MaRgabe der
diesbeziglichen schalltechnischen Untersuchungen der
Kramer Schalltechnik GmbH auch nicht unzumutbaren
Larmbelastungen im Verhaltnis zum benachbarten
,Rochushof” aus. Denn die Zumutbarkeit der von diesem
landwirtschaftlichen Betrieb ausgehenden Larmimmissionen
ist nicht notwendig anhand der Immissionsrichtwerte der TA
Larm zu beurteilen. Der Betrieb landwirtschaftlicher
Maschinen ist wegen der besonderen Privilegierung der
Landwirtschaft nach Nr. 1 Abs. 2 lit. c) TA Larm ausdrticklich
vom Anwendungsbereich der TA Ldrm ausgenommen. Die mit
landwirtschaftlichen Betrieben im (faktischen) Dorfgebiet (§ 5
Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO) einhergehenden spezifischen
Immissionen sind gerade auch unter dem Gesichtspunkt des
Ricksichtnahmegebots von benachbarten Nutzungen
grundsatzlich hinzunehmen.

Entsprechend des Beiblatts 1 der aktuell geltenden DIN 18005
(DIN 18005-1 ,,Schallschutz im Stadtebau”, Beiblatt 1:
,Berechnungsverfahren, Schalltechnische Orientierungswerte
fiir die stadtebauliche Planung”, Mai 1987) sowie ebenso auf
des Beiblatts 1 der derzeit im Entwurf vorliegenden DIN 18005
(E DIN 18005 Bbl 1:2022-02“ ,,Schallschutz im Stadtebau —
Berechnungsverfahren Schalltechnische Orientierungswerte
fur die stadtebauliche Planung®, Februar 2022) gilt: ,Die
Beurteilungspegel der Gerdusche verschiedener Arten von
Schallquellen (Verkehr, Industrie und Gewerbe, Freizeitldrm)
sollen wegen der unterschiedlichen Einstellung der
Betroffenen zu verschiedenen Arten von Gerauschquellen
jeweils fiir sich allein mit den Orientierungswerten verglichen
und nicht addiert werden.”

Eine Gesamtbetrachtung der Immissionssituation ist folglich
weder fachgutachtlich angezeigt noch
immissionsschutzrechtlich gefordert. Da die verschiedenen
Immissionsquellen kontrar zueinander auf der jeweils anderen
Seite des Baugebiets liegen, ist ein Schallgutachten, das alle
gewerblichen Emittenten in der Gesamtbelastung darstellt,
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Die zur Konfliktlésung geplanten Dienstbarkeiten sind gem.
Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Gewerbelarm bei
heranriickender Wohnbebauung, MULNV 02/2021 nicht dazu
geeignet immissionsschutzrechtliche Konflikte zu |6sen, die durch
heranriickende Wohnbebauung entstehen kdnnen.

Ausgehend von den, in den oben genannten Schallgutachten,
gemachten Angaben werden die geltenden Immissionsrichtwerte
far Immissionsorte auRerhalb von Geb&uden (hier: 63 / 55 dB(A)
tags und 45 / 40 dB(A) nachts) an den maRgeblichen
Immissionsorten (hier: 0,5 m auerhalb vor der Mitte der
geoffneten Fenster) voraussichtlich Gberschritten

nicht aussagekraftig. Auch finden die unterschiedlichen
Nutzungen zu unterschiedlichen Tageszeiten statt. Somit ist
ein Zusammentreffen aller Belastungen faktisch nicht
vorgesehen. Soweit eine ,,immissionsschutzrechtliche
Gesamtbetrachtung” zuweilen von Klager- oder
Antragstellerseite gefordert wird, ist die Rechtsprechung
einem dahingehenden Ansatz weder auf Vorhaben- noch gar
auf Bebauungsplanebene gefolgt.

Soweit bei der Abwagung folglich auf der einen Seite der
besonderen Empfindlichkeit der nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
privilegierten landwirtschaftlichen Vorhaben besondere
Bedeutung beizumessen ist und die Interessen des
bestehenden Betriebs hierbei regelmaRig ein Ubergewicht
gegenliber den Interessen eines neuen Bauvorhabens haben,
wobei ein insoweit wesentliches Kriterium auch die zeitliche
Prioritat ist, wird man die hier geplante und spater
heranriickende Wohnbebauung auf der anderen Seite
insofern im Hinblick auf das Gebot der Riicksichtnahme als
zuldssig ansehen kdnnen, als ihr Hinzutreten die rechtlichen
immissionsbezogenen Rahmenbedingungen, unter denen der
landwirtschaftliche Betrieb arbeiten muss, gegeniber der
vorher gegebenen Lage nicht verschlechtert.

Vor diesem Hintergrund ist bei sonach gebietsbezogener
Betrachtung unter der Einordnung des landwirtschaftlichen
Betriebsgrundstiicks ,,Rochushof” und seiner
bauplanungsrechtlich relevanten Umgebung als faktisches
Dorfgebiet (§ 34 Abs. 2 BauGB, § 5 BauNVO) nicht ersichtlich,
dass aufgrund des von dort ausgehenden Betriebslarms im
Zusammenwirken mit sonstigem Gewerbeldrm in der
Umgebung auf den Baugrundstiicken bei spaterer Umsetzung
der genehmigten Wohnbauvorhaben eine fir die dortigen
Nutzungen unzumutbare, riicksichtslose
Larmbelastungssituation an den relevanten Immissionsorten
(vgl. A.1.3 der Anlage zur TA Larm) entsteht. Dies gilt auch,
wenn die auf Gewerbeldarm zugeschnittene TA Larm hilfsweise
trotz ihrer Nr. 1 Abs. 2 lit. c) auch auf von
(immissionsschutzrechtlich nicht genehmigungsbedirftigen)
landwirtschaftlichen Betrieben ausgehenden Larm
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entsprechend angewendet oder als Erkenntnis- bzw.
Orientierungshilfe herangezogen wird, soweit die
Gerauschimmissionen ihrer Art nach (sonstigen) gewerblichen
Immissionen entsprechen. Mangels unmittelbarer
Einschlagigkeit der TA Larm relativiert bzw. ertibrigt sich
denknotwendig die Bedeutung respektive Heranziehbarkeit
der zu ihrer Auslegung ergangenen LAI-Hinweise.

Die ,,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Gewerbeldrm
bei heranriickender Wohnbebauung” (MULNV 02/2021)
wurden im Rahmen der Dialogreihe , Zielkonflikte in
innerstadtischen Gebieten aus Sicht des Immissionsschutzes”
in Zusammenarbeit mit Vertreterinnen und Vertretern der
Stadte Disseldorf, Mihlheim an der Ruhr und Rhein-Kreis-
Neuss, der Handwerkskammer Diisseldorf, dem MHKBG NRW,
dem LANUV NRW und dem Stadtetag NRW erarbeitet. Sie
listen Moglichkeiten des TA Larm-konformen Schallschutzes
auf und fungieren als bloBe Handlungsempfehlungen
gleichzeitig als ,,Priifhilfe von den zu favorisierenden Losungen
bis zu den letztmoglichen TA Larm-konformen
SchallschutzmaBnahmen®. Es handelt sich sonach um
Hinweise, deren Auflistung keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit erhebt. Es sind unverbindliche Empfehlungen,
die als ,,Beurteilungshilfe oder zur Entscheidungsfindung
herangezogen werden”. Mit anderen Worten zeigen die
,Handlungsempfehlungen” nicht mehr und nicht weniger
Wege einer TA Larm gerechten Konfliktbewaltigung im Sinne
genereller Handlungsoptionen auf, und zwar ohne
Allgemeinverbindlichkeits- oder gar
AusschlieBlichkeitsanspruch; andere Konfliktlosungswege
bleiben vielmehr gangbar.

Dass die nunmehr beabsichtigte Gesamtgrunddienstbarkeit
auf allen Flurstiicken im Plangebiet per se geeignet ist, nicht
nur zivilrechtlich zugunsten der herrschenden Flurstiicke
(,Seeterrassen”) einen gleichberechtigten Duldungsanspruch
gegenlber allen Eigentliimern der dienenden Flurstilicke
entstehen zu lassen, sondern den Immissionsschutzkonflikt
auch bauplanungsrechtlich adaquat aufzulésen, kann



Im Bebauungsplan sollte gem. Schallschutzgutachten
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 11/71 -
Zulpich "Seeterrassen" der Stadt Zilpich - Regelbetrieb /
Freizeitlarm Projekt-Nr.: 20 03 014/12 vom 30. April 2022die
empfohlene Bauzeitenfolge festgeschrieben werden.

GemaR der textl. Festsetzung Nr. 1.9 sind MalRnahmen, welche sich
aus den oben genannten Begutachtungen ergeben haben,
festzusetzen.

Hier ist die empfohlene Bauzeitenfolge (siehe Schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 11/71 - Zulpich
"Seeterrassen" der Stadt Zulpich - Regelbetrieb / Freizeitlarm
Projekt-Nr.: 20 03 014/12 vom 30. April 2022, Kap. 8, Seite 39) zu
erganzen.

Entsprechende Anforderungen der DIN 4109-5:2020-08
(Schallschutz im Hochbau - Teil 5: Erhéhte Anforderungen) sollten
im B-Plan festgeschrieben werden.

Unter der Mal3gabe, dass dieser Immissionskonflikt durch
architektonische Selbsthilfe (z.B. nicht 6ffenbare Fenster,
Anordnung nicht zum Wohnen bestimmte Raume gemafl DIN 4109)
geldst wird, kdnnen immissionsschutzrechtliche Bedenken
zuriickgestellt werden.

vollumfanglich auf die insoweit ausfihrlichen Darlegungen in
der Begriindung (unter Tz. 6.1.2) verwiesen werden.

Die dabei zundchst flankierend mit angedachte Bauzeitenfolge
hat sich unterdessen mit Riicksicht auf die weite Fassung einer
Gesamtgrunddienstbarkeit als entbehrlich herausgestellt.
Durch die Zustimmung der Betroffenen werden die
Immissionen fir sie zumutbar bzw. subjektiv unerheblich. Eine
Immissionsdienstbarkeit, wonach bestimmte Belastungen zu
dulden sind, ist deshalb nach herrschender Meinung auch
offentlich-rechtlich zu beachten (vgl. Grziwotz, KommJur
2008, 172, 173 m.w.N.). Vielmehr kann der
Immissionsschutzkonflikt nunmehr von vorneherein vollends
dadurch aufgel6st werden, dass die Konstellation der
Gebdude innerhalb des MU mit ihrer zweireihigen Anordnung
und dem hierdurch bewerkstelligten schalltechnischen Schutz
(Abstimmung) fur das ,,dahinterliegende” nordwestliche
Allgemeine Wohngebiet (WA) umgesetzt werden kann, ohne
dass temporar explizit gemal § 9 Abs. 2 BauGB (,,Baurecht auf
Zeit“) eine , Bauzeitenfolge” dahingehend vertraglich geregelt
werden musste, dass die Gebaude innerhalb des MU vor den
Baukdrpern innerhalb des WA realisiert werden. Ausgehend
davon, dass die Frage, in welchem Umfang eine
Larmkonfliktbewaltigung bereits im Bebauungsplan selbst
geboten ist, von den Umstdnden des Einzelfalls abhadngt (vgl.
nochmals Grziwotz, KommJur 2008, 172, 173), handelt es sich
bei den sog. Duldungsdienstbarkeiten um vereinbartes
Nachbarrecht (vgl. Grziwotz, KommlJur 2008, 172, 174
m.w.N.). Soweit fiir den Larmschutz vor diesem Hintergrund in
erster Linie die aufschiebend bedingte Festsetzung insofern
praktische Relevanz hat, als beispielsweise aus Griinden des
Larmschutzes zunachst eine bestimmte Bodennutzung
realisiert sein muss (z. B. ein Gebduderiegel), bevor weitere
schutzbedirftige Bodennutzungen (z. B. Gebiete mit
Uberwiegender Wohnnutzung) verwirklicht werden kénnen,
sind gleichwohl an die Heranziehung von Festsetzungen nach
§ 9 Abs. 2 BauGB (,,Baurecht auf Zeit“) spezifische
Voraussetzungen gebunden, die ihren Anwendungsbereich
einschranken. Gerade in Bezug auf die Bewaltigung von
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Larmschutzkonflikten hat die Judikatur hohe Malstdbe an die
Anwendung dieser Festsetzungsmoglichkeit — und damit
einhergehend fir die gleichermalen zuldssige alternative
Regelung in stadtebaulichen Vertragen — gestellt (vgl.
Mitschang, UPR 2016, 81 ff. m.w.N.).

Soweit sich eine erste wichtige Anwendungsvoraussetzung fiir
ein solches ,Baurecht auf Zeit” bereits aus dem Wortlaut der
Regelung selbst insofern ergibt, als sie nur ,,in besonderen
Fallen“ zur Anwendung gebracht werden darf, sollte
berucksichtigt werden, dass die nach § 9 Abs. 2 BauGB
moglichen Befristungen oder Bedingungen der Zulassigkeit
der im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen und Anlagen
nicht generell, sondern nur —in besonderen Fallen — getroffen
werden kénnen. Ein solcher Fall kann folglich nicht
regelmaRig, also in stadtebaulichen Standardsituationen,
gegeben sein, sondern nur in hiervon abweichenden Fillen,
die ein besonderes stadtebauliches Gewicht aufweisen und
nicht nur auf eine kurzzeitige Nutzung begrenzt sein missen.
Deshalb darf eine solche Regelung nach § 9 Abs. 2 BauGB
generell ohnehin auch nur getroffen werden, wenn ihre
Rechtfertigung auf stadtebauliche Griinde zuriickgefiihrt
werden kann, sie ihren Anlass also in spezifischen
Erfordernissen der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
hat. Die konkrete Bodennutzungsentscheidung mit einer
befristeten oder bedingten Bestimmung misste den zu
bewiltigenden stadtebaulichen Anforderungen besser
Rechnung tragen kdnnen, als dies mit den Ubrigen
Festsetzungsmoglichkeiten des § 9 Abs. 1 BauGB erreicht
werden kann. Die hier in Rede stehende konkrete
Bodennutzungsentscheidung, die u.a. von dem vorrangigen
Gedanken an einen Gebauderiegel zur Abschirmung der
schutzbedirftigen Wohnnutzung gepragt ist, lasst sich indes
gleichermafRen geeignet und zwecktauglich durch die
Eintragung einer Gesamtgrunddienstbarkeit in dem Sinne
erreichen, dass es fiir die sukzessive, zeitlich
auseinanderfallende Realisierung der Gebaudekérper im MU
und WA sonach keiner konkreten Vorgaben oder Regelungen
mehr bedarf.

Soweit schliefRlich ein ,,Baurecht auf Zeit” auch und gerade mit



Blick auf die berechtigten Interessen der betroffenen
Grundeigentliimer regelmalig nur dann in Betracht zu ziehen
ist, wenn feststeht, dass bestimmte Nutzungen von
vornherein nur flr eine bestimmte Zeit ausgelibt werden
sollen, weil der Nutzungszweck nur voriibergehender Art ist,
oder wenn es darum geht, fiir bestimmte Bereiche, die in
absehbarer Zeit einer bestimmten Nutzung zugefihrt werden
sollen, zunachst eine temporare Zwischennutzung vorzusehen
(vgl. Bischopink/Kulpmann/Wahlhduser, Der sachgerechte
Bebauungsplan, 5.Aufl. 2021, Rn. 733), entfallt im Ergebnis der
Anwendungsbereich nach § 9 Abs. 2 BauGB — sei es durch
textliche Festsetzungen im Bebauungsplan oder im Rahmen
eines stadtebaulichen Vertrages — gerade mit Blick auf diese
,berechtigten Interessen” der betroffenen Grundeigentiimer.
Denn deren Interessen an einer ,Bauzeitenfolge” entfallen
nach dem Vorstehenden gerade dadurch, dass sie sich
freiwillig und autonom einer allumfassenden
entschadigungslosen Duldungspflicht unterziehen. Dieses
Verstandnis ergibt sich schlieRRlich auch aus einer historischen
Auslegung des § 9 Abs. 2 BauGB, mit dessen Einfligung im
Jahre 2004 der Gesetzgeber dem Bediirfnis nach Festsetzung
von Zwischennutzungen entsprechen wollte (vgl. BT-Drs.
15/2250, S. 49).

Den Gemeinden sollte mit dem , Baurecht auf Zeit” die
Moglichkeit gegeben werden, unterschiedlichen
stadtebaulichen Situationen und Erfordernissen flexibel
Rechnung zu tragen. Hiernach muss ein spezifisches
Erfordernis der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung
gemal § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB vorliegen, so dass die jeweilige
Aufgabe der planerischen Ordnung der Bodennutzung etwa
mit einer Bedingung oder Befristung besser zu |6sen ist als mit
einer Festsetzung ohne eine solche Einschrankung (vgl.
insoweit Dieterich, jurisPR-BVerwG 19/2017 Anm. 5 zum Urt.
v. 07.03.2017 — 9 C 20/15, juris-Rn. 22). Da vorliegend die
zwischenzeitlich entwickelte Gesamtgrunddienstbarkeit die
insoweit gerade auch stadtebaulich erforderliche
hinreichende Flexibilitdt in sich birgt, um die
Larmschutzaufgabe der planerischen Ordnung der
Bodennutzung zu l6sen, fehlt es unter Beriicksichtigung dieser



Gesamtgrunddienstbarkeit gerade an der dem
Anwendungsbereich des § 9 Abs. 2 BauGB zugrundeliegenden
,Sonderfallsituation”.

Das Gebot der Konfliktbewaltigung hat seine rechtliche
Wourzel im Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) und besagt,
dass die von der Planung beriihrten Belange zu einem
gerechten Ausgleich gebracht werden missen. Fir ein im
Genehmigungsverfahren zu bericksichtigendes Gebot der
Ricksichtnahme ist in diesem Fall kein Raum mehr.

Von einer abschlieBRenden Konfliktbewaltigung im
Bebauungsplan darf die Gemeinde allerdings Abstand
nehmen, wenn bei vorausschauender Betrachtung die
Durchfiihrung der als notwendig erkannten
Konfliktldsungsmalnahmen aullerhalb des
Planungsverfahrens auf der Stufe der Verwirklichung der
Planung sichergestellt wird (vgl. BVerwG, Urteil vom 19. April
2012 -4 CN 3/11 -, juris Rn. 19 m.w.N.).

Das Beddrfnis nach einer kiinftigen Betriebsausweitung kann
im Rahmen der Abwagungsentscheidung zwar auch von
Belang sein. Voraussetzung ist, dass diese Entwicklung bereits
konkret ins Auge gefasst ist oder bei realistischer Betrachtung
der vom Landwirt aufzuzeigenden betrieblichen
Entwicklungsmoglichkeiten naheliegt (vgl. OVG Lineburg, Urt.
v.4.1.1983 -1 C2/81 -, BRS 40 Nr. 34). Eine
Erweiterungsabsicht kann nicht losgel6st vom vorhandenen
Baubestand und der bestehenden BetriebsgroRRe Beachtung
verlangen (vgl. auch Bad.-Wdrtt. VGH, Urt. v. 26.5.1994 -5 S
2193/93 -, UPR 1995, 110).

Das Interesse des Landwirts, sich alle
Entwicklungsmdglichkeiten offen zu halten, reicht ebenso
wenig aus wie unklare oder unverbindliche
Absichtserklarungen (BVerwG, Beschl. v. 10.11.1998 — 4 BN
44.98 -, NVWZ-RR 1999, 423; Beschl. v. 5.9.2000 — 4 B 56.00 -,
NVwZ-RR 2001, 82 = BauR 2001, 83 = AgrarR 2001, 248; vgl.
auch Urt.v. 14.1.1993 —4 C 19.90 -, NVwZ 1993, 1184 = DVBI
1993, 652 = BRS 55 Nr. 175). Erweiterungsinteressen sind
grundsatzlich nur bertcksichtigungsfahig, soweit sie keine



Durch sog. Klein- und GroRevents in den Freizeitanlagen kommt es
ebenfalls zu Uberschreitungen der Schallimmissionswerte an den
zukinftigen Wohnnutzungen im Plangebiet.

Auch die Freizeitanlagen sind so zu betreiben, dass von ihnen keine
schadlichen Umwelteinwirkungen ausgehen. Gem. Nr. 3.2
Freizeitlarmerlass NRW konnen fiir seltene Ereignisse die
Immissionswerte nach Nr. 3.1 dieses Erlasses liberschritten
werden. Seltene Ereignisse sind jedoch auf 18 Tage innerhalb eines
Kalenderjahres begrenzt und in diesem Rahmen auf nicht an mehr
als 2 aufeinander folgenden Wochenenden. Dabei diirfen tags
auBerhalb der Ruhezeit 70 dB(A) auBerhalb der Ruhezeit und 65
dB(A) innerhalb der Ruhezeit sowie 55 dB(A) nachts nicht
Uberschritten werden. Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen
die fir seltene Ereignisse geltenden Immissionsrichtwerte tags um

qualitative Neuordnung des Betriebes, sondern sich als
Fortsetzung des bisherigen Betriebsschemas darstellen (vgl.
OVG Lineburg, Urt. v. 27.11.2019 — 1 KN 33/18, juris-Rn. 50
m.w.N.). Andernfalls scheiden Abwehranspriiche insoweit aus.
Den abschlieBenden Hinweis am Ende aufgreifend stellt das
Ergebnis einer kiinftigen Betriebserweiterung prinzipiell erst
und Uberhaupt nur dann einen in die Abwagungsentscheidung
miteinzubeziehenden Belang dar, wenn diese Entwicklung
konkret beabsichtigt ist oder bei realistischer Betrachtung
nahe liegt; das Offenhalten von Entwicklungsmoglichkeiten
reicht indes ebenso wenig aus, wie etwa unklare oder
unverbindliche Absichtserklarungen (vgl. OVG Lineburg,
Beschl. v. 29.07.2004 — 1 MN 142/04, juris-Rn. 22 m.w.N.). Die
verbindliche Bauleitplanung ist vielmehr zum einen ersichtlich
durch die Gesamtdienstbarkeit auf allen Flurstiicken im
Plangebiet nicht nur darauf ausgerichtet, die benachbarten
Betriebe vor immissionsschutzrechtlichen Abwehranspriichen
der nach der planerischen Konzeption der Stadt im Plangebiet
bezweckten Wohnbebauung zu schiitzen, mit anderen Worten
die Schutzwiirdigkeit dieser Wohnbebauung gegeniiber
solchen dem Plangebiet benachbarten Betrieben
herabzusetzen. Diese Bebauungsplanung bertcksichtigt zum
anderen hinldnglich den Bestandsschutz der auRerhalb des
Plangebiets belegenen gewerblich genutzten Grundstiicke.

Die Veranstaltungen auf dem Geldnde erfolgen weitestgehend
tagsiliber und halten die entsprechenden Regelungen der TA
Larm ein.

Lediglich einige wenige GroRveranstaltungen (Festivals, etc.)
fallen unter die Regelungen der seltenen bzw. sehr seltenen
Ereignisse.

Die Verwaltung empfiehlt
dem Ausschuss fir
Stadtentwicklung,
Demografie und Tourismus/
Rat zu beschlieRen, die
Bedenken gem.
Stellungnahme der
Verwaltung zuriickzuweisen



nicht mehr als 20 dB(A) und nachts um nicht mehr als 10 dB(A)
Gberschreiten. In der Regel sind jedoch unzumutbare
Gerauschbeldstigungen anzunehmen, wenn auch durch seltene
Ereignisse am selben Einwirkungsort Uberschreitungen an
insgesamt mehr als 18 Kalendertagen eines Jahres auftreten.
Betrachtet man den Veranstaltungskalender des "Seepark Zulpich"
kommt es u. U. zukinftig durch die heranriickende Wohnbebauung
zu einer Einschrankung des Betriebs.

Die Textliche Festsetzung 2.5 Luftwarmepumpen sollte um den
Hinweis zur Beachtung des "Leitfadens fiir die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten (Klimagerate,
Kihlgerate, Liftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke) vom 28.08.2013 aktualisiert durch Beschluss
der 139. LAI-Sitzung vom 24.03.2020 der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz erganzt werden.
https://www.lai-
immissionsschutz.de/documents/leitfaden_verbesserung_schutz_g
egen_laerm_bei_stat_geraete_1588594414.pdf

Hompage MULNV:
https://www.umwelt.nrw.de/umwelt/umwelt-und-
gesundheit/laerm/geraete-und-maschinenlaerm

Verlinkung unter: "weitere Informationen"

Hinweis:

Eine Zustandigkeit zur Beurteilung der durch Strallenverkehr
verursachten Gerausche liegt bei der hiesigen Unteren
Immissionsschutzbehodrde nicht vor.

Zustandig hierfir ist der StraBenbaulasttrager.

Ich weise daraufhin, dass durch das Heranrticken der
Wohnbebauung unter Umstanden Ansiedlungen neuer Betriebe
oder Anderungen, Erweiterungen der vorhandenen Betriebe aus
Grinden des Immissionsschutzes nicht moglich sein werden.
Inwiefern dort ein Abwehranspruch vorliegt, bitte ich, in eigener
Zustandigkeit zu priifen und zu bertlicksichtigen.

Der Hinweis wird entsprechend in den textlichen Die Verwaltung empfiehlt

Festsetzungen erganzt. dem Ausschuss fir
Stadtentwicklung,
Demografie und Tourismus/
Rat zu beschlielRen, die
Empfehlung zu
beriicksichtigen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Kein Beschluss erforderlich
Vgl. dazu auch die o.a. Abwagungsvorschlage.



6.3

6.4

6.5

Kreis Euskirchen - Der
Landrat -
StraRenverkehrsamt

Kreis Euskirchen - Der
Landrat - Brandschutz

Kreis Euskirchen - Der
Landrat -
Gesundheitsamt

StralRenverkehrsamt

Grundsatzlich bestehen aus verkehrsrechtlicher Sicht keine
Bedenken.

Die Umsetzung der Tempo-30-Zone in der SammelstraBe mit der
gleichzeitigen Anordnung von VZ 301 ist zu gegebenem Zeitpunkt
auf die Vereinbarkeit mit den Regelungen der StVO zu priifen.
Grundsatzlich dirfen sich Tempo-30-Zonen nicht auf
Vorfahrtstraflen erstrecken und es gilt die Rechts-vor-Links-
Regelung. Nur in Ausnahmefallen darf hiervon abgewichen werden,
wenn es z.B. die Belange des Buslinienverkehrs erfordern.

Die bisherigen Erfahrungen haben gezeigt, dass die Rechts-vor-
Links-Regelung an allen Einmiindungsbereichen fiir eine geringe
Geschwindigkeit und vorsichtige Fahrweise sorgt. Es ist daher zu
bedenken, dass durch die Vorfahrtsregelung mit VZ 301 genau das
Gegenteil bewirkt werden kdnnte.

Brandschutz

Aus brandschutztechnischer Sicht bestehen keine Bedenken.

Es wird zur Beurteilung der erforderlichen Loschwassermenge auf
das Arbeitsblatt W 0405 des DVGW verwiesen. Diese ist
entsprechend einer GFZ &#8804; 0,7 mit 48m3/h (800l/min) bzw.
einer GFZ &It; 0,7 bis GFZ &#8804; 1,2 mit 96m3/h (1600I/min)
festzusetzten.

Gesundheitsamt

Gegen das beantragte Vorhaben bestehen aus Sicht des
Gesundheitsamtes keine Bedenken. Als verhialtnismaRig grolReres
Neubaugebiet wurden hinsichtlich der MaBnahmen fiir
Klimafolgeanpassung geeignete MaRnahmen vorgesehen bzw.
festgesetzt. Unabhangig davon nachfolgende Hinweise als
Anregung:

Fiir Neubauvorhaben, aber auch fiir Nutzungsanderungen usw.
wird aus Sicht des Gesundheitsamtes empfohlen, die Folgen der
der bereits splirbaren Klimaverdanderung (z.B. haufigere
Starkregenereignisse und Hitze- und Diirreperioden) in den
weiteren Planungen und auch bei den konkreten Bauausfiihrungen
zu beriicksichtigen. Dazu gehoren beispielsweise die Einplanung
von Frischluftschneisen, die intensivierte Anpflanzung von
geeigneten Baumen, die Anlage von Griinanlagen, die
weitestgehende Entsiegelung von Flachen, die Schaffung von
versickerungsfahigen Flachen z. B. fir Garageneinfahrten,

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die angeregten MalRnahmen fiir Klimafolgeanpassung wurden
bereits bei der Konzeption des klimafreundlichen Baugebietes
berucksichtigt (Bebauungsplan, ErschlieBungsplanung,
Grunflachenplanung).

kein Beschluss erforderlich

kein Beschluss erforderlich

kein Beschluss erforderlich



6.6

6.7

Kreis Euskirchen - Der
Landrat - Mobilitat

Kreis Euskirchen - Der
Landrat — Untere
Wasserbehorde

Stellplatze und Parkflachen, das Verbot sogenannter
Schottergéarten, Dach- und Fassadenbegriinungen, Zulassung
ausschliefRlich einheimischer und insektenfreundlicher Gehdlze und
Pflanzen, die moglichst maximale Nutzung von erneuerbaren
Energien wie z. B. Solarthermie, Photovoltaik, Luft-Warme-
Pumpen, Erdwdarme wo moglich.

Mobilitat

Im Grundsatz bestehen gegen die Planung keine Bedenken.
Hinweis: Neben dem Ausbau der Straen und Radwege ist der
OPNV ein wichtiger Bestandteil zur ErschlieBung eines
Neubaugebiets. In der Begriindung und im Verkehrsgutachten
werden hierzu keine Aussagen gemacht. Bei der groRen Anzahl von
neuen Wohneinheiten ist es jedoch wichtig, eine Anbindung an die
Innenstadt und an die Bérdebahn mittels OPNV herzustellen.
Derzeit fahrt die Linie 298 Ostlich tiber die Bonner StraRe entlang
des Plangebiets. Mit der ErschlieBung des Baugebiets ist die
Einrichtung einer Haltestelle im Bereich des Kreisverkehrs am
Ortseingang vorgesehen, die gleichzeitig der OPNV-ErschlieRung
des bestehenden Baugebiets dienen wird.

Untere Wasserbehorde

Aus abwassertechnischer Sicht bestehen keine grundsatzlichen
Bedenken.

Die Planung sieht die Entwasserung im Trennsystem vor, wobei das
Niederschlagswasser lGiber eine Reinigung und Riickhaltung in den
Rotbach eingeleitet werden soll.

Hierfir ist eine Erlaubnis gemaR den §§ 8,9 und 10 WHG bei der
Unteren Wasserbehorde (UWB) -falls noch nicht erfolgt- zu
beantragen. Fiir die Abwasserbehandlungsanlage ist -falls noch
nicht erfolgt- eine Genehmigung gemaR § 57.2 LWG vor Baubeginn
bei der zustdndigen Behorde zu erwirken. Die Planung ist im
Weiteren mit der UWB abzustimmen. Aufgrund der Anderungen
und der GréRe des Plangebietes sind die Netzanzeigen im Schmutz-
und Niederschlagswasser gemaR § 57.1 LWG fortzuschreiben und
der jeweils zustandigen Behorde zur Zustimmung vorzulegen.

Dem Vorfluter diirfen keine verschmutzten Wasser zugeleitet
werden.

Die anfallenden Schmutzwasser sind der Kanalisation zur Klaranlage
zuzuleiten.

Grundsatzlich muss die Entwasserung gemeinwohlvertraglich

Im Plangebiet sind mehrere Orte fiir Bushaltestellen kein Beschluss erforderlich
vorgesehen. Diese sind im Mobilitdtskonzept enthalten und

dort verortet.

Im Zuge der ErschlieBung des Baugebiets soll im Bereich der

B56 eine zusatzliche Haltestelle entstehen, um den

vorhandenen baulichen Bestand (u.a. Wohngebiet

,Seegarten”) und das geplante Baugebiet "Seeterrassen" an

die Linienfihrung der Buslinie 298 anschlieRen zu kénnen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. kein Beschluss erforderlich

Der Hinweis wurde an den Projektentwickler und den
Erftverband weitergegeben.



6.8

Kreis Euskirchen - Der
Landrat — Untere
Naturschutzbehoérde

erfolgen. Somit missen alle Kanalisationen hydraulisch ausreichend
leistungsfahig sein, samtliche Wasser schadlos abfiihren zu kénnen.

Untere Naturschutzbehorde
Gegen das Vorhaben bestehen bei Beachtung der u. a.
Anmerkungen keine grundsatzlichen Bedenken.

Eingriffsregelung/ Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
Folgende Anmerkungen und Erganzungen sind in den
Landschaftspflegerischen Begleitplan einzuarbeiten:

Kap. 3.3 Planerische Vorgaben, Landschaftsplan

Im Zusammenhang mit den Ausfihrungen zur nachrichtlichen
Darstellung "Kompensationsflachen Bestand bzw. Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gemaR FNP Zilpich (2005)" ist zur
Klarstellung zu erganzen, dass innerhalb des Plangebietes weder
Flachen mit bereits umgesetzten Kompensationsflachen noch mit
der Verpflichtung zur Umsetzung von MaRnahmen liegen.

Kap. 3.3 Planerische Vorgaben

In dem Kap. 3.3 ist der Punkt "Gesetzlich geschiitzte Alleen" zu
erganzen. Nach § 41 Abs. 1 LNatSchG NRW sind Alleen an
offentlichen oder privaten Verkehrsflachen und Wirtschaftswegen
gesetzlich geschiitzt. Die Beseitigung von Alleen sowie alle
Handlungen, die zu deren Zerstérung, Beschadigung oder
nachteiligen Veranderung fiihren konnen, sind verboten. Die
Saulen-Hainbuchenallee und die Mehlbeeren-Allee entlang des
Lichwegs fallen unter diesen gesetzlichen Schutz.

Hinweis: Nach aktuellem Planungsstand konnen alle Bdume der
beiden Alleen erhalten werden. Im Falle einer Entfernung von
Alleebdumen ist eine Befreiung durch die UNB mit Beteiligung des
Naturschutzbeirats erforderlich.

Kap. 4.2 Schutzgut Vegetation, Tabelle 1 Biotoptypen im Plangebiet

Der Geholzbestand an der Sidostseite der landwirtschaftlichen
Halle ist in der Tabelle 1 und der Abb. 13 zu erganzen.

Die Stellungnahme wurde am 12.10.2022 mit der Unteren
Naturschutzbehorde besprochen. Der Landschaftspflegerische
Fachbeitrag wurde daraufhin korrigiert, erganzt und der
Fachbehorde zur Prifung vorgelegt. Zudem wurde auch der
Umweltbericht entsprechend angepasst.

Ergebnis:

Punkt, Kap. 3.3 Der Hinweis, dass keine Verpflichtung zur
Umsetzung von MaRRnahmen auf der Flache des
Geltungsbereiches vorliegt, wird ergdnzt.

Der Hinweis wurde im Gutachten auf Seite 7 erganzt.

Punkt, Kap. 3.3 Die ,,gesetzlich geschiitzten Alleen” wurden im
Gutachten auf Seite 11 und Abb. 12 erganzt.

Punkt, Kap. 4.5 Der Biotoptyp Geholzbestand wurde im
Gutachten auf Seite 13-14 und Abb. 13 ergénzt.

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschliefen

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschliefen

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlieRen.



Kap. 4.7 Schutzgut Landschaft, Konfliktanalyse

Die Aussage, wonach durch das neue Plangebiet weder fiir den
Nahbereich noch in Bezug auf die Fernwirkung des Wohngebietes
keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild zu
erwarten sind, wird von Seiten der Unteren Naturschutzbehorde
(UNB) nicht geteilt. Nach Auffassung der Unteren
Naturschutzbehorde sind mit der Aufstellung des Bebauungsplans
auf einer Flache von ca. 29,5 ha zwischen dem bisherigen
stidostlichen Ortsrand von Ziilpich und dem Wassersportsee und
der damit verbundenen vollstindigen Uberplanung der derzeitigen
offenen, landwirtschaftlich genutzten Feldflur erhebliche
Veranderungen des Orts- und Landschaftsbildes verbunden. Die
Eingriinung des neuen Baugebietes durch die beiden Alleen entlang
des Lichwegs und in Verldangerung der Bonner Stral3e sowie der
geplante zentrale Griinzug und die Parkanlage parallel zum Seeufer
konnen diese Beeintrachtigungen lediglich vermindern.

Kap. 4.8 Schutzgebiete und besonders geschiitzte Bereiche,
Konfliktanalyse

Die Einschatzung in Hinblick auf die Zerschneidung der
Biotopverbundflache VB-K_5305-023 "Ackerflachen am Zilpicher
See", wonach die Fragmentierung von Lebensrdumen bzw. die
Unterbrechung des Biotopverbunds weitgehend zu vernachldssigen
sind, wird seitens der UNB nicht geteilt. Bereits durch die
Umsetzung des norddstlich an das Plangebiet angrenzende
Baugebiet "Seegdrten" wurde fir Tierarten der offenen Feldflur,
u.a. Rebhuhn, Feldlerche, Blut-Hanfling, Rohrammer und
Schafstelze, eine Barriere innerhalb der Biotopverbundflache
geschaffen. Mit Realisierung des grofRflachigen Bebauungsplans
Seeterrassen wird dieser Korridor vollstandig geschlossen. Die
Flachen gehen nicht nur als Brutrevier, sondern auch als
Vernetzungsraum fir die Arten verloren.

Vernetzungsstrukturen sind nach Umsetzung des Bebauungsplans
lediglich flir ubiquitare Arten mit wenig spezialisierten
Lebensraumanspriichen in Form der neuen Parkanlagen und der
bereits am Seeufer vorhandenen Griinstrukturen vorhanden.

Kap. 5 MalRnahmen zur Eingriffsminderung

Punkt, Kap. 4.7 Der Hinweis zur mittleren Bedeutung flr das
Landschaftsbild und Verminderung der Beeintrachtigung

wurde im Gutachten auf Seite 23 und 24 gefolgt und erganzt.

Punkt, Kap. 4.8 Den Hinweisen zum Biotopverbund wurde im
Gutachten auf Seite 25 teilweise gefolgt und erganzt.

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlieRen.

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschliefen



Fir alle im Landschaftspflegerischen Begleitplan aufgefiihrten
MaRnahmen zur Eingriffsminderung einschlielich der Artenlisten
und vorgegebenen Pflanzqualitdten ist sicherzustellen, dass sie
rechtlich gesichert werden. Dies kdnnte beispielsweise durch
Ubernahme in die textlichen Festsetzungen gewahrleistet werden.

Kap. 5.1 Vegetation

Die Vorgabe "die Aktivitaten der BaumaRnahmen [...] sollten auf
das Plangebiet und die zukinftig befestigen oder Gberbauten
Flachen beschrédnkt bleiben" ist zu ersetzen durch "die Aktivitaten
der BaumaRnahmen [...] sind auf das Plangebiet und die zukiinftig
befestigen oder liberbauten Flachen zu beschranken.

Die UNB weist darauf hin, dass alle Flacheninanspruchnahmen,
auch tempordrer Art, im baulichen AuRenbereich, Eingriffe in Natur
und Landschaft gem. § 14 ff. BNatSchG darstellen und dafir
grundsatzlich die Erteilung einer Eingriffsgenehmigung erforderlich
ist. Alle Flacheninanspruchnahmen im Zuge der Umsetzung des
Bebauungsplans, die tiber das Plangebiet hinausgehen, sind daher
vorab mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

- BegriinungsmaRnahme B 1:

Die Vorgaben fiir die Begriinung der Parkanlagen sind zu
konkretisieren, damit die Bewertung der Parkanlagen mit 4
Biotopwertpunkten (s. Tabelle 4, Flachenanteile Planung)
nachvollziehbar ist. Dies kann beispielsweise durch die Vorgabe
einer Mindestanzahl der zu pflanzenden Baume und die Festlegung
einer Mindestflache, die mit Strauchern bepflanzt werden soll,
erfolgen. Fir die geplanten Extensiv-Wiesen sind Vorgaben zur
Pflege getroffen werden, die eine im Vergleich zu
Intensivrasenflachen héhere Artenvielfalt und damit verbundene
okologische Wertigkeit, sicherstellen.

Punkt, Kap. 5 Alle MaRnahmen zur Eingriffsminderung sind im
ErschlieBungsvertrag gesichert und werden damit in die
verbindliche Ausbauplanung libernommen.

Punkt, Kap. 5.1. Hinweis zur Eingriffsgenehmigung und
Beteiligung der UNB bei temporarer
Flacheninanspruchnahmen wurde im Gutachten auf Seite 30
Ubernommen.

Punkt, Kap. 5.1 B1. Die MaRnahmen wurden konkretisiert und
deren Umsetzung wird im ErschlieBungsvertrag gesichert und
damit in die verbindliche Ausbauplanung libernommen.

In den Bebauungsplan wird fur die 6ffentlichen Griinziige
folgende Textliche Festsetzung aufgenommen:

Im Bereich der éffentlichen Griinfldchen sind mindestens 1,5
ha der Vegetationsfldchen des neuen Griinzugs als extensive
Wiesenfldche anzulegen und mindestens 50 Bdume zu
pflanzen. Als Griinzug gilt die neue Griinfldche zwischen
Wohngebiet und Seepark und der neue baugebietsgliedernde
Griinzug zwischen Seepark und bebauter Ortslage.

Flir die extensiven Wiesenfldchen ist regionales
standortgerechtes Saatgut zu verwenden.

Die extensive Wiesenfléiche ist als zweischlirige Mdhwiese zu
nutzen. Die erste Mahd darf nicht vor April erfolgen, die zweite
Mahd nicht vor Mitte September. Das Mdhgut ist in den ersten
drei Jahren zur Aushagerung abzufahren. Die Verwendung von
Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlieRen.

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlieRen.

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlieRen.



- BegriinungsmaRnahme B 2/ Empfehlung fir Pflanzenarten:

Fir die Baumpflanzungen innerhalb der Verkehrsflachen sind
abweichend von der Pflanzempfehlung im
Landschaftspflegerischen Begleitplan (Baume I. Ordnung)
stadtklimavertragliche Baumarten und -sorten zu verwenden, die
eine hohere Toleranz gegeniber Hitze, Strahlung, Trockenheit und
Streusalzen aufweisen. Auf die "GALK-StraBenbaumliste" wird
verwiesen. Eine Abstimmung der im StraBenraum zu
verwendenden Baumarten mit der Unteren Naturschutzbehorde
wird empfohlen.

- Empfehlung fiir Pflanzqualitaten:

Die Pflanzqualitaten sollten entsprechend der Giitebestimmungen
der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau) "TL-Baumschulpflanzen Technische
Lieferbedingungen fiir Baumschulpflanzen (Glitebestimmungen)"
gewahlt werden. Dementsprechend waren Heister in der
Mindestpflanzqualitdt verpflanzte Heister, ohne Ballen (o. B.), 125-
150 cm und Straucher mindestens als verpflanzte Straucher, 3-5
Triebe (je nach Art), 60-100 cm zu pflanzen.

Kap. 5.2 Tiere

- Vermeidungsmalnahme V1b (baubedingt):

Sollten bei Flacheninanspruchnahmen innerhalb der Brutzeit
wildlebender Vogelarten MalRnahmen zur Vermeidung einer
Brutansiedlung erforderlich werden, so ist die UNB dariber
rechtzeitig in Kenntnis zu setzen. Geeignete MaRnahmen sind vor
lhrer Umsetzung mit der UNB abzustimmen und dirfen erst nach
Zustimmung der UNB umgesetzt werden. Die Abstimmung und
Umsetzung der MaRnahmen ist zu dokumentieren. Die
Dokumentationen sind der UNB vorzulegen.

In Bezug auf die genannten VergramungsmaRnahmen wird darauf
hingewiesen, dass diese erfahrungsgemaR keinen Erfolg
versprechen. So wurde durch die Biologische Station im Kreis
Euskirchen e.V. beobachtet, dass Kiebitze auch unterhalb von
Flatterbandern briten und somit kein Meideverhalten anzunehmen
ist. Zudem sind der UNB keine vom LANUV anerkannten
Vergramungsmalnahmen bekannt.

- Die VerminderungsmaRnahmen V2 (baubedingt) "Begrenzung der

Punkt, Kap. 5.1 B2. Die Hinweise werden (ibernommen
Die MaBnahmen wurden konkretisiert und deren
Umsetzungen sind im Erschliefungsvertrag gesichert und
werden damit in die verbindliche Ausbauplanung
Ubernommen. Die Stralenbaumauswahl erfolgt unter
Beteiligung der ULB.

Der Anregung wird gefolgt. Die Umsetzung der Vermeidungs-
und Minderungsmalnahmen ist im ErschlieBungsvertrag
gesichert und wird damit in die verbindliche Ausbauplanung
und Herstellung Gibernommen.

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlieRen.

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlieRen.



baubedingten Flacheninanspruchnahmen", V3 (anlage-
/betriebsbedingt) "Insekten- und fledermausfreundliche
StraRenbeleuchtung" und V4 (anlage-/betriebsbedingt) "Keine
Beleuchtung der linearen Vegetationsstrukturen" sind nicht nur zu
empfehlen, sondern verpflichtend festzusetzen und umzusetzen.

Kap. 5.6 Landschaft

- Die Aussage, dass mit dem geplanten Vorhaben unter
Berucksichtigung der MaRnahmen zum Erhalt und zur Begriinung
keine maRgeblichen Verdnderungen der Landschaftsgestalt und des
Landschaftsbildes verbunden sind, wird seitens der UNB nicht
geteilt (s. auch Anmerkungen der UNB zu Kap. 4.7). Die Aussage im
Landschaftspflegerischen Begleitplan ist wie folgt zu andern:

Mit dem geplanten Vorhaben sind maRgebliche Veranderungen der
Landschaftsgestalt und des Landschaftsbildes verbunden. Mit den
MaRnahmen zum Erhalt und zur Neuanlage von Griinstrukturen
kénnen diese Beeintrachtigungen vermindert werden.

Kap. 6.1 Eingriffsbewertung Biotoptypen

- Eine Bewertung der Verkehrsflachen sowie der zukinftigen
Wohnbauflachen und des Urbanen Gebietes als versiegelte Flachen
mit nachgeschalteter Versickerung (Biotopwert 0,5) ist nicht
moglich, da keine Versickerung vorgesehen ist. Das anfallende
Niederschlagswasser wird (iber ein Riickhaltebecken dem Rotbach
zugefuhrt. Fir die versiegelten und tGberbauten Flachen ist daher
ein Biotopwert von 0 anzusetzen.

- Tabelle 3, Ermittlung des Kompensationsbedarfs [...]:

Die in der Tabelle aufgefiihrten Flachenangaben sind mit den
Stadtebaulichen Kennwerten der Begriindung abzugleichen.

Die Geholze an der Stdostseite der Halle sind in Tabelle 3
(Flachenanteile Bestand) zu ergénzen (s. auch Anmerkungen der
UNB zu Kap. 4.2).

Die Flachenanteile der iberbauten/versiegelten Flachen bzw. der
Zier- und Nutzgarten in den Allgemeinen Wohngebieten und
Urbanen Gebieten sind mit der UNB abzustimmen. Hierbei sind die
gem. § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung moglichen
Uberschreitungen der zuldssigen Grundfldche (z. B. fiir Garagen und
Stellplatze mit Ihren Zufahrten und Nebenanlagen) sowie die
GrundstiicksgrofRen im Plangebiet zu beriicksichtigen.

Der Anregung zu den Verdanderungen der Landschaftsgestalt
wird gefolgt. Der Hinweis wird im Gutachten auf Seite 24
Ubernommen.

Der Anregung zur Bewertung der Biotoptypen wird gefolgt.
Die Bilanzierung wurde entsprechend korrigiert und mit der
UNB abgestimmt.

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlieRen.

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlieRen.



Kap. 6.2 Nachweis Kompensationsflachen

Die Aufwertung der bisher intensiv ackerbaulich genutzten Flachen
bei Geich im Zuge der Umsetzung der artenschutzrechtlich
begriindeten CEF-MaRnahmen stellt auch eine geeignete
Kompensation der durch den Bebauungsplan verursachten Eingriffe
in Natur und Landschaft dar.

Artenschutz

e Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden
werden im Gutachten zur artenschutzrechtlichen Prifung Stufe Il
(KoIner Biiro fur Faunistik, Stand: 26.04.2022) Vermeidungs- und
VerminderungsmalRnahmen aufgefiihrt. Im Einzelnen sind dies die
MaRnahmen V1a "Zeitliche Begrenzung der Inanspruchnahme von
Vegetation und Boden zur Vorbereitung der Bautatigkeiten", V1b
"(baubedingt) "Alternativ Vergramung und Kontrollen" sowie V2
(baubedingt) "Begrenzung der baubedingten
Flacheninanspruchnahmen", V3 (anlage-/betriebsbedingt ) -
Insekten- und Fledermausfreundliche StraRenbeleuchtung" und V4
(anlage-/betriebsbedingt) - Keine Beleuchtung der linearen
Vegetationsstrukturen", die auch in den Landschaftspflegerischen
Begleitplan aufgenommen wurden.

Auch nach fachlicher Einschatzung der UNB sind die MalRnahmen,
sofern sie konsequent umgesetzt werden, grundsatzlich geeignet,
artenschutzrechtliche Betroffenheiten zu vermeiden bzw. auf ein
unerhebliches MaR zu reduzieren.

Auf die Anmerkungen der UNB zum Landschaftspflegerischen
Begleitplan (Kap. 5 MaBnahmen zur Eingriffsminderung und 5.2
Tiere) wird verwiesen.

Funktionserhaltende AusgleichsmaRnahmen

Bei den Kartierungen im Rahmen der artenschutzrechtlichen
Prifung Stufe Il wurden innerhalb des Plangebietes die
planungsrelevanten Brutvogelarten Bluthanfling (3 Reviere),
Feldlerche (2 Reviere) und Rebhuhn (1 Revier) nachgewiesen. Fir
den Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestadten dieser drei
planungsrelevanten Vogelarten sind vorgezogen durchzufiihrende,
funktionserhaltende MaRRnahmen (CEF-MaRBnahmen) notwendig.
Die Durchfiihrung der AusgleichsmafRnahmen auf 5,5 ha bisher

Die CEF-MaRnahmen in Geich und die Extensivierung der
Flache in Schwerfen sind bereits zum jetzigen Zeitpunkt
umgesetzt und funktionsfahig. Somit sind zwei
Kompensationsmalnahmen vor Eingriff hergestellt.

Das restliche Defizit der Okopunkte wird {iber das Okokonto
ausgeglichen.

keine Stellungnahme erforderlich

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlieRen.

Kein Beschluss erforderlich



intensiv ackerbaulich genutzten Flachen in der Feldflur bei Zilpich-
Geich wurde bereits im Friihjahr 2021 begonnen, die vollstandige
Umsetzung war fiir den Sommer 2022 geplant. Im Zuge der
Umsetzung der Ausgleichsflachen wurden bisher intensiv genutzte
Ackerflachen in ihrer Nutzung extensiviert. Zudem wurde neben
einem kurzgrasigen Grasweg mit Geblischgruppen und einem
Feldweg ein Bliihstreifen angelegt. Die Mallnahmen stellen einen
funktionalen Ausgleich moglicher Beeintrachtigungen dar, noch
bevor sich diese auf die betroffenen Arten auswirken. Als
funktionserhaltenden AusgleichsmaRBnahme im ndheren Umfeld zu
den bestehenden Vorkommen, wird durch die Extensivierung eine
Aufwertung erreicht, die es den betroffenen Individuen erlaubt
ihren Lebensraum dorthin zu verlagern.

Seitens der UNB wird die gutachterliche Einschatzung geteilt, dass
die MalRnahmen qualitativ und quantitativ geeignet sind, im
Plangebiet zerstorte Fortpflanzungs- und Ruhestatten von
Bluthanfling, Feldlerche und Rebhuhn auszugleichen.

GemaR Methodenhandbuch zur Artenschutzprifung in NRW (Stand
2021) ist ein maBnahmenbezogenes Monitoring erforderlich.
Dieses ist in den Unterlagen zu ergdnzen und entsprechend in die
textlichen Festsetzungen aufzunehmen. Die entsprechenden
Funktionsnachweise sind der UNB vorzulegen.

Kap. 4.2 Anlage- und betriebsbedingte Wirkungen, Auswirkungen
auf Lebensraum-vernetzung und -verbund

Der Einschatzung, dass durch die Planung lediglich Barriereeffekte
fur bodenlebende Tierarten zu erwarten sind, wird von Seiten der
UNB nicht geteilt (s. auch Anmerkungen der UNB zu
Eingriffsregelung/ Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Kap. 4.8).
Es wird bezweifelt, dass das groRflachige Plangebiet fir
Feldvogelarten keine Barrierewirkung entfaltet. Dieser Aspekt ist in
der Artenschutzrechtlichen Priifung vertiefend zu betrachten und
zu bewerten.

Feldhamster

Da auf der tberplanten Flache auch in 2021 keine Feldhamsterbaue
mehr nachgewiesen wurden (mindliche Mitteilung von Frau Kéhler
am 23.11.2021), ist nicht von einem Vorkommen auszugehen. Eine

Dem Hinweis wird gefolgt. Das Monitoring findet bereits statt,
ist weiterhin beauftragt und die Verpflichtung ist im
ErschlieBungsvertrag gesichert.

Dem Hinweis wird teilweise gefolgt. Das Kap. 4.8 wurde
erganzt. Die Anmerkung zur Barrierewirkung wird nur
teilweise durch den Gutachter geteilt.

Die Hinweise zur Beteiligung der Unteren Naturschutzbehorde
beim Nachweis von Einzeltieren werden berticksichtigt.

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlieRen.

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlieRen.

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlielRen.



eigenstandige Wiederbesiedlung ist sehr unwahrscheinlich, so dass
eine Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstatte nicht anzunehmen
ist. Lediglich einwandernde Einzeltiere kdnnen nicht
ausgeschlossen werden, so dass weiterhin eine Kartierung der
Flache erforderlich ist. Sollten Einzeltiere auf der Flache
nachgewiesen werden, ist unverziglich die UNB zu informieren und
das weitere Vorgehen abzustimmen. Um die genetische Vielfalt in
der Zuchtstation in Metelen zu erhalten, wéare ein Abfangen der
Tiere und Verbringen nach Metelen prioritar.

Grundsatzlich wird begriiRt, dass die CEF-MaRnahmen bei Geich
auch als Auswilderungsflache zur Verfligung gestellt werden.

Die dargestellten MalRnahmen entsprechen den Vorgaben des
LANUV. Als optimal gelten kleinteilige Strukturen, ein vielfaltiges
und ausreichendes Nahrungsangebot sowie ausreichend Deckung.
Konkretisiert werden die MaBnahmen im Gutachten "Raskin 2021:
CEF-MaBnahmen auf den Ausgleichsflachen bei Geich", das nicht
Bestandteil der Bebauungsplan-Unterlagen ist. Die konkreten
MaRnahmen sind in die textlichen Festsetzungen aufzunehmen,
wobei zu beachten ist, dass eine Rotation erméglicht wird.

Empfehlungen

Die nachfolgend aufgefiihrten Empfehlungen sind zu priifen und
soweit moglich planungsrechtlich sicherzustellen:

- Die Stellplatze sollten naturnah gestaltet werden. Es kénnen z.B.
Rasengittersteine oder Schotterrasen verwendet werden und somit
eine Aufheizung von Flachen reduziert werden.

- Sollten groRRe Fensterfronten eingeplant werden, so empfiehlt sich
vogelfreundliches Glas zu verwenden, um Vogelschlag zu
vermeiden. Es sollte ein reflektionsarmes, nicht spiegelndes Glas
mit gepriftem Vogelschutzmuster verwendet werden. Aufklebbare
Greifvogel-Silhouetten und sogenannte "Birdpens" sind leider
wirkungslos und sollten nicht verwendet werden. Beispiele finden
sich in der Broschiire "Schmid, H., W. Doppler, D. Heynen & M.
Rossler (2012): Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. 2.,
Uiberarbeitete Auflage. Schweizerische Vogelwarte Sempach".
Zudem sollte auf Ubereckverglasungen verzichtet werden.

Die Konkretisierung der MaRnahmenbeschreibung des Biiros
Dr. Raskin ist Bestandteil des Bewirtschaftungsvertrags. Die
fachliche Begleitung der Fldche ist gesichert. Der Hinweis der
Rotation wird beriicksichtigt. Die detaillierten
Kompensationsmafnahmen sind durch
Bewirtschaftungsvertrag und im ErschlieBungsvertrag
gesichert.

Den Empfehlungen wird nur teilweise gefolgt.
Auf eine planungsrechtliche Festsetzung wird verzichtet.

Die baulichen Empfehlungen bzgl. Stellplatzgestaltung und —
Verwendung von vogelfreundlichem Glas werden durch den
Projektentwickler und die Baugenehmigungsbehorde an die
Bauherren kommuniziert.

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlieRen.

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschliefen

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlieRen



Landesbetrieb
StraRenbau NRW:
Regionalniederlassung
Ville-Eifel / Hauptsitz
Euskirchen

- Um einen Beitrag zum Artenschutz zu leisten, kdnnten an der
AuBenfassade oder im Dachbereich von Gebduden
Einschlupfmdglichkeiten fur Fledermause geschaffen werden.
Hierzu kdnnen auch geeignete Fledermauskasten in die Fassade
eingelassen werden (z.B. Einbausteine). Auch Nisthilfen fir Vogel
kdnnten an den Gebduden angebracht werden.

- Aus Griinden des Insektenschutzes und zum Schutz von
Fledermausarten ist die Verwendung von LED mit warmweiRer
Lichtfarbe ratsam. Um die Lichtwahrnehmung der Insekten zu
verhindern / verringern sollte das Abstrahlspektrum nicht
unterhalb von 400 nm liegen. AuBerdem sollte darauf geachtet
werden, dass Lampen nicht in den oberen Halbraum abstrahlen.
Um das Eindringen von Insekten zu vermeiden, sollten vollstandig
gekapselte Lampengehduse verwendet werden.

- Bei der Anlage von Rasen - bzw. Griinflaichen wird empfohlen,
diese spat und maximal zweimal pro Jahr zu mahen. Dies spart
einerseits Zeit und Kosten, tragt andererseits zur biologischen
Vielfalt bei und dient gleichzeitig dem Insektenschutz.

Seite 15 Begriindung

Es sind 4 Kita-Standorte mit ca. 21 Gruppen vorgesehen, die
ausschliefRlich im Bebauungsplangebiet angesiedelt werden. In der
Folgezeit werden diese Kinder die 6rtlichen Schulen aufsuchen.
Somit ergibt sich evtl. eine umfangreiche Schulwegsicherung, die zu
Lasten der Stadt Zulpich herzustellen ist (Schulerweiterungsbau im

In den Grinflachen und an den Fassaden von 6ffentlichen
Gebduden sind Fledermauskdsten geplant.

Es ist eine Insektenfreundliche StraRenbeleuchtung geplant.

Fur die Pflege der geplanten Extensivgrinflachen innerhalb
der 6ffentlichen Parkgriinziige erfolgt folgende Ergdanzung der
Textlichen Festsetzungen:

Im Bereich der 6ffentlichen Griinfléchen sind mindestens 1,5
ha der Vegetationsfléichen des neuen Griinzugs als extensive
Wiesenfldche anzulegen und mindestens 50 Bdume zu
pflanzen. Als Griinzug gilt die neue Griinfldche zwischen
Wohngebiet und Seepark und der neue baugebietsgliedernde
Griinzug zwischen Seepark und bebauter Ortslage.

Fiir die extensiven Wiesenfldchen ist regionales
standortgerechtes Saatgut zu verwenden.

Die extensive Wiesenfléche ist als zweischlirige Mdhwiese zu
nutzen. Die erste Mahd darf nicht vor April erfolgen, die zweite
Mahd nicht vor Mitte September. Das Mdhgut ist in den ersten
drei Jahren zur Aushagerung abzufahren. Die Verwendung von
Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig

Bereits heute gibt es aus den Wohngebieten im Umfeld der
Steinfelder StraRe und ChlodwigstraRe Schiilerinnen und
Schiiler, die die Schulen im Schulzentrum besuchen. Unter
anderem aus diesem Grund sind zur Querungsabsicherung der
B 56 (Bonner StraRe) im relevanten Abschnitt Frankengraben
bis Kettenweg vier FuRgangeriberwege (Z 350-10 und Z 293

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschliefen

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschliefen

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschliefen

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlielRen.



Schulzentrum).

Begriindung Seite 16, Ziffer 5.0

Es wird eine leistungsfahige Stralenverbindung zwischen den
beiden Kreisverkehren der B 56/ Seegarten und B 56/Nideggener
StraRe geschaffen.

Das Verkehrsgutachten zeigt Defizite der anschlieBenden
Knotenpunkte.

Die Radwegquerungen am Knoten B 56/ Seegarten sind zu Lasten
der Stadt zu erganzen.

StVO) und eine Mittelinsel vorhanden. Die wichtigste
Zuwegung erfolgt iber den selbstdndig gefiihrten Weg liber
den Adenauerplatz, zur Querung der Bonner StralRe existiert
ein FuBgangeriberweg (Z 350-10 und Z 293 StVO).

B 56 / Seegéarten.

Nach dem Verkehrsgutachten liegen keine Defizite der
anschlieBenden Knotenpunkte vor. Die direkt anbindenden
Kreisverkehre B 56/ Seegirten und B 56/Nideggener Strale
weisen im Prognose-Mit-Fall in der Morgen- und Abendspitze
jeweils die beste Verkehrsqualitatsstufe A nach HBS auf. Im
Umfeld des Vorhabens weisen die Knotenpunkte in der Regel
Qualitatsstufen, je nach Betrachtungsfall, zwischen A und C
auf. Lediglich der Kreisverkehr B 56/Frankengraben weist in
der Abendspitze die Qualitatsstufe D auf, was aber immer
noch ausreichend leistungsfahig ist.

Die Mittelinseln fir die Geh- und Radwegquerungen am
Knoten B 56 / Seegarten wurden bereits beim Bau des

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlielRen.

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend



Die Entwasserungsanlagen der B 56 sind weder in ihrer Funktion zu
beeintrachtigen noch zu nutzen.

Die Larmschutzwand ist eine bauliche Anlage innerhalb der
Anbauverbotszone. Hier ist eine Beteiligung im
Baugenehmigungsverfahren des Landesbetriebes zu
bertcksichtigen (Lageplan, Querschnitt, Grenzverlauf).

Die Radwegeverldufe, wie in Bild auf Seite 18 der Begriindung
dargelegt erforderte SicherungsmaRnahmen tber die B 56 und L
162. Diese sind ebenfalls zu Lasten der Stadt Zilpich in Abstimmung
mit dem Landesbetrieb herzustellen.

Begriindung Seite 20 letzter Absatz:

AuBerhalb der hier untersuchten StraRenabschnitte besitzt das
zusatzliche Verkehrsaufkommen des Baugebiets "Seeterrassen”
Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts
B56/L162. Da hier bereits Leistungsfahigkeitsdefizite aufgezeigt
werden sind Sicherheitsdefizite die Folge. An diesem Knoten ist
nicht auszuschlieBen, dass die Stadt Ziilpich mit einer

Knotenpunktes eingeplant und werden auf der Seite des
Plangebiets an den neuen FuB-/Radweg und auf der
nordlichen Seite an den vorhandenen FuR-/Radweg
angeschlossen.

Der Hinweis wurde an den Projektentwickler und das
Planungsbiiro weitergegeben.

Die Larmschutzwand wird unter Beteiligung von StraBen.NRW
errichtet. Der Projektentwickler und das Planungsbiiro
wurden informiert.

Die Verbindung Uber die L 162 hat fir den aus dem Baugebiet
Seeterrassen resultierenden FuR- und Fahrradverkehr eine
vernachldssigbare Bedeutung. Fiir den zum Bahnhof
orientierten Radverkehr ist die Hauptverbindung die
Verbindung uber die vorhandene Querungshilfe auf der B 56.

Wie dem Gutachten zu entnehmen, ist die Leistungsfahigkeit
des Knotenpunktes B 56 / L 162 auch mit dem Baugebiet
,Seeterrassen” noch gegeben. Erst nach Realisierung der
Ubrigen, geplanten Vorhaben gerat der Knotenpunkt an seine
Leistungsgrenze.

der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlieRen.

Kein Beschluss erforderlich.

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlieRen.

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlielRen.

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlielRen.



Kostenbeteiligung am Knotenpunktumbau beteiligt ist.

Das vorliegende Verkehrsgutachten bedarf der Kldarung ebenso wie
die entsprechenden Aussagen in lhrer Begriindung.
1. Ausschnitte aus den Auswertungen

Wahrend der beiden Spitzenstunden des Tages weisen beinahe alle
untersuchten Knotenpunkte eine sehr gute bis befriedigende
Verkehrsqualitdt auf. Im Vergleich zur Diagnose ergeben sich in der
Regel keine relevanten Veranderungen. Lediglich der Kreisverkehr
Bonner StralRe / Nideggener StraBe wird in der Nachmittagsspitze
etwas schlechter eingestuft, und wird nun der Qualitatsstufe D
zugeordnet. Die Wartezeiten erhdhen sich hier zwar im Vergleich
deutlich, aber der Kreisverkehr ist weiterhin ausreichend
leistungsfahig.

Fazit

Auch wenn eher ein Worst-Case-Fall betrachtet worden ist, muss
erwahnt werden, dass insbesondere der zentrale Abschnitt der
Bonner StralRe (B56) mit den zugehorigen Knotenpunkten Bonner
StraRe/Nideggener Strale und Bonner StraRe/ChlodwigstraRe bei
einer Zunahme der Kfz-Verkehrsbelastung, wie sie im Prognose-
Mit-Fall auftreten wird, sensibel reagiert. Dies bedeutet, dass es
also zumindest kurzfristig in den Hauptverkehrszeiten eines
Werktages zu Stauerscheinungen kommen kann, die sich jedoch
schnell wieder abbauen werden.

Fir den Kreisverkehr Bonner StraRe/Nideggener StraRe wird es
baulich keine befriedigende Losung geben, die Leistungsfahigkeit zu
erhdhen.

Ich bitte um Klarung, welcher der Kreisverkehre aufgrund der
Verkehrszunahme nicht mehr leistungsfahig ist.

2. Die Knotenpunkte wurden inkl. FuRgangereinfluss untersucht. Es
ist nicht erkennbar, ob auch querende Radfahrer beriicksichtigt
wurden. Es ist nicht erkennbar, wie der FuRgéngereinfluss im HBS-
Nachweis berlicksichtigt wurde.

Gemeint ist hier der Kreisverkehr B 56 / Nideggener StraRe /
Frankengraben. Dieser ist jedoch weiterhin ausreichend
leistungsfahig, er kommt lediglich — v.a. in der abendlichen
Hauptverkehrszeit — in einen Bereich der hohen
Kapazitatsauslastung (Verkehrsqualitat der Stufe D).
Entsprechend des HBS kann es hierbei auch zu langen
Wartezeiten und kurzfristigen Staubildungen kommen.

Der Radverkehr wird auf der Fahrbahn gefiihrt und wird daher
nicht als querender Verkehr bei den Knotenpunkten
beriicksichtigt. Lediglich am Kreisverkehr B
56/Seegartenstrale wird der Radverkehr im Seitenraum
gefiihrt. Da dieser Kreisverkehr jedoch im AuRerortsbereich
liegt, ist der Radverkehr (und FuBverkehr) untergeordnet und
somit nicht bemessungsrelevant.

Im Anlagenband des Verkehrsgutachtens sind die Nachweise

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlielRen.
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3. Die Nachweise in Bezug auf den Knoten B 56/ ChlodwigstraRe
sind mit der StraBenverkehrsbehérde und dem Landesbetrieb
abzustimmen. Samtliche MaRnahmen gehen zu Lasten der Stadt
Zulpich

In diesem Zusammenhang weise ich auf das verpflichtende
Sicherheitsmanagement fiir die StralReninfrastruktur gem. EU-
Richtlinie 2019/1936, das Allgemeine Rundschreiben StraRenbau
25/2021 des Bundesministeriums fir Verkehr und digitale
Infrastruktur sowie den Einfiihrungserlass des
Verkehrsministeriums NRW vom 07.12.2021 hin. Es ist ein
Sicherheitsaudit nach den Richtlinien fir das Sicherheitsaudit von
StraBen von einem unabhangigen und zertifizierten Auditor
(gelistet auf den Seiten der Bundesanstalt fiir StraBenwesen -BASt-)
als Bestandsaudit durchzufiihren. Die abzuarbeitenden defizitlisten
sind ebenfalls auf den Seiten der BASt abrufbar.

Samtliche MaRnahmen gehen zu Lasten der Stadt Zilpich in
Abstimmung mit der Straflenbauverwaltung.

Detaillierte Aussagen und Planunterlagen sind in einer
Verwaltungsvereinbarung zwischen der Stadt Ziilpich und dem
Landesbetrieb zu treffen.

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplans 11/71 Zilpich
"Seeterrassen" bestehen aus forstbehordlicher Sicht keine
Bedenken.

mit FuRgangereinfluss enthalten, aus denen die
Berucksichtigung entnommen werden kann. Bei der HBS-
Prifung erfolgte ein Zuschlag zu den gezahlten
FuRgangerquerungen, am Kreisverkehr B 56/SeegartenstraRe
erfolgte beispielsweise die Bericksichtigung von
FuBgangerquerungen im Prognose-Mit-Fall an allen vier
Zufahrten, obwohl dieser Kreisverkehr aullerorts gelegen ist
und damit FuRgangerquerungen weiterhin untergeordnet
sind.

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen.
Zur Durchfiihrung von MaRnahmen am Knoten B 56/

ChlodwigstralRe wird eine Verwaltungsvereinbarung zwischen
der Stadt Zulpich und dem Landesbetrieb getroffen.

Kenntnisnahme

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Dem Ausschuss/Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlieRen.

Kein Beschluss erforderlich.

Kein Beschluss erforderlich.
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Verfristete Stellungnahme vom 16.09.2022

Aus den Griinden lehnen BUND und NABU das Baugebiet
"Seeterrassen" ab und bitten die Stadt Ziilpich, ihre
Uberdimensionierten Bebauungsplane noch einmal zu tiberdenken
und auf ein naturvertragliches und der Bevolkerungsentwicklung
angepasstes Mald zu reduzieren.

Beim Thema Feldhamster zeichnet sich mit der geplanten
Umsiedlungsaktion in die Feldflur bei Ziilpich-Geich eine hoffentlich
erfolgreiche Losung ab.

Zwei Themenkomplexe mdochten wir jedoch aufgrund der
Entwicklung in den vergangenen zwei Jahren besonders
hervorheben und vertiefen:

1. Flachenversiegelung

Die im Entwurf des neuen Regionalplans fiir die Stadt Ziilpich
vorgesehenen Flachen fur den Siedlungsbau und fir
Gewerbegebiete zeigen, dass die Verwaltung aus den sich immer
starker abzeichnenden Anzeichen der Klima- und Biodiversitatskrise
nichts dazu gelernt hat. Die Versiegelung von wertvollen Agrar- und
Naturflachen soll unverandert weiter gehen.

Jeder Quadratmeter, der versiegelt wird, ist jedoch fir die
Produktion von Lebensmitteln und fir die naturliche
Grundwasserreproduktion unwiederbringlich verloren. Die
Versiegelung verscharft einerseits die Hochwassergefahr in den
Auen und andererseits die Wasserknappheit, die in der Zilpicher
Borde bereits jetzt ihre Auswirkungen zeigt.

Der Prasident des NABU Deutschland Jorg-Andreas Kriiger hat zum
Thema Flachenverbrauch folgende Meinung:

In fast jeder Kommune der Bundesrepublik werden aktuell
Flachenversiegelungen geplant, rund 50 Hektar bundesweit pro
Tag. Diese Entwicklung ldsst sich nicht unendlich fortsetzen.
Deshalb fordern wir von der Bundesregierung eine starkere
Priorisierung der Flachennutzung und eine Reduktion des
Flachenverbrauchs auf netto Null bis 2030."

Auf die Stellungnahme der Verwaltung im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung wird verwiesen (siehe unten Punkt
9.5).

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Auf die Stellungnahme der Verwaltung im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung wird verwiesen (siehe unten Punkt
9.5).

Die Verwaltung empfiehlt
dem Ausschuss fir
Stadtentwicklung,
Demografie und Tourismus/
Rat zu beschlieBen, die
Bedenken gem.
Stellungnahme der
Verwaltung zuriickzuweisen.

Kein Beschluss erforderlich.

Die Verwaltung empfiehlt
dem Ausschuss fir
Stadtentwicklung,
Demografie und Tourismus/
Rat zu beschlielRen, die
Bedenken gem.
Stellungnahme der
Verwaltung zuriickzuweisen.
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Weiterhin auch ein Zitat von Mark vom Hofe, Vorsitzender der
Landesgemeinschaft Naturschutz und Umwelt (LNU):

"Wir brauchen einen weitgehenden Baustopp im Siedlungs- und
Gewerbebau auf der griinen Wiese. Statt innezuhalten und die
massiven Konflikte schon im Bestand zu |6sen, wird weiter
versiegelt und zerstort. Ganz so, als stiinden endlose Ressourcen an
Flache, Boden, Wasser, Artenvielfalt und Geld zur Verfliigung. Das
ist ein Irrweg.”

2. Voraussichtliche Bevolkerungsentwicklung

Mit Blick auf die demografische Entwicklung ist das geplante
Wohngebiet "Seeterrassen" véllig iberdimensioniert.

Laut den aktuellen Zahlen des Statistischen Landesamtes NRW liegt
die erwartete Bevolkerungsentwicklung fiir Zilpich fur den
Zeitraum 2022 - 2050 bei + 7.3%.

Dies entspricht einem Zuwachs in den nachsten 28 Jahren von ca.
1.500

Einwohnern - auf der Grundlage von aktuell 20.546 Einwohnern.
Der Zuwachs findet ausschlieRlich bei der dlteren Bevélkerung &gt;
65 Jahren statt. Flr die jlingeren Altersgruppen wird eine negative
Bevolkerungsentwicklung prognostiziert.

Was folgt daraus?

Allein im geplanten Neubaugebiet "Seeterrassen" ist Wohnraum fir
1.500 Neublirger vorgesehen. Im Entwurf des neuen Regionalplans
sind jedoch darlber hinaus weitere grof3flachige Neubaugebiete
stidostlich der Kernstadt und Hoven sowie in Flissenich/Geich
ausgewiesen. Hinzu kommen viele kleinere Neubaugebiete im
Stadtgebiet und in den Dérfern, die im Regionalplan nicht
ausgewiesen werden.

In Summe werden Flachen verplant, fiir die gemaR der Prognose
der

Bevolkerungsentwicklung gar kein Bedarf besteht.

Zu dem geplanten Baugebiet "Seeterrassen" hatten wir bereits am
20.01.2020 (NABU) und am 28.01.2020 (BUND) im Rahmen der
ersten Offenlage Stellung bezogen. Wir fligen unsere damaligen
Stellungnahmen diesem Schreiben als Anlage hinzu.

Auf die Stellungnahme der Verwaltung im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung wird verwiesen (siehe unten Punkt
9.5).

Zur Information werden folgend die im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung erfolgten Stellungnahmen und
Abwédgungen vom BUND aufgezeigt

Die Verwaltung empfiehlt
dem Ausschuss fir
Stadtentwicklung,
Demografie und Tourismus/
Rat zu beschlielRen, die
Bedenken gem.
Stellungnahme der
Verwaltung zuriickzuweisen.

kein Beschluss erforderlich
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Inhaltlich hat sich an unseren damaligen Bedenken nichts gedndert
und wir halten unsere seinerzeit gedufRerten Forderungen
unverdandert aufrecht.

Stellungnahme BUND friihzeitige Beteiligung:

Uberdimensionierung Baugebiet

Die Dimension des geplanten Baugebietes zeigt, dass es sich
nicht um die Deckung des lokalen Bedarfs, sondern um die
Ansiedlung von Zuziiglern aus den benachbarten
Ballungsraumen handelt. Die GroRstadte bluten durch diese
Art der Planung durch die landlichen Kommunen weiter aus
(z.B. Vorhaltung Kulturangebot).

Abwagung friihzeitige Beteiligung:

Uberdimensionierung Baugebiet

Der Bebauungsplan Seeterrassen ist keine neue Projektidee,
sondern aus den seit vielen Jahren laufenden stadtebaulichen
Planungen der Stadt Zilpich entwickelt (stadtebauliche
Rahmenplanung Wassersportsee 2003, Flachennutzungsplan
2005, Konzept Bewerbung Landesgartenschau 2008,
Baugebiet Romergarten mit neuem Hauptsammler durch das
Gebiet Seegarten 2019).

Ziel der Stadt ist es, durch die Ausweisung von
Neubaugebieten dem Riickgang der natiirlichen
Bevolkerungsentwicklung vorausschauend entgegenzuwirken.
GemaR der aktuellen Bevolkerungsprognose (2018) wird
ohne weitere Zuwanderungen bis zum Ende des Jahres 2032
die Zllpicher Bevolkerung um ca. 1.700 Einwohner
zuriickgehen. Die Folgen fir die Soziale Infrastruktur
(Schulen, Kindergarten, etc.), die Versorgungsinfrastruktur
(Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, etc.) und
letztlich auch fir die finanzielle Situation der Stadt kénnen fir
jeden Birger der Stadt gravierend sein. Der aufgrund der
Feldhamsterthematik vorhandene langjahrige
Entwicklungsstau in der Kernstadt wurde durch die
Ausweisung der Baugebiete Romergarten und Alte Strumpf-
und Strickwarenfabrik nur zu einem kleinen Teil behoben.
Wie im Rahmen der aktuell laufenden Neuaufstellung des
Regionalplans Koln nachgewiesen wurde, sind die
Ballungsraume nicht mehr Lage, die dringend bendtigten
Siedlungsflachen zur Verfligung zu stellen. Im Rahmen des
Region +-Verfahrens sollen die umliegenden Gemeinden eine
wichtige Entlastungsfunktion fiir die Ballungsraume
wahrnehmen.

Beschluss friihzeitige
Beteiligung:

Die Verwaltung empfiehlt
dem Ausschuss fir
Stadtentwicklung,
Demografie und Tourismus/
Rat zu beschlielRen, die
Bedenken gem.
Stellungnahme der
Verwaltung zuriickzuweisen.
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Stellungnahme BUND friihzeitige Beteiligung:

Verkehrsproblematik

Das Baugebiet wird die Verkehrsprobleme in den
Ballungsgebieten verstarken, da nur wenige Pendler dazu
bereit sind, den OPNV zu nutzen (z.B. Bérdebahn) und weil es
ohne einen Carsharing- Anbieter in Zilpich wenig Sinn macht,
entsprechende Stellplatze vorzusehen.

Stellungnahme BUND friihzeitige Beteiligung:

Feldhamsterpopulation

Die bisherigen Planungen der Stadt Zllpich (z.B. Seegarten 1)
haben die Feldhamsterpopulation so weit geschadigt, dass sie
nicht mehr nachgewiesen werden kann. Die Stadt Zilpich

und das Land NRW sind aber verpflichtet, eine lebensfahige
Population des Feldhamsters zu erhalten bzw. neu zu
etablieren. Evtl. CEF- MaRnahmen zur Sicherung der
Population missen verbindlich abgesichert werden
(Vertragsnaturschutz ungeeignet).

Abwéagung friihzeitige Beteiligung:

Verkehrsproblematik

Die Stadt geht davon aus, dass es mit dem Vollbetrieb der
Bordebahn ab Ende 2021 und mit weiteren flankierenden
MaRnahmen im Bahnhofsumfeld gelingen wird, einen
nennenswerten Anteil der Pendler zum Umstieg auf den
OPNV zu animieren.

Wichtig ist auch, das bisherige innenstadtorientierte
Kurzstrecken-Kfz-Fahrten durch das Fahrrad bzw. Zu-Ful3-
Gehen ersetzt werden, z.B. der Weg zur Schule oder zum
Backer. Das Baugebiet Seeterrassen ist so strukturiert, dass es
attraktive Rahmenbedingungen fiir Radfahrer und FuRganger
schafft. Auch die Ubrige innerstddtische Struktur soll fur
Radfahrer und FuRganger mittelfristig weiter verbessert
werden.

Zur Starkung der alternativen Verkehrsmittel wurde im
Rahmen des Bebauungsplan-Entwurfs ein Mobilitatskonzept
erarbeitet.

Seit Ende 2021 gibt es in Zllpich einen Carsharing-Anbieter
mit zwei Standorten (Bahnhof und Adenauerplatz). Dieses
Angebot soll auch in den nachsten Jahren beibehalten
werden. Entsprechende Fordergelder werden hierzu aktuell
beantragt.

Abwéagung friihzeitige Beteiligung:

Feldhamsterpopulation

Zur Feldhamster-Thematik wurde vom Fachbiro Dr. Raskin,
Umweltplanung und -beratung, ein "Fachbeitrag fiir die
vertiefende artenschutzrechtliche Priifung des Feldhamsters"
erarbeitet.

Es gibt keine wissenschaftlich belegten Ursachen, warum die
Feldhamsterbestdnde in Zilpich und in ganz NRW drastisch
zuriickgegangen sind. Nachdem Ende 2017 die letzten
Zilpicher Feldhamster vom Land NRW zwecks Nachzucht
abgefangen wurden, konnten in den jahrlichen stattfindenden
Kartierungen bislang keine Feldhamster mehr vorgefunden

Beschluss friihzeitige
Beteiligung:

Die Verwaltung empfiehlt
dem Ausschuss fir
Stadtentwicklung,
Demografie und Tourismus/
Rat zu beschlieRen die
Bedenken gem.
Stellungnahme der
Verwaltung zuriickzuweisen.

Beschluss friihzeitige
Beteiligung:

Die Verwaltung empfiehlt
dem Ausschuss fir
Stadtentwicklung,
Demografie und Tourismus/
Rat zu beschlieRen die
Bedenken gem.
Stellungnahme der
Verwaltung zuriickzuweisen.
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Planungsvorgaben

Grundsatzliche und unbedingt zu beachtende Vorgabe der Landes-
und Regionalplanung ist der sparsame Umgang mit dem immer
knapper werden Freiraum. Demselben Ziel dient die Vorschrift des
§ 1 a Abs. 2 BauGB, in der die umweltpolitische Verantwortung der
Kommunen und ihre Verpflichtung zur weitestgehenden Schonung
der nicht vermehrbaren Ressource "Grund und Boden" verbindlich
festgeschrieben ist. Nach § 1 a Abs. 2 Satz 4 BauGB soll die
Notwendigkeit gerade der Umwandlung von landwirtschaftlich
genutzten Flachen begriindet werden und dabei Ermittlungen zu
den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden,
der insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und
andere Nachverdichtungen dienen kénnen. Durch den B-Plan
"Seeterrassen" werden der Landwirtschaft mit einem Schlag 27,5
Hektar Boden entzogen.

Die notwendige Einschrankung des ausufernden
Freiraumverbrauchs lasst sich aber nicht allein durch Gesetz und
abstrakte Festsetzungen in Landesentwicklungs- und
Regionalpldnen erreichen. Vielmehr miissen die Stadte und
Gemeinden diese gesetzlichen und planerischen Vorgaben im
Rahmen ihrer Bauleitplanung konkret umsetzen.

Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB

Durch das Baugebiet "Seeterrassen" soll eine Flache von 29,6
Hektar (40 FuRballfelder) in Anspruch genommen werden. Dadurch

werden. Die Stadt Ziilpich ist deshalb nicht verpflichtet, eine
lebensfahige Population des Feldhamsters neu zu etablieren.
Zur optionalen Wiederansiedlung des Feldhamsters wurde in
enger Abstimmung mit den Naturschutzbehdrden eine
multifunktionale Ausgleichsflache nordlich von Geich
eingerichtet. Diese dient primar dem artenschutzrechtlichen
Ausgleich fir die betroffenen Feldvogelarten und kann
zugleich zur Wiederansiedlung des Feldhamsters genutzt
werden. Details hierzu sind im "Fachbeitrag fir die
vertiefende artenschutzrechtliche Priifung des Feldhamsters"
enthalten.

Die durchzufiihrenden CEF-MafRnahmen fiir die
Feldvogelarten werden durch einen stadtebaulichen Vertrag
verbindlich und dauerhaft geregelt.

Zum Thema ,,sparsamer Umgang mit Grund und Boden“ wird
auf die Stellungnahme der Verwaltung zur Eingabe des LNU in
der friihzeitigen Beteiligung verwiesen (siehe unten Punkt
10.12).

Es wird auf die Stellungnahme der Verwaltung zur Eingabe des

LNU in der friihzeitigen Beteiligung verwiesen (siehe unten
Punkt 10.12).

Die Verwaltung empfiehlt
dem Ausschuss fir
Stadtentwicklung,
Demografie und Tourismus/
Rat zu beschlieRen die
Bedenken gem.
Stellungnahme der
Verwaltung zuriickzuweisen.

Die Verwaltung empfiehlt
dem Ausschuss fur
Stadtentwicklung,



sind u. a. die Schutzgiter Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen,
Landschaftsbild und lokales Klima in einem MaRe betroffen, das
heute nicht mehr verantwortet werden kann.

Selbstverstandlich zahlt eine angemessene Fortschreibung der
Bauleitplanung zu den herausgehobenen Aufgaben der Kommunen.
Sie muss aber mit Augenmal’ betrieben werden, sich
schwerpunktmaRig am Bedarf der heimischen Bevolkerung
orientieren und ein Gleichgewicht zwischen Ressourcenverbrauch
und dem Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen schaffen. Eine
Konzeption, die den Zuzug so absolut in den Mittelpunkt der
Planung stellt, verletzt den Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit. Sie
opfert mit dieser Zielsetzung einer volumindsen Bebauung einen
nicht zu rechtfertigenden Verbrauch an natirlichen Ressourcen und
Schutzgltern und versto3t damit signifikant gegen das
Abwadgungsgebot in § 1 Abs. 7 BauGB. Dabei spielt es keine Rolle,
dass fuir den Bereich der "Seeterrassen" bereits ein rechtskraftiger
Flachennutzungsplan besteht. Eine Abwagung der
unterschiedlichen Belange ist in beiden Stufen der Bauleitplanung
erforderlich. Das gilt hier umso mehr, als seit der Genehmigung des
Flachennutzungsplans 17 Jahre vergangen sind. Ein Zeitraum, in
dem die Umweltkrise immer deutlichere Spuren hinterlassen hat
und in vielen Bereichen zu einem Umdenken zwingt. Solange der
CO 2-AusstoR und andere umweltschadigende Einfllisse wegen der
Sicherheit der Energieversorgung nicht gemindert werden kénnen,
missen andere die Umwelt negativ beeinflussende MalRnahmen
desto kritischer geprift werden. Der Flachenverbrauch ist eine
Stellschraube, an der auch die Kommunen drehen kdnnen. Ein so
hoher Einsatz vieler Naturgiiter legt es im Ubrigen nahe, von der
Vergabe von Grundstiicken flr Kapitalanlagen in Form von
Zweitwohnungen usw. abzusehen.

Nach den Berechnungen des Amtes fiir Information und Technik
NRW wird fir die Stadt Zllpich, ausgehend von einer
Einwohnerzahl von 20.079 im Jahr 2020, folgende
Bevolkerungsentwicklung prognostiziert: 2025=20.326 Einwohner,
2030=20.593 Einwohner, 2035=20.813 Einwohner und
2040=20.928 Einwohner. Bis zum Jahr 2040 ergibt sich nach dieser
Prognose ein Bevolkerungszuwachs von 849 Einwohnern. Die unter

Demografie und Tourismus/
Rat zu beschlieRen die
Bedenken gem.
Stellungnahme der
Verwaltung zurlickzuweisen.
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Ziffer 5.0 der Begriindung zum Entwurf des B-Plans (Begriindung)
zitierten Angaben aus der Bevélkerungsprognose fiir Zilpich sind
insoweit irreflihrend.

Im Plangebiet "Seeterrassen" sollen 300 Grundstiicke vorgehalten
werden. Nach Ziffer 7.5 der Begriindung und Ziffer 1.7 der
Textlichen Festsetzungen ist in Teilbereichen des Plangebiets die
Zahl der Wohnungen in den Wohngeb&uden auf zwei begrenzt. In
anderen ausgewahlten Bereichen (WA 3) wird die Errichtung von
Mehrfamilienhdusern mit einer Wohnungsanzahl von mindestens
vier und maximal zehn Wohnungen vorgeschrieben. Im Urbanen

Bereich sind sogar acht bzw. zehn Wohnungen je Gebdude zuldssig.

Bei dieser Gemengelage ist es schwierig, die voraussichtliche
Bewohnerzahl fiir das neue Baugebiet zu ermitteln. Selbst unter
Berucksichtigung der fir Teile des Baugebiets angeordneten
gewerblichen Nutzung und der geplanten vier Kindertagesstatten
Iasst es die insgesamt vorgeschriebene bzw. zuldssige Zahl der
Wohnungen zu, von einer Bewohnerzahl auszugehen, die den vom
Amt fur Information und Technik bis 2040 berechneten
Bevolkerungszuwachs deutlich libersteigt. Allein dieser Sachverhalt
macht klar, dass das geplante Baugebiet Gberdimensioniert ist.
Hinzu kommt, dass nach den Erfahrungen aus den zuriickliegenden
Jahren auch bis 2040 durch zahlreiche Anderungen des
Flachennutzungsplans und nachfolgende Bebauungsplane weitere
Flachen einer Wohnbebauung zugefiihrt werden, die eine
zusatzliche, erheblich ins Gewicht fallende Steigerung der
Einwohnerzahl mit sich bringen.

Kompromissvorschlag

Aus den dargelegten Griinden beantragen wir, das Baugebiet um
mindestens die Halfte zu reduzieren und den zum Wassersportsee
hin gelegenen Teil aus der Planung zu nehmen. Vielleicht auch ein
Beitrag zur Losung schalltechnischer Probleme?

Artenschutzprifungen

Feldhamster

Wir setzen als selbstverstandlich voraus, dass die Verpflichtung der
Stadt Zulpich aus dem B-Plan Nr. 11/52 "Seegérten 1" (2008), fur

Der Kompromissvorschlag wird abgelehnt. Stattdessen
erfolgte zur Offenlage-Planung eine VergréRerung des

Mindestabstands der geplanten Neubebauung zum See um ca.

10 m zugunsten der in diesem Bereich geplanten 6ffentlichen
Grinflache.

Zum Thema , Feldhamster” wird auf die Stellungnahme der
Verwaltung zur Eingabe des LNU in der friihzeitigen
Beteiligung (siehe unten) und auf die Stellungnahme der

Die Verwaltung empfiehlt
dem Ausschuss fir
Stadtentwicklung,
Demografie und Tourismus/
Rat zu beschlieBen die
Bedenken gem.
Stellungnahme der
Verwaltung zuriickzuweisen.
Die Verwaltung empfiehlt
dem Ausschuss fir
Stadtentwicklung,
Demografie und Tourismus/
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eine Flache von etwa zwolf Hektar in die Artenschutzvertrage des
Landes mit Landwirten einzutreten, auch fur die Zukunft
unverdndert bestehen bleibt. Im "Fachbeitrag fir die vertiefende
artenschutzrechtliche Priifung des Feldhamsters" wird der
Feldhamsterbestand fur das Frihjahr 2010 mit insgesamt 191
Bauen angegeben. 2015 wurden nur noch 19 und 2016 lediglich 8
Hamsterbaue erfasst. Dieser enorme Bestandsriickgang ist vor
allem auf die aus dem B-Plan "Seegarten I" erwachsenen
vielfaltigen negativen Auswirkungen auf die Hamsterpopulation
zuriickzufihren. Der damals eingegangenen Verpflichtung kann sich
die Stadt nicht entziehen.

Nach Auffassung des LANUV (2019) darf die Ziilpicher
Feldhamsterpopulation auch bei jahrweisem Fehlen von
Nachweisen nicht als erloschen eingestuft werden. In der
artenschutzrechtlichen Priifung wird auBerdem ein potenzieller
Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten des Hamsters im
Plangebiet "Seeterrassen" unterstellt. Vom Gutachter wurden
daher vorgezogene AusgleichsmalRnahmen, komplettiert mit einem
Wiederansiedlungsprojekt, fir notwendig erachtet. Die
Wirksamkeit der AusgleichsmalRnahmen ist somit, auch logisch
konsequent, untrennbar mit dem Gelingen des
Wiederansiedlungsprojekts verbunden. Als ihr unverzichtbarer
Bestandteil erfordert das Projekt eine verbindliche Festsetzung im
B-Plan. Vor diesem Hintergrund erschlief8t sich nicht, dass der
Bautrager als eigentlicher Verursacher des Eingriffs von einer
finanziellen Beteiligung am Wiederansiedlungsprojekt
ausgeschlossen werden soll und nur zu einer freiwilligen
Unterstlitzung bereit ist.

Die im Gutachten angesprochenen 30 Hektar
Vertragsnaturschutzflachen, die im Umfeld der Ausgleichsflache fur
eine hamstergerechte Bewirtschaftung herangezogen werden, sind
ein unentbehrlicher Baustein fiir den Erfolg der vorgezogenen
AusgleichsmalRnahmen und des Wiederansiedlungsprojekts. Daher
bedarf es dringend zeitnaher Vertragsabschlisse.

Vogel

In den vorgezogenen AusgleichsmaRnahmen fir drei Brutpaare des
Bluthanflings sind fir deren Nistmoglichkeiten drei

Unteren Naturschutzbehérde in der Offentlichen Auslegung
(siehe oben Punkt 6.8, Feldhamster) verwiesen.

Bzgl. der Erfordernisse des Artenschutzes (hier speziell Vogel)
in den Ausgleichsflachen hat eine Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde stattgefunden. Die Details

Rat zu beschlieBen die
Bedenken gem.
Stellungnahme der
Verwaltung zuriickzuweisen

Dem Ausschuss/ Rat wird
empfohlen, entsprechend



Gebilschgruppen vorgesehen, in der zeichnerischen Darstellung auf

Seite 35 des Landschaftspflegerischen Begleitplans (LBP) jedoch
lediglich zwei Geblischgruppen abgebildet. Auch in der
Zusammenfassung des LBP werden nur zwei Geblische erwahnt.
Um, wie erforderlich, die Ansiedlung von drei Brutpaaren zu
ermoglichen, beantragen wir, eine zusatzliche Geblschgruppe
festzusetzen und auf dem Ausgleichsgrundstiick anzupflanzen.
Zudem sind Angaben Uber die genaue Lage der Gebische und ihre
jeweilige Ldnge, Breite und Dichte wiinschenswert.

Fir erfolgreiche Bruten von Feldlerche und Rebhuhn sind u. a.
folgende verbindliche Festsetzungen und vertragliche
Vereinbarungen unabdingbar:

Festlegung der Zeitpunkte fir die Frihjahrsbestellung, die Ernte
bzw. Mahd sowie Modalitdten der Einsaat und Pflege der
Bluhstreifen.

Dazu im Einzelnen:

Die Feldlerche ist fir ihren Bestandserhalt auf die im Vergleich zur
Erstbrut deutlich produktivere Zweitbrut angewiesen. Die
Jungvogel aus der zweiten Brut werden in der Regel bis Anfang
August flligge. Ein Drittel aller Rebhuhnpaare fiihrt Anfang August
noch nicht flugfahige Kiiken. Fir eine erfolgreiche Reproduktion
der beiden Arten diirfen daher Ernte und Mahd nicht vor dem
15.08. erfolgen. Auch bei der Wahl des Zeitpunkts fir die
Bestellung des Sommergetreides usw. sind die Brutzeiten strikt zu
beachten und die Arbeiten vor dem 15.03. abzuschlielRen.
AuRerdem muss der Einsatz jeglicher Pflanzenschutzmittel
ausgeschlossen werden.

Einzelne Ausfiihrungen zur Bewirtschaftung der Ausgleichsflache
finden sich nur in der Artenschutzpriifung fiir den Feldhamster. An
dieser Stelle entfalten und begriinden sie aber keine rechtliche
Wirksamkeit und ersetzen hier, wie auch bei den
planungsrelevanten Vogelarten, weder eindeutige Festsetzungen
im B-Plan noch umfassende und detaillierte vertragliche

hierzu werden in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen
und damit deren Durchfiihrung langfristig gesichert.
Die Anzahl der Gebilschgruppen wurde auf drei gedandert.

Die MaRRnahmen zur Ackerextensivierung wie

Zeitpunkt der Bestellung, Pflege und Mahd.

Zeitpunkt der Ernte und Mahd.

Keine Verwendung von Pflanzenschutzmittel sind im
Bewirtschaftungsvertrag geregelt.

fir Rebhuhn und Feldlerche sind nach den Vorgaben von
MKULNV (2013) und LANUV (2021) detailliert im
Bewirtschaftungsvertrag beschrieben und geregelt, im
stadtebaulichen Vertrag aufgenommen und damit deren
Durchfihrung langfristig gesichert.

Flr die MaBnahmen lduft seit 2021 ein malnahmen-
bezogenes Monitoring (Umsetzungs-/Funktionskontrolle) der
CEF-MaRBnahmen und ist im stadtebaulichen Vertrag
gesichert.

(Auszug aus dem Bewirtschaftungsvertrag: Es wird eine
zusammenhdngende Ausgleichsflache aus parallelen Streifen
mit 3 unterschiedlichen Kulturen, einem unbefestigten
Grasweg mit angrenzendem Feldrain und mehreren
Sonderkulturstreifen hergestellt. Winter- und
Sommergetreide nehmen jeweils etwa 23% der
Ausgleichsflache ein, Luzerne wird auf gut 29 % der Flache

der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlieRen.

Dem Ausschuss/ Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlieRen.

Dem Ausschuss/ Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlieRen.



10.6

Landesbiro der
Naturschutzverbande
NRW: LNU

Vereinbarungen mit den Landwirten. Verbindliche Festsetzungen
und bindende vertragliche Regelungen sind unerlasslich und
werden von uns beantragt. Zudem erlauben wir uns den Hinweis,
dass die Artenschutzprifung eine Reihe von unbestimmten,
unterschiedlicher Auslegung ausgelieferter Begriffe enthalt (z. B.

"sollen bevorzugt", "wird angestrebt", "wird weitgehend
verzichtet").

Eine dauerhafte Etablierung der nach unserer fachlichen
Einschatzung zu kleinflachigen Bllhstreifen setzt eine gezielte
Auswahl der Arten sowie eine spezielle Pflege voraus. Die zumeist

eingesaten Arten, wie Phacelia, Kornblume, Klatschmohn und Echte
Kamille, sind einjahrig. Wenn ihre Einsaat nicht jahrlich wiederholt

wird, verschwinden sie und hinterlassen schlief3lich, wie viele

schlechte Beispiele in der Borde zeigen, eine monotone, artenarme

Grasflur. Flr eine generative Vermehrung aus dem anfallenden
Samenpotenzial fehlt die offene Bodenstruktur.

Wir bitten, die Blihstreifen mit gebietsheimischen und besonders

insektenfreundlichen Staudenarten einzusdaen und empfehlen u. a.

Wiesen-Witwenblume (Knautia arvensis), Wiesen-Salbei (Salvia
pratensis) und Wiesen-Flockenblume (Centaurea jacea). Das
jahrlich anfallende Mahdgut aus den Blihstreifen muss zur
Vermeidung eines kontraproduktiven Verfilzungs- und
Diingeeffekts aus der Flache entfernt werden. Wenn gewiinscht,
stellen wir gerne unser Erfahrungswissen zur Verfligung.
Risikomanagement

Den Verzicht auf jegliches Risikomanagement fir die Vogelarten
kénnen wir nicht nachvollziehen. Insbesondere beim Rebhuhn ist

ein sich standig fortsetzender Bestandsriickgang zu verzeichnen. In

der Roten Liste fir Nordrhein-Westfalen wurde die Art in die
Kategorie "Stark gefahrdet" eingestuft. Daher kommt es, wie
beispielsweise bei der Grauammer, auf den Erhalt eines jeden
Brutpaares an. Von einer geringen Betroffenheit, wie im Art-fir-
Art-Protokoll ausgesagt, kann nicht die Rede sein. Auch die
Prognose, dass sich auf der Ausgleichsflache in der Gemarkung
Geich voraussichtlich drei Brutpaare des Bluthanflings ansiedeln

werden, ist mehr als unsicher und kann auf keine wissenschaftliche

angebaut. Grasweg und Feldrain kommen auf knapp 7%
Flachenanteil. Die Ubrige Flache (knapp 18%) wird mit
mehreren mindestens 6 m breiten Blih- und
Mischkulturstreifen auf insgesamt 36 m Breite versehen. Die
Breite der ibrigen Streifen liegt je nach Arbeitsstreifenbreite
der bewirtschaftenden Landwirte bei 12,5 m oder 21 m. Die
Fruchtfolge von Getreide, Ackerbrache und Luzerne wird
vorgegeben und wechselt in einem 4-Jahres-Turnus.)

Auszug aus dem Monitoring: Wahrend der Rebhuhnerfassung
im Méarz wurden bis zu 5 gleichzeitig rufende Hahne auf der

Ausgleichsflache und in der unmittelbaren Umgebung kartiert.

Es wurden zudem 7 Feldlerchenreviere auf der Flache
ausmacht.

Die Hinweise und der Kontakt werden an den mit dem
Monitoring beauftragten Biologen weitergeleitet.

Das geforderte Monitoring findet derzeit bereits statt und ist
mit der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt. Das
Monitoring ist weiterhin beauftragt und die Verpflichtung des
Vorhabentragers ist im ErschlieBungsvertrag mit der Stadt
abgesichert worden.

Fur die Vogel -MaBnahmen lauft bereits ein maBnahmen-
bezogenes Monitoring (Umsetzungs-/Funktionskontrolle) der
CEF-MaRnahmen und ist fiir drei Jahre im stadtebaulichen
Vertrag gesichert.

Im Rahmend des laufenden Monitorings wurden bereits
Korrekturen durch den Gutachter veranlasst und umgesetzt.

Dem Ausschuss/ Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlieRen.

Dem Ausschuss/ Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlieRen.

Die Verwaltung empfiehlt
dem Ausschuss fir
Stadtentwicklung,
Demografie und Tourismus/
Rat zu beschlieRBen, die
Bedenken gem.
Stellungnahme der
Verwaltung zu
bericksichtigen.
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Aussage gestlitzt werden. Aufgrund dieser Sachlage beantragen wir
fir Rebhuhn und Bluthénfling ein sich auf drei Brutperioden
erstreckendes Monitoring. Fiir den Fall, dass die vorgezogenen
Ausgleichsmanahmen nicht oder nur zum Teil erfolgreich sind,
mussen geeignete Korrektur- und Vorsorgemalnahmen schon jetzt
im B-Plan fixiert werden.

Mit dem Feldhamster steht eine Tierart des Anhangs IV der Fauna-
Flora-Habitat-Richtlinie im Fokus, die europaweit streng geschiitzt
ist und sowohl in der Roten Liste fiir Deutschland als auch fiir
Nordrhein-Westfalen in die Kategorie "Vom Aussterben bedroht"
aufgenommen werden musste. Die in der Artenschutzprifung
angesprochene Begleitung der Umsetzung und Entwicklung der
vorgezogenen Ausgleichsmalnahmen durch ein Fachbiiro ist bei
dieser Sachlage nicht ausreichend. Sie erfiillt nicht die besonderen
Anforderungen, die bei einer existenzbedrohten Art an ein
Risikomanagement zu stellen sind. Insbesondere fehlt eine
Beschreibung und Festlegung der MalRnahmen, die bei einem
vollstandigen oder teilweisen Scheitern der AusgleichsmaRnahmen
zu ergreifen sind. Nach Ziffer 2.4.3.3i. V. m. Ziffer 10.) der Anlage 1
Verwaltungsvorschrift-Artenschutz NRW vom 06.06.2016 (VV-
Artenschutz) kommen dafiir u. a. eine Anderung des
MaRnahmenkonzepts und/oder ein Wechsel der
MaRnahmenflache in Betracht. Die bei einem Misserfolg zu
ergreifenden MaRnahmen sind, so die VV-Artenschutz, schon bei
der Zulassungsentscheidung (hier im B-Plan) im Einzelnen
festzulegen. Der bloRe Hinweis auf eine mogliche
Inanspruchnahme einer weiteren Flache des Flurstiicks 23 ist
unspezifisch und enthalt hier, wie auch bei den
artenschutzrechtlich betroffenen Vogelarten, keine konkreten,
zielfuhrenden Inhalte.

Eingriffs/Ausgleichsbilanzierung

In der Eingriffs/Ausgleichsbilanz werden die Flachen flur Verkehr
und Wohnbebauung unter Bezugnahme auf Code 1.2 der
Numerischen Bewertung von Biotoptypen fir die Bauleitplanung in
NRW (Numerische Bewertung) als versiegelte Flachen mit einer
nachgeschalteten Versickerung mit 0,5 Biotoppunkten bewertet.
Dieser Ansatz wird mit der Erklarung begriindet, das anfallende

Der Feldhamster hat das B-Plangebiet zwar in der
Vergangenheit als Lebensstatte i.S. des § 44 Abs. | BNatSchG
genutzt, wurde jedoch trotz jahrlicher Nachsuche und
FordermaRBnahmen zuletzt im Jahr 2015 nachgewiesen
(RASKIN 2021). Fiir den unwahrscheinlichen Fall der
Wiedereinwanderung werden vorsorglich zunachst 5,48 ha
vorgezogene Ausgleichsmallnahmen umgesetzt, die mit dem
Feldvogelausgleich multifunktional kombiniert werden
kénnen. Die Erarbeitung der vorgezogenen
AusgleichsmalRnahmen erfolgt auRerdem mit der Zielsetzung,
neben den betroffenen Vogelarten auch die Anforderungen
an eine sogenannte Kern-flache fur eine mogliche
Wiederansiedlung des Feldhamsters zu erfillen (vgl. RASKIN

2021).

Die versiegelten Flachen werden entsprechend dem Antrag Die Verwaltung empfiehlt
des LNU mit 0 Punkten bewertet (bisher 0.5 Punkte). Damit dem Ausschuss fur

ergibt sich eine entsprechend hohere Punktzahl, die Stadtentwicklung,
auszugleichen ist. Demografie und Tourismus/

Rat zu beschlieRen, die
Bedenken gem.
Stellungnahme der



Niederschlagswasser werde zunachst einem Regenriickhaltebecken
(Speicherbecken) und anschlieBend dem Rotbach zugefiihrt. Eine
solche Behandlung und Beseitigung des Niederschlagswassers stellt
aber das genaue Gegenteil einer Versickerung dar. Versickerung ist
gegeben, wenn Niederschlagswasser, auf die Flache verteilt, in den
Boden eindringen kann. Dadurch wird die Grundwasserneubildung
gefdrdert und das Uberflutungsrisiko vermindert. Durch die
Einleitung in den Rotbach kann dagegen eine Verscharfung der
Hochwassersituation eintreten. Ein Eintrag von Schadstoffen in das
FlieBgewasser ist ebenfalls nicht ganz ausgeschlossen.

Fazit: Eine Versickerung findet nicht statt. Die in Rede stehenden
versiegelten Flachen sind in der Bilanz nach Code 1.1 der
Numerischen Bewertung mit 0 Punkten anzusetzen. Aus diesem
Tatbestand ergibt sich ein Defizit von 77.708 Biotoppunkten.

Die Berechnung der versiegelten Flachen fir die Wohnbebauung
fulRt auf einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 (WA) und 0,6 (MU).
In Nr. 1.2 der Textlichen Festsetzungen zum sind jedoch erhebliche
Uberschreitungen nach § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung
zugelassen (GRZ von maximal 0,8 in WA 3 mit zusatzlich maéglicher
Uberschreitung von Baugrenzen und Baulinien durch bauliche
Anlagen; GRZ von maximal 0,9 fir Gemeinschaftstiefgaragen im
Urbanen Gebiet). Wenn auch nicht jede dieser
Uberschreitungsméglichkeiten genutzt werden wird, so kann doch
bei einer objektiven Betrachtungsweise unterstellt werden, dass
eine Inanspruchnahme zumindest auf der Halfte der genannten
Bauflachen erfolgt.

Wir beantragen, die auf diesem Tatbestand beruhenden
notwendigen Anderungen mit einem Mehr bei den versiegelten
Flachen (0 Biotoppunkte) und einem Minus bei bei den Zier- und
Nutzgéarten (2 Biotoppunkte) darzustellen und den sich daraus
ergebenden zusatzlichen Ausgleichsbedarf in die Bilanz
einzustellen.

Der Bewertung der Parkanlage mit 4 Punkten folgen wir nicht. Eine
grolRe Zahl der Bewohner der "Seeterrassen", und nicht nur sie,
werden die seeseitig gelegene Anlage intensiv nutzen. Der
Besucher- und Erholungsdruck wird, und dazu braucht es keine

Die Bilanzierung wurde im LBP auf die mogliche
Uberbaubarkeit angepasst und die GréRe der versiegelten
Flache daraufhin erhoht. Die Bilanzierung wurde mit der UNB
abgestimmt.

Durch entsprechende Konkretisierungen bzgl. Art und Anzahl
der Bepflanzungen und der Pflegemalnahmen, die im
stadtebaulichen Vertrag mit dem Projektentwickler
festgeschrieben werden, wird sichergestellt, dass eine

Verwaltung zu
bericksichtigen.

Dem Ausschuss/ Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlieRen.

Dem Ausschuss/ Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlielRen.



groRe Weitsicht, so erheblich sein, dass z. B. von den mit
"voraussichtlich" ohnehin sehr unverbindlich formulierten
Gestaltungsplanen fir die Anlage einer extensiven Wiesenflache
nichts mehr lbrig bleibt.

Der Abstand zwischen der geplanten Wohnbebauung und dem
Seerand wird in der Begriindung mit mindestens 100 m angegeben.
Daraus folgt, dass die Griinanlage zwischen Bebauung und dem
Grenzzaun des Seeparks mit der dahinter liegenden Béschung
hochstens 40 bis 50 m breit ist (genaue Abmessungen konnten uns
von der Verwaltung nicht mitgeteilt werden). Eine derart geringe
Tiefenausdehnung hat zwangslaufig eine flachendeckende
Beanspruchung der Griinflache durch Freizeitaktivitaten aller Art
zur Folge. Da helfen weder Gebot noch Verbote. Der Macht des
Faktischen lasst sich letztlich nichts entgegensetzen. Die geplanten
Spiel- und anderen Platze sind ein weiteres Indiz fiir die zu
erwartende hohe Nutzungsintensitat.

Die Parkflache ist als eine dem Intensivrasen zuzurechnende Anlage
unter Code 4.5 der Numerischen Bewertung einzustufen und
grundsatzlich mit 2 Punkten zu bewerten. Um jedoch einen
Ausgleich zwischen den unterschiedlichen Einschatzungen
herbeizufihren, schlagen wir einen Ansatz von 3 Punkten vor. Das
eingriffsbezogene Defizit erhdht sich um weitere 49.655
Biotoppunkte.

Wie schon bei den vorgezogenen AusgleichsmaRnahmen, weisen
wir auch im Rahmen der Kompensationsberechnung fir die
Malnahmen auf dem Grundstlick Gemarkung Geich, Flur 8,
Flurstiick 23, darauf hin, dass die Bewertung als "wildkrautreicher
Acker auf ndhrstoffreichem Boden" (Code 3.2 der Numerischen
Bewertung) mit 4 Biotoppunkten einen Verzicht auf samtliche
Pflanzenschutzmittel und unter Umstanden ein Diingeverbot
voraussetzt. Auf Tabelle 1 "MaRnahmenkombinationen zur
Extensivierung von Acker" in der Numerischen Bewertung nehmen
wir Bezug. Die genannten Bewirtschaftungsauflagen sind auch in
diesem Kontext unverzichtbare Bestandteile verbindlicher
Festsetzungen und vertraglicher Regelungen. Dazu auch die
Aussage auf Seite 4 des Bewertungskatalogs fiir Biotoptypen;

Bewertung der Griinflaichen mit 4 Punkten als extensiv
gerechtfertigt ist. Diese Festlegungen sind mit der Unteren
Naturschutzbehdrde abgestimmt worden.

In den Bebauungsplan wird fiur die 6ffentlichen Griinziige
folgende Textliche Festsetzung aufgenommen:

Im Bereich der 6ffentlichen Griinfléchen sind mindestens 1,5
ha der Vegetationsflédchen des neuen Griinzugs als extensive
Wiesenfldche anzulegen und mindestens 50 Bdume zu
pflanzen. Als Griinzug gilt die neue Griinfldche zwischen
Wohngebiet und Seepark und der neue baugebietsgliedernde
Griinzug zwischen Seepark und bebauter Ortslage.

Flir die extensiven Wiesenfldchen ist regionales
standortgerechtes Saatgut zu verwenden.

Die extensive Wiesenfldche ist als zweischiirige Médhwiese zu
nutzen. Die erste Mahd darf nicht vor April erfolgen, die zweite
Mahd nicht vor Mitte September. Das Mdhgut ist in den ersten
drei Jahren zur Aushagerung abzufahren. Die Verwendung von
Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzuldssig.

Die MaRnahmen zur Ackerextensivierung wie

Zeitpunkt der Bestellung, Pflege und Mahd.

Zeitpunkt der Ernte und Mahd.

Keine Verwendung von Pflanzenschutzmittel sind zusatzlich im
Bewirtschaftungsvertrag geregelt.

fiir Rebhuhn und Feldlerche sind nach den Vorgaben von
MKULNV (2013) und LANUV (2021) detailliert im
Bewirtschaftungsvertrag beschrieben und geregelt, im
stadtebaulichen Vertrag aufgenommen und damit deren
Durchfiihrung langfristig gesichert.

Fiir die MaBnahmen lauft seit 2021 ein mallnahmen-bezogenes
Monitoring (Umsetzungs-/Funktionskontrolle) der CEF-
Malnahmen und ist im stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Dem Ausschuss/ Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlielRen.
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"Voraussetzung fur die Anerkennung als
Kompensationsmalnahmen ist die rechtliche Absicherung der
MaRnahmen."

Wir erinnern daran, dass gemaR § 15 Abs. 4
Bundesnaturschutzgesetz Ausgleichsmalinahmen in dem
erforderlichen Umfang zu unterhalten und rechtlich zu sichern sind.
Da die Eingriffe durch die "Seeterrassen" wahrscheinlich ein
Jahrhundert und langer bestehen bleiben, bemisst sich auch der
"erforderliche Umfang" der rechtlichen Sicherung und
Unterhaltspflicht nach dieser Zeitspanne.

Landschaftsbild

Der Aussage in Ziffer 4.1.8 des Umweltberichts, mit dem Vorhaben
(Baugebiet) seien unter Bertcksichtigung der MaRnahmen zum
Erhalt und zur Begriindung (gemeint ist wohl "Begriinung") keine
maflgebenden Verdnderungen der Landschaftsgestalt und des
Landschaftsbilds verbunden, kdnnen wir nicht folgen: Insgesamt
wird durch die groRflachige und teils massive Bebauung (fir das
zum See hin gelegene Urbane Baugebiet wird ein Mindestbauhdhe
von 11,80 m angeordnet) ein Landschaftsteil und das durch ihn
vermittelte Landschaftsbild zerstort, mit denen anlasslich der
Landesgartenschau noch geworben wurde. Auch der See wird
durch die nahe heranriickende Bebauung in seinem dsthetischen
Wert herabgesetzt. Seine Festsetzung als Landschaftsschutzgebiet,
die auch die mit Geholzen bestandenen Béschungen einschlieRt, ist
im Landschaftsplan Zulpich (Ziffer 2.2-5) gerade mit der Eigenart
und Schonheit des Landschaftsbilds begriindet. Ein
unvoreingenommener Betrachter jedenfalls wiirde bei der
Behauptung, das Baugebiet |16se keine Beeintrachtigung des
Landschaftsbilds aus, verstandnislos den Kopf schiitteln.

Wir beantragen, den Eingriffstatbestand "erhebliche
Beeintrachtigung des Landschaftsbilds" zu bewerten und die darauf
entfallenden Biotoppunkte zu bilanzieren.

Grundsatzliches zu Eingriff und Ausgleich

Nachdem der artenschutzrechtliche Ausgleich fir etliche
Feldhamster, drei Bluthanflings- und zwei Feldlerchenpaare sowie
fiir ein Rebhuhnpaar und ein groRer Teil des naturschutzrechtlichen
Ausgleichs flr ein insgesamt etwa 30 Hektar grofRes Baugebiet auf
einer 5,48 Hektar grofRen Flache in der Gemarkung Geich

Da das geplante Baugebiet nicht zu einer erheblichen
Beeintrachtigung des Landschaftsbilds fiihrt (siehe
Umweltbericht Biro fur Faunistik), wird hiermit kein
Eingriffstatbestand begriindet, und eine diesbezigliche
Kompensation ist nicht erforderlich.

Neben der bereits zur Offenlage bekannten Ausgleichsflache
in der Gemarkung GeichNA sind zwei weitere
Ausgleichsflachen in Schwerfen (Ackerextensivierung) und in
Mechernich-Wachendorf (Streuobstwiese) ergénzt worden,
um den Eingriff durch das geplante Baugebiet auszugleichen
(siehe landschaftspflegerischer Fachbeitrag).

Die Verwaltung empfiehlt
dem Ausschuss fir
Stadtentwicklung,
Demografie und Tourismus/
Rat zu beschliefRen die
Bedenken gem.
Stellungnahme der
Verwaltung zuriickzuweisen.

Dem Ausschuss/ Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlieRen.
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"untergebracht" wurden, ist das Prinzip der "Multifunktionalitat"
ausgereizt, wenn nicht Giberstrapaziert. Fir den auf die
Beeintrachtigung des Landschaftsbilds entfallenden Ausgleich ist
dort kein Platz mehr. Im Ubrigen unterscheidet sich die kiinftige
Bewirtschaftung des Geicher Grundstiicks kaum von der Gblichen
landwirtschaftlichen Nutzung. Die geringen Flachen mit
Bluhstreifen und Sonnenblumen schaffen keinen nennenswerten
landschaftsasthetischen Mehrwert.

Schliellich ist die Frage offen, wer die ordnungsgemale Umsetzung
und permanente Fortflihrung der KompensationsmaRnahmen
prift. Bleiben die Umsetzung der planinternen MaRnahmen und
der Fortbestand des externen Ausgleichs lediglich eine papierne
Absichtserklarung, ist eine nicht verantwortbare nachhaltige
Schadigung des Naturhaushalts die zwangsldufige Folge. Denn
gerade die in die landwirtschaftliche Produktion integrierten
Kompensationsmanahmen konnen sehr schnell der Kontrolle
entgleiten.

Hier ist auch Gelegenheit, die hdufige Diskrepanz zwischen Eingriff
und Ausgleich anzusprechen:

Die Stadt muss starker und engagierter der Versuchung
widerstehen, dem rechtlich und tatsachlich geschuldeten
Kompensationsumfang auszuweichen. Ein negatives Beispiel aus
der jingsten Vergangenheit ist die unseres Erachtens nicht
haltbare, einen angemessenen Ausgleich vermeidende
Kompensationsregelung im Zusammenhang mit der geplanten
Kindertagesstatte am Hertenicher Weg.

Klimawandel und Artensterben treten immer starker ins
Bewusstsein und lassen sich nicht mehr verdrdngen. In dieser
Situation sind alle Akteure, im GrofRen wie im Kleinen, verpflichtet,
ihren Beitrag zu leisten und Natur und Umwelt zu ihrem Recht zu
verhelfen. Fiir die Kommunen ist die Eingriffsregelung eines der
wichtigsten Steuerungsinstrumente, um nicht vermeidbare
Schaden am Naturhaushalt aufzufangen. Dabei darf sie die Natur
nicht mit Trostpreisen abfinden.

Kompensationsmehrbedarf

Fiir den Mehrbedarf an Kompensationsflaichen und MalRnahmen,
der sich aus der berichtigten Eingriffs-/Ausgleichsbilanz ergibt,

Dazu kommen die ca. 5,5 ha grofRen baugebietsinternen
Grinzige, die auf bislang landwirtschaftlich genutzten
Ackerflachen entstehen werden. Diese werden eine
erhebliche Bereicherung fiir das Landschaftsbild bewirken.

Flr die MaBnahmen lauft seit 2021 ein maBRnahmen-bezogenes
Monitoring (Umsetzungs-/Funktionskontrolle) der CEF-
MaRnahmen und ist im stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Die Hinweise des Eingabenstellers werden zur Kenntnis
genommen, betreffen aber das 33. FNP-Anderungsverfahren
,Hertenicher Weg"“. Die hierzu vorgebrachten Punkte
entsprechend nicht der aktuellen Beschlusslage der Stadt
Ziilpich und auch nicht dem einvernehmlichen
Abstimmungsstand zum Thema Ausgleichsbedarf mit der
Unteren Naturschutzbehorde und dem Landesbetrieb Wald
und Holz. Die gesetzliche Kompensationsregelung wird wie
beim BP-Seeterrassen auch bei den aus der 33. FNP-Anderung
resultierenden Bauvorhaben vollumfanglich geleistet werden.

Die Ausgleichsflache in Schwerfen wird in Abstimmung mit
dem LNU mit Regionssaatgut eingesat und extensiv

Dem Ausschuss/ Rat wird
empfohlen, entsprechend
der Stellungnahme der
Verwaltung zu beschlieRen.

Die Verwaltung empfiehlt
dem Ausschuss fir
Stadtentwicklung,
Demografie und Tourismus/
Rat zu beschlieRen die
Bedenken gem.
Stellungnahme der
Verwaltung zuriickzuweisen.

Die Verwaltung empfiehlt
dem Ausschuss fir
Stadtentwicklung,
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schlagen wir die Entwicklung extensiv zu bewirtschaftender,
artenreicher Mahwiesen vor. Gleiches gilt fir den Ausgleich, der fur
die erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbilds zu leisten ist.
In der aktuellen Roten Liste musste artenreiches Griinland in die
hoéchste Gefahrdungskategorie eingestuft werden. Bei diesem
Biotoptyp ist der Bestandsverlust besonders dramatisch; er hat sich
seit der vorherigen Fassung der Roten Liste noch einmal deutlich
erhoht. Mit dem Riickgang blutenreicher Wiesen geht auch das
Insektensterben einher, das nicht zuletzt wegen der damit
verbundenen wirtschaftlichen Schaden in aller Munde ist.

Gerne unterbreiten wir Vorschlage.

Schlussbemerkung

Wir bitten, unseren Antrdgen und Begriindungen nicht ein weiteres
Mal mit davon abweichenden Abstimmungen und Absprachen mit
der Unteren Naturschutzbehorde (UNB) zu begegnen. In einer
solchen Verfahrensweise driickt sich eine Grundeinstellung aus, die
dem amtlichen Naturschutz prinzipiell die grofRere Fachkompetenz
zugesteht und die Meinung der Naturschutzverbande fir
nachrangig erachtet. Diese Position ist unter dem Gesichtspunkt
einer objektiven und sachgerechten Wirdigung aller Argumente
nicht haltbar und missachtet das Abwagungsgebot in

§ 1 Abs. 7 BauGB. Ein bloRer Ruickgriff auf mit der UNB und
anderen, auch libergeordneten Behdrden oft schon im Vorfeld
getroffenen Regelungen ist einer Beteiligung der Offentlichkeit
nicht angemessen und wiirde auRerdem die herzliche Einladung
des Herrn Blrgermeister zur Teilnahme an der Bauleitplanung
unterlaufen.

Stellungnahme LNU friihzeitige Beteiligung:

Abwdgung

Die BaugebietsgroRe von 26 ha mit ca. 1.500 kiinftigen Bewohnern
widerspricht dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden und mit den Ubrigen Schutzglitern und verstof3t gegen das
Abwagungsgebot, vor dem Hintergrund, dass Zilpich zukinftig
kaum noch wéchst (bis 2030 Bevélkerungszuwachs von 0,2 %
gemaR Leader-Bewerbung aus 2016).

Kompromissvorschlag
Als Kompromiss wird vorgeschlagen, dass Baugebiet auf ein Drittel

bewirtschaftet. (Hier wurde die Herstellung mit dem NABU
abgestimmt)

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Abwagung friihzeitige Beteiligung:

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

Der Bebauungsplan Seeterrassen ist keine neue Projektidee,
sondern aus den seit vielen Jahren laufenden stddtebaulichen
Planungen entwickelt (stadtebauliche Rahmenplanung
Wassersportsee 2003, Flachennutzungsplan 2005, Konzept
Bewerbung Landesgartenschau 2008, Baugebiet Romergarten
mit neuem Hauptsammler durch das Gebiet Seegéarten 2019).
Ziel der Stadt Zilpich ist es, durch die Ausweisung von
Neubaugebieten dem Riickgang der natirlichen

Bevolkerungsentwicklung vorausschauend entgegenzuwirken.

Demografie und Tourismus/
Rat der Anregung gem.
Stellungnahme der
Verwaltung zu folgen.

Kein Beschluss erforderlich

Beschluss friihzeitige
Beteiligung:

Die Verwaltung empfiehlt
dem Ausschuss fir
Stadtentwicklung,
Demografie und Tourismus/
Rat zu beschlieRen,
entsprechend der
Stellungnahme der
Verwaltung das Baugebiet zu
modifizieren.
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der jetzigen GroRe zu reduzieren und auf den zum Wassersportsee

gelegenen Teil zu verzichten.

Stellungnahme LNU friihzeitige Beteiligung:

Vorrang des Artenschutzes
Wenn durch unabhéngige Gutachter festgestellt wird, das im
Plangebiet noch ein Feldhamstervorkommen besteht, darf der

Gemal der aktuellen Bevolkerungsprognose (2018) wird ohne
weitere Zuwanderungen bis zum Ende des Jahres 2032 die
Ziilpicher Bevolkerung um ca. 1.700 Einwohner zuriickgehen.
Die Folgen flr die Soziale Infrastruktur (Schulen, Kindergarten,
etc.), die Versorgungsinfrastruktur (Einzelhandel,
Gastronomie, Dienstleistungen, etc.) und letztlich auch fir die
finanzielle Situation der Stadt konnen fiir jeden Biirger der
Stadt gravierend sein.

Der aufgrund der Feldhamsterthematik vorhandene
langjahrige Entwicklungsstau in der Kernstadt wurde durch die
Ausweisung der Baugebiete Romergarten und Alte Strumpf-
und Strickwarenfabrik nur zu einem kleinen Teil behoben.

Wie im Rahmen der aktuell laufenden Neuaufstellung des
Regionalplans Kéln nachgewiesen wurde, sind die
Ballungsraume nicht mehr Lage, die dringend bendtigten
Siedlungsflachen zur Verfligung zu stellen. Im Rahmen des
Region+-Verfahrens sollen die umliegenden Gemeinden eine
wichtige Entlastungsfunktion fiir die Ballungsraume
wahrnehmen. Ohne zusatzliche Baulandausweisungen wiirden
die Grundstiickspreise und Mieten in Zilpich noch schneller
steigen.

Eine Verkleinerung des Baugebietes Seeterrassen um 2/3 wird
abgelehnt, da die o0.g. Ziele der Stadt damit nicht erreicht
werden kénnen. Gleichwohl ist es aus stadtebaulichen
Griinden vorgesehen, das Baugebiet seeseitig zugunsten einer
Verbreiterung des neuen Griinzuges etwas zurtickzunehmen.
Im Vergleich zum Bebauungsplan-Vorentwurf ist im
konkretisierten Bebauungsplan-Entwurf die seeseitige
Bebauung um ca. 10 — 25 m zurilickgesetzt, sodass sich der
Bauabstand zum See von bislang 105 m auf 115-130 m
vergrolert.

Damit wird der Anregung einer Verkleinerung des Baugebietes
zumindest teilweise Rechnung getragen.

Abwagung frihzeitige Beteiligung:

Zur Feldhamster-Thematik wurde vom Fachbiro Dr. Raskin,
Umweltplanung und -beratung, ein ,,Fachbeitrag fur die
vertiefende artenschutzrechtliche Prifung des Feldhamsters”

Beschluss frihzeitige
Beteiligung:

Die Verwaltung empfiehlt
dem Ausschuss fir
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Bebauungsplan nicht fortgeflhrt werden.

Im gegenteiligen Fall muss fur eine Neuansiedlung des
Feldhamsters geeignete, zusammenhdngende Flache bereitgestellt
und die dort durchzufiihrenden CEF-MalRnahmen durch einen
stadtebaulichen Vertrag verbindlich und dauerhaft gesichert
werden (kein Vertragsnaturschutz).

Kompensation

Zur Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt wird neben
etwaigen AusgleichsmalRnahmen zur Ansiedlung des Feldhamsters
die Entwicklung artenreicher, extensiv zu bewirtschaftende
Mahwiesen vorgeschlagen, da dieser Biotoptyp in der aktuellen
Roten Liste 2017 in die hochste Gefahrdungskategorie eingestuft
wurde (Insektensterben). Bei der Erstellung der
Artenschutzprifung zur Offenlage sind insbesondere die
Offenlandarten Feldlerche und Rebhuhn zu untersuchen.

Verfristete Stellungnahme vom 16.09.2022

Aus den Griinden lehnen BUND und NABU das Baugebiet
"Seeterrassen" ab und bitten die Stadt Zilpich, ihre
Uberdimensionierten Bebauungspldane noch einmal zu Gberdenken
und auf ein naturvertragliches und der Bevolkerungsentwicklung
angepasstes Mald zu reduzieren.

Beim Thema Feldhamster zeichnet sich mit der geplanten

erarbeitet. Vom Buro fur Faunistik, Kéln, wurde fir die
Artenschutzprifung ,, ASP 2“, der Umweltbericht sowie der
landschaftspflegerische Fachbeitrag (einschl. Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung) erarbeitet.

Nachdem Ende 2017 die letzten Zulpicher Feldhamster vom
Land NRW zwecks Nachzucht abgefangen wurden, konnten in
den jahrlichen stattfindenden Kartierungen bislang keine
Feldhamster mehr vorgefunden werden.

Zur optionalen Wiederansiedlung des Feldhamsters wurde in
enger Abstimmung mit den Naturschutzbehérden eine
multifunktionale CEF-Ausgleichsflache nordlich von Geich
eingerichtet. Diese dient primar dem artenschutzrechtlichen
Ausgleich fir die betroffenen Feldvogelarten und kann
zugleich zur Wiederansiedlung des Feldhamsters genutzt
werden. Details hierzu sind im ,,Fachbeitrag fiir die
vertiefende artenschutzrechtliche Prifung des Feldhamsters”
enthalten.

Die baugebietsgliedernden Griinzige sollen Gberwiegend
naturnah mit extensiven Griinlandwiesen und einzelnen
Geholzflachen ausgestaltet werden, sodass diese auch eine
Biotopverbindungsfunktion Gibernehmen. Durch diese
okologische AufwertungsmalRnahme und die externe
multifunktionale CEF-MaRnahme werden der
artenschutzrechtliche Eingriff und der Eingriff in Natur und
Landschaft vollstandig ausgeglichen.

Alle 6kologischen und artenschutzrechtlichen
AusgleichsmalRnahmen werden durch einen stadtebaulichen
Vertrag verbindlich und dauerhaft geregelt.

Auf die Stellungnahme der Verwaltung im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung wird verwiesen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Stadtentwicklung,
Demografie und Tourismus/
Rat zu beschlielen,
entsprechend der
Stellungnahme der
Verwaltung der Anregung
teilweise zu entsprechen.

kein Beschluss erforderlich

kein Beschluss erforderlich
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Umsiedlungsaktion in die Feldflur bei Zllpich-Geich eine hoffentlich
erfolgreiche Losung ab.

Zwei Themenkomplexe mdochten wir jedoch aufgrund der
Entwicklung in den vergangenen zwei Jahren besonders
hervorheben und vertiefen:

1. Flachenversiegelung

Die im Entwurf des neuen Regionalplans fir die Stadt Zilpich
vorgesehenen Flachen fur den Siedlungsbau und fir
Gewerbegebiete zeigen, dass die Verwaltung aus den sich immer
starker abzeichnenden Anzeichen der Klima- und Biodiversitatskrise
nichts dazu gelernt hat. Die Versiegelung von wertvollen Agrar- und
Naturflachen soll unverandert weiter gehen.

Jeder Quadratmeter, der versiegelt wird, ist jedoch fir die
Produktion von Lebensmitteln und fir die naturliche
Grundwasserreproduktion unwiederbringlich verloren. Die
Versiegelung verscharft einerseits die Hochwassergefahr in den
Auen und andererseits die Wasserknappheit, die in der Zllpicher
Borde bereits jetzt ihre Auswirkungen zeigt.

Der Prasident des NABU Deutschland Jorg-Andreas Kriiger hat zum
Thema Flachenverbrauch folgende Meinung:

In fast jeder Kommune der Bundesrepublik werden aktuell
Flachenversiegelungen geplant, rund 50 Hektar bundesweit pro
Tag. Diese Entwicklung ldsst sich nicht unendlich fortsetzen.
Deshalb fordern wir von der Bundesregierung eine starkere
Priorisierung der Flachennutzung und eine Reduktion des
Flachenverbrauchs auf netto Null bis 2030."

Weiterhin auch ein Zitat von Mark vom Hofe, Vorsitzender der
Landesgemeinschaft Naturschutz und Umwelt (LNU):

"Wir brauchen einen weitgehenden Baustopp im Siedlungs- und
Gewerbebau auf der griinen Wiese. Statt innezuhalten und die
massiven Konflikte schon im Bestand zu |6sen, wird weiter
versiegelt und zerstort. Ganz so, als stiinden endlose Ressourcen an
Flache, Boden, Wasser, Artenvielfalt und Geld zur Verfliigung. Das
ist ein Irrweg.”

Auf die Stellungnahme der Verwaltung im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung wird verwiesen (siehe unten Punkt
9.5).

Die Verwaltung empfiehlt
dem Ausschuss fir
Stadtentwicklung,
Demografie und Tourismus/
Rat zu beschlielRen, die
Bedenken gem.
Stellungnahme der
Verwaltung zuriickzuweisen.
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2. Voraussichtliche Bevolkerungsentwicklung

Mit Blick auf die demografische Entwicklung ist das geplante
Wohngebiet "Seeterrassen" vollig Gberdimensioniert.

Laut den aktuellen Zahlen des Statistischen Landesamtes NRW liegt
die erwartete Bevdlkerungsentwicklung fiir Zulpich fur den
Zeitraum 2022 - 2050 bei + 7.3%.

Dies entspricht einem Zuwachs in den nachsten 28 Jahren von ca.
1.500 Einwohnern - auf der Grundlage von aktuell 20.546
Einwohnern. Der Zuwachs findet ausschliefllich bei der &lteren
Bevolkerung &gt; 65 Jahren statt. Fir die jingeren Altersgruppen
wird eine negative Bevolkerungsentwicklung prognostiziert.

Was folgt daraus?

Allein im geplanten Neubaugebiet "Seeterrassen" ist Wohnraum fiir

1.500 Neubdrger vorgesehen. Im Entwurf des neuen Regionalplans
sind jedoch darlber hinaus weitere grof3flachige Neubaugebiete
suddstlich der Kernstadt und Hoven sowie in Fussenich/Geich
ausgewiesen. Hinzu kommen viele kleinere Neubaugebiete im
Stadtgebiet und in den Dorfern, die im Regionalplan nicht
ausgewiesen werden.

In Summe werden Flachen verplant, fur die gemaR der Prognose
der Bevolkerungsentwicklung gar kein Bedarf besteht.

Zu dem geplanten Baugebiet "Seeterrassen" hatten wir bereits am
20.01.2020 (NABU) und am 28.01.2020 (BUND) im Rahmen der
ersten Offenlage Stellung bezogen. Wir fligen unsere damaligen
Stellungnahmen diesem Schreiben als Anlage hinzu.

Inhaltlich hat sich an unseren damaligen Bedenken nichts gedndert
und wir halten unsere seinerzeit gedulRerten Forderungen
unverdandert aufrecht.

Stellungnahme NABU Friihzeitige Beteiligung:

Flachenverbrauch

Die Giberdimensionierte BaugebietsgrofRe von 26 ha mit ca.
1500 kiinftigen Bewohnern gefahrdet die Erreichung der
Klimaziele und schafft Probleme bei der Erzeugung von
regionalen Lebensmitteln und Energie und hat negative
Auswirkungen fir Biotop-, Natur- und Landschaftsschutz.

Auf die Stellungnahme der Verwaltung im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung wird verwiesen (siehe unten Punkt
9.5).

Zur Information werden folgend die im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung erfolgten Stellungnahmen und
Abwagungen vom NABU aufgezeigt

Abwdgung Frihzeitige Beteiligung:

Die Bedenken werden zurlickgewiesen.

Der Bebauungsplan Seeterrassen ist keine neue Projektidee,
sondern aus den seit vielen Jahren laufenden stadtebaulichen
Planungen der Stadt Zilpich entwickelt (stadtebauliche
Rahmenplanung Wassersportsee 2003,

Flachennutzungsplan 2005, Konzept Bewerbung

Die Verwaltung empfiehlt
dem Ausschuss fir
Stadtentwicklung,
Demografie und Tourismus/
Rat zu beschlieBen, die
Bedenken gem.
Stellungnahme der
Verwaltung zuriickzuweisen.

kein Beschluss erforderlich

Beschluss friihzeitige
Beteiligung:

Die Verwaltung empfiehlt
dem Ausschuss fir
Stadtentwicklung,
Demografie und Tourismus/
Rat zu beschlieBen die
Bedenken gem.
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Stellungnahme NABU Friihzeitige Beteiligung:

Artenschutz

Die Zulpicher Borde ist reich an Offenlandarten wie
Grauammer, Kiebitz, Rebhuhn, Feldlerche und Rotmilan, die
bei GroRprojekten durch den Verlust ihres Lebensraums in
ihrem Bestand gefahrdet werden. Der Zilpicher See als
wichtiger Standort fir Wasservogel wird durch die
Ausweitung der Bebauung als Habitat weiter eingeschrankt.
Es besteht zudem die Verpflichtung, das Feldhamsterhabitat
an der Stelle des letzten Nachweises im Bereich zwischen
Zllpicher See, Ziilpich und Nemmenich zu erhalten und nach
erfolgreicher Nachzucht wieder herzustellen und zu starken.

Landesgartenschau 2008, Baugebiet Romergarten mit neuem Stellungnahme der
Hauptsammler durch das Gebiet Seegarten 2019). Ziel der Verwaltung zuriickzuweisen.
Stadt ist es, durch die Ausweisung von Neubaugebieten dem

Rickgang der natirlichen Bevolkerungsentwicklung

vorausschauend entgegenzuwirken. Gemal der aktuellen

Bevolkerungsprognose (2018) wird ohne weitere

Zuwanderungen bis zum Ende des Jahres 2032 die Ziilpicher

Bevolkerung um ca. 1.700 Einwohner zuriickgehen. Die

Folgen fiur die Soziale Infrastruktur (Schulen, Kindergarten,

etc.), die Versorgungsinfrastruktur (Einzelhandel,

Gastronomie, Dienstleistungen, etc.) und letztlich auch fur die

finanzielle Situation der Stadt konnen fiir jeden Blrger der

Stadt gravierend sein.

Der aufgrund der Feldhamsterthematik vorhandene

langjahrige Entwicklungsstau in der Kernstadt wurde durch die

Ausweisung des Baugebietes ROmergdrten nur zu einem

kleinen Teil behoben.

Abwdgung Friihzeitige Beteiligung: Beschluss friihzeitige
Beteiligung:

Zur Feldhamster-Thematik wurde vom Fachbiro Dr. Raskin,

Umweltplanung und -beratung, ein "Fachbeitrag fiir die Die Verwaltung empfiehlt

vertiefende artenschutzrechtliche Priifung des Feldhamsters" dem Ausschuss fir

erarbeitet. Vom Bliro fir Faunistik, Kéln, wurde fur die Stadtentwicklung,

Artenschutzprifung "ASP 2", der Umweltbericht sowie der Demografie und Tourismus/

landschaftspflegerische Fachbeitrag (einschl. Eingriffs- Rat zu beschlieBen die

/Ausgleichsbilanzierung) erarbeitet. Bedenken gem.

Nachdem Ende 2017 die letzten Zilpicher Feldhamster vom Stellungnahme der

Land NRW zwecks Nachzucht abgefangen wurden, konnten in Verwaltung zuriickzuweisen.
den jahrlichen stattfindenden Kartierungen bislang keine
Feldhamster mehr vorgefunden werden.

Zur optionalen Wiederansiedlung des Feldhamsters wurde in
enger Abstimmung mit den Naturschutzbehorden eine
multifunktionale CEF-Ausgleichsflache nordlich von Geich
eingerichtet. Diese dient primar dem artenschutzrechtlichen
Ausgleich fur die betroffenen Feldvogelarten und kann
zugleich zur Wiederansiedlung des Feldhamsters genutzt
werden. Details hierzu sind im "Fachbeitrag fir die
vertiefende artenschutzrechtliche Priifung des Feldhamsters"
enthalten.



12.1

Landwirtschaftskamm Gegen den BP Nr. 11/71 "Seeterrassen" bestehen seitens der

er NRW: Kreisstellen
Aachen, Diren,
Euskirchen

Landwirtschaftskammer NRW, Kreisstelle Euskirchen, weiterhin
Bedenken. Mit Bedauern haben wir festgestellt, dass unsere
Bedenken aus der Stellungnahme vom 28.01.2020 insbesondere
beziiglich der Abstandsregelungen zum Betrieb "Rochushof" nicht
berilcksichtig wurden. Wir halten diese Stellungnahme weiterhin
aufrecht.

Wir weisen erneut darauf hin, dass der bestehende
landwirtschaftliche Betrieb Bestandsschutz genielSt und in seiner
zuklnftigen Entwicklung nicht eingeschrankt werden darf. Wir
bitten hier um eine erneute Priifung. Durch die Bauleitplanung
wachst der Betrieb in den Innenbereich, was enormes
Konfliktpotential birgt (siehe vorherige Stellungnahme). Wir
begriiRen, dass die anfallenden Kompensations- und
Artenschutzmalnahmen multifunktional und produktionsintegriert
umgesetzt werden. So wird der Flachenverbrauch
landwirtschaftlicher Nutzflachen reduziert.

Die baugebietsgliedernden Griinzige sollen iberwiegend
naturnah mit extensiven Griinlandwiesen und einzelnen
Geholzflachen ausgestaltet werden, sodass diese auch eine
Biotopverbindungsfunktion tbernehmen. Durch diese
okologische AufwertungsmalRnahme und die externe
multifunktionale CEF-MalRnahme werden der
artenschutzrechtliche Eingriff und der Eingriff in Natur und
Landschaft vollstandig ausgeglichen.

Alle 6kologischen und artenschutzrechtlichen
AusgleichsmalRnahmen werden durch einen stadtebaulichen
Vertrag verbindlich und dauerhaft geregelt.

Zu den im Sinne von § 1 Abs. 7 BauGB zu beachtenden
Belangen zahlt auch das Recht am eingerichteten und
ausgelibten Gewerbebetrieb (Art. 14 GG).
Abwagungsbeachtlich ist daher nicht nur das Interesse an der
weiteren Ausnutzung des vorhandenen Betriebszustandes,
sondern auch das Bedirfnis nach einer kiinftigen
Betriebsausweitung im Rahmen einer normalen
Betriebsentwicklung.

Damit sind jedenfalls solche Falle abwagungsbeachtlich, in
denen diese Entwicklung bereits konkret ins Auge gefasst ist
oder bei realistischer Betrachtung bei den von dem
Betriebsinhaber aufzuzeigenden betrieblichen
Entwicklungsmoglichkeiten naheliegt. Das Interesse des
Betriebsinhabers, sich alle Entwicklungen und
Entwicklungsmdglichkeiten offenzuhalten, reicht indes ebenso
wenig aus wie unklare oder unverbindliche
Absichtserklarungen (vgl. etwa BVerwG, Beschl. v. 05.09.
2000 — 4 B 56.00 -, BRS 63 Nr. 107 = juris Rn. 6 ff.; OVG NRW,
Urt.v. 15.11.2021 — 2 D 140/20.NE, juris-Rn. 66 f; Beschl. v.
28.03.2019 — 2 B 1425/18.NE -, BauR 2019, 1274 = juris Rn. 33,
und v. 14.07.2010 — 2 B 637/10.NE -, juris Rn. 13, sowie Urt. v.
22.05.2000 — 10a D 139/98.NE -, BauR 2001, 84).

In die Abwagung wurde nicht nur der tatsachlich vorhandene
und im Wege einer Worst-Case-Betrachtung zugrunde gelegte
Gewerbeldrm einbezogen, sondern auch der nach den
planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. durch bereits erteilte
Betriebsgenehmigungen zuldssige Larm berlcksichtigt.

Die Verwaltung empfiehlt
dem Ausschuss fir
Stadtentwicklung,
Demografie und Tourismus/
Rat zu beschliefRen, die
Bedenken gem.
Stellungnahme der
Verwaltung zuriickzuweisen.



12.2

Landwirtschaftskamm  Stellungnahme vom 28.01.2022 - Friihzeitige T6B-Beteiligung:

er NRW: Kreisstellen
Aachen, Diren,
Euskirchen

Die Landwirtschaftskammer dufert hinsichtlich der dichten und
grenznahen Bebauung mit Wohnhd&usern in unmittelbarer Nahe zur
Hofstelle Rochushof, einem landwirtschaftlichen Betrieb mit guter
Entwicklungsperspektive, schwerwiegende agrarstrukturelle
Bedenken.

Abgestellt wurde folglich nicht bloR auf den Status Quo, also
die augenblicklichen tatsdchlichen Verhaltnisse. Angestellt
wurde vielmehr auch eine Vorausschau im Wege einer
typisierenden Betrachtung, bei der es primar darauf
ankommt, welchen Storgrad die jeweilige Betriebsart
typischerweise hat. Eine heranriickende Wohnbebauung bzw.
eine sonstige immissionsempfindliche Nutzung vermag zum
einen im Verhaltnis zu einem bestehenden emittierenden
Betrieb das Gebot der Riicksichtnahme nur und erst dann zu
verletzen, wenn ihr Hinzutreten die rechtlichen
immissionsbezogenen Rahmenbedingungen, unter denen der
Betrieb arbeiten muss, gegeniber der vorher gegebenen Lage
verschlechtert; dies ware insbesondere dann der Fall, wenn
der Betrieb aufgrund der hinzutretenden Bebauung mit
nachtraglichen immissionsschutzrechtlichen Auflagen rechnen
muss (vgl. BayVGH, Beschl. v. 23.02.2021 — 15 CS 21.403, juris-
Rn. 77; Beschl. v. 09.06.2020 — 15 CS 20.901, juris-Rn. 27).
Zum anderen stellt das Ergebnis einer klinftigen
Betriebserweiterung erst und nur dann einen in die
Abwagungsentscheidung miteinzubeziehenden Belang dar,
wenn diese Entwicklung konkret beabsichtigt ist oder bei
realistischer Betrachtung naheliegt; das Offenhalten von
Entwicklungsmoglichkeiten reicht indes ebenso wenig aus, wie
etwa unklare oder unverbindliche Absichtserklarungen (vgl.
OVG Liineburg, Beschl. v. 29.07.2004 — 1 MN 142/04, juris-Rn.
22 m.w.N.).

Hiervon zu unterscheiden ist in jedem Planungsfall die
Beeintrachtigung, die nach Abwagung mit anderen Belangen
und unter Berlicksichtigung ggf. vorhandener, allgemein die
Zumutbarkeit bestimmender Grenzwerte zuldssig ist; diese
beiden Aspekte sind in § 50 BImSchG umschrieben (vgl. Tz.
6.1.1. u. 6.3 der Begriindung).

Abwagung der Verwaltung zur Stellungnahme:

Da der Rochushof sich gemal Stellungnahme der
Landwirtschaftskammer voraussichtlich auf Kartoffelanbau
und Feldgemiise mit Direktvermarktung spezialisieren wird
und somit keine Viehwirtschaft betreibt, wird der Abstand der
geplanten Wohnbebauung im Gebiet Seeterrassen

Die Verwaltung empfiehlt
dem Ausschuss fir
Stadtentwicklung,
Demografie und Tourismus/
Rat zu beschlieRen, die
Bedenken gemaR



13

PLEdoc GmbH
(Beauskunftung fur
Open Grid Europe,
GasLINE (Solotrassen),
Ferngas
Netzgesellschaft
(Netzgebiet
Nordbayern), MEGAL,
TENP, METG, NETG,
Kokereigasnetz Ruhr),
Uniper Energy Storage
(hier
Speicherstandorte
Epe, Eschenfelden

Es sind dauerhafte Immissionskonflikte wegen Gerduschen, Staub
und landwirtschaftlichem Verkehr von Frihjahr bis zum
Spatsommer zu erwarten. Die Immissionsbelastungen werden eher
noch zunehmen, wenn in Zukunft die geernteten Kartoffeln bzw.
Feldgemise in einer weiteren geplanten Halle getrocknet und
gekihlt werden.

Insbesondere ist zu erwarten, dass der Hauptwirtschaftsweg
entlang der nordlichen Grenze des Plangebietes nicht nur fiir den
landwirtschaftlichen Maschinenverkehr, sondern auch von den
Anliegern des neuen Wohngebietes zwecks Anfahrt zu den
benachbarten Discountern und Markten genutzt wird. Der
Wirtschaftsweg sollte daher fur den 6ffentlichen Verkehr gesperrt
werden und nur fir die Landwirtschaft und den Radverkehr zur
Verfligung stehen. Kreuzungen mit dem 6ffentlichen Verkehr
sollten vermieden und die Bankette von 0,5 m auf 1,5m zwecks
Schaffung von Ausweichmoglichkeiten verbreitert werden.

Ferner sollten die Grenzen des Plangebietes verlegt und wie in Abb.

2 skizziert, um die Hofstelle ein freier Korridor (Griinflachen,
Kompensation) angelegt werden.

Vom BIL-Teilnehmer ausgewdhlte Betroffenheit: Nicht betroffen

Stellungnahme der
Verwaltung zuriickzuweisen.

immissionsschutzrechtlich als ausreichend angesehen. Dies
wird auch vom beauftragten Larmschutzgutachten eindeutig
bestatigt. Selbst der Bau einer weiteren landwirtschaftlichen
Halle auf der hofeigenen Parzelle 212 wird nicht zur
Uberschreitung der zuldssigen Grenzwerte bei der
nachstgelegenen Wohnbebauung fuhren, so dass der
Hofstelle eine ausreichende Zukunftsperspektive verbleibt.
Die Einrichtung des geforderten Korridors rund um die
Hofstelle herum wird deshalb fur den Bereich, der Gber die
hofeigene Parzelle 212 hinausgeht, abgelehnt.

Der Hauptwirtschaftsweg entlang der Nordgrenze des
Plangebietes wird auch weiterhin ausschlielich der
Landwirtschaft sowie dem Rad- und FuBverkehr zur Verfligung
stehen und dient nicht der ErschlieBung des Neubaugebietes,
das liber ein eigenes ErschlieBungssystem verfligen wird. Eine
Verbreiterung der Bankette des 3,50 m breiten asphaltierten
Wirtschaftswegs wird deshalb nicht als notwendig erachtet,
zumal die Wegeparzelle insgesamt 7,0 m breit ist und damit
Ausweichmoglichkeiten bietet. Voraussichtlich an zwei Stellen
(Verbindung mit Rdmergarten und geplanten Neubaugebiet
Kreissig) wird sich allerdings eine Kreuzung des
Wirtschaftsweges durch 6ffentliche StrafRen nicht vermeiden
lassen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. kein Beschluss erforderlich
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15

16

Nr.

17.

18.

und Krummhorn))
PLEdoc GmbH

Verbandswasserwerk
Euskirchen GmbH

Vodafone GmbH -
deutschlandweit

Westnetz GmbH:
Regionalzentrum
Westliches Rheinland,
Netzplanung - DRW-F-
WP-DN

Standort Diiren

Person ID

22814

22813

Zu dem Bebauungsplan teilen wir lhnen mit, dass unsererseits
keine grundsatzlichen Bedenken hiergegen bestehen.

Wir teilen Ihnen mit, dass die Vodafone GmbH / Vodafone
Deutschland GmbH gegen die von Ihnen geplante BaumaRnahme
keine Einwande geltend macht. Im Planbereich befinden sich keine
Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens. Eine
Neuverlegung von Telekommunikationsanlagen ist unsererseits
derzeit nicht geplant.

Diese Stellungnahme betrifft nur das von uns betreute Nieder- und
Mittelspannungsnetz bis zur 35-kV-Spannungsebene.

Wir bendtigen zur Sicherung der Stromversorgung mehrere
Versorgungsflachen von 6,0m x 4,0m zum Betrieb mehrerer
Transformatorstationen.

Ein Plan mit moglichen Standorten fiir Ortsnetzstationen ist der
Stellungnahme angefigt.

Stellungnahme

Wir sind eine junge Familie mit zwei Kindern (0 und 3 Jahre alt) und
wohnen aktuell noch in KéIn. Meine Frau hat im Rahmen ihrer
Ausbildung zur Psychotherapeutin langer in Marienborn gearbeitet
und in dieser Zeit Zulpich gut kennengelernt. Inzwischen waren wir
oft in Zllpich und trdumen von einem eigenen Haus dort, am
liebsten natirlich direkt am See. Ein modernes, innovatives
Neubaugebiet, wie es das Neubaugebiet Seeterrassen werden
koénnte, ware flr uns ein groRes Gliick. Mit unseren Kindern nah an
Natur und Wasser und gleichzeitig eingebunden in die Stadt Zilpich
und eine nette Nachbarschaft leben zu kbnnen, ware wunderbar.
Wir hoffen, dass das Neubaugebiet kommt und dass wir dann eine
Chance auf ein Haus haben.

Die Eingabenstellerin ist Eigentliimerin der Grundstiicke Gemarkung
Zilpich, Flur 15, Flurstiicke 322, 407, 417 und 422. Auf den
vorgenannten Flachen ist seit Jahrzehnten ein Fachmarktzentrum
angesiedelt; gegenwartig finden sich im Gebaudekomplex ein
Verbrauchermarkt, ein Drogeriemarkt, ein Lebensmitteldiscounter,
ein Textildiscounter und ein Schuhdiscounter.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die Standorte der Versorgungsflaichen wurden in der
Zwischenzeit bereits zwischen Westnetz und dem
Projektentwickler abgestimmt.

Abwagung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

kein Beschluss erforderlich

kein Beschluss erforderlich

Beschlussvorschlag

kein Beschluss erforderlich

kein Beschluss erforderlich



Der Gebaudekomplex liegt mit seinem tberwiegenden Teil im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11/54 Zulpich
"Einzelhandelsgruppe Bonner StraRe", der fiir die Flurstiicke 322,
407 und 417 ein Sondergebiet "Einzelhandel" festsetzt.

Der Umring des hier gegenstandlichen Bebauungsplans Nr. 11/71
Zulpich "Seeterrassen" grenzt nordwestlich unmittelbar an das
Fachmarktzentrum der Eigentliimer an und setzt fiir den nordlichen
Teilbereich eine Griinflache fest; hierzu heiflt es in der Begriindung
zum Bebauungsplanentwurf:

Perspektivisch kann nicht ausgeschlossen werden, dass die
siidostlich an das SO Einzelhandel angrenzende Griinflache, auf der
heute eine landwirtschaftliche Halle steht, zuklnftig in das SO
Einzelhandel einbezogen wird. Der heute an das SO Einzelhandel
unmittelbar angrenzende Wirtschafts-, FuR- und Radweg wiirde
dann in das SO Einzelhandel einbezogen. Der
einzelhandelsbezogene Anlieferungsverkehr, der
landwirtschaftliche Verkehr und der FuB- und Radverkehr kénnte
so gegebenenfalls Giber die geplante, sidlich an die Griinflache
angrenzende, 7,0 m breite ErschlieRungsstrale gefiihrt werden. Um
diese an die Bonner StraRRe anzubinden, wurde vorsorglich eine
verknipfende Wirtschaftswegetrasse in den Bebauungsplan
"Seeterrassen" aufgenommen. Es ist jedoch keinesfalls geplant,
diese Trasse flr eine zukiinftige Kfz-Anbindung zu nutzen.

Sollte diese Entwicklungsoption weiterverfolgt werden, ware eine
Anderung des Flachennutzungsplans und des Bebauungsplans
notwendig.

Zu dem Bebauungsplan wird folgende Stellungnahme abgegeben:
Die Eingabestellerin begriRt und beflirwortet, dass im
Bebauungsplan die mogliche Erweiterung des bestehenden
Sondergebiets "Einzelhandel" auf der angrenzenden Griinflache
Berucksichtigung findet. Eine zuklinftige Erweiterung des
Fachmarktzentrums schlieRt die Eigentiimerin nicht aus. Im
Gegenteil erscheint die in Aussicht gestellte Arrondierung des
Bestandsgelandes des Fachmarktzentrums durch die slidostlich
benachbarte Flache nicht nur aus aktueller kommerzieller Sicht der
Mandantin sinnvoll, sondern wiirde auch der Realisierung von bei
der Bauleitplanung wesentlich Belangen und Interessen dienen:



Das Fachmarktzentrum der Eigentiimerin am Standort "Bonner
StraRe" bereichert seit Jahren die Versorgungsqualitat Zilpichs.
Durch den hier gegenstdndlichen Bebauungsplan Nr. 11/71 Zilpich
"Seeterrassen" werden in dessen unmittelbarer Umgebung
Neubaugebiete ausgewiesen um die Nachfrage des Kdlner
Ballungsraums nach "dringend bendétigten Siedlungsflachen" zu
stillen (vgl. Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr.
11/71 Zilpich "Seeterrassen", S.6).

Vor diesem Hintergrund sind Bevélkerungs- und Kaufkraftzuwachse
zu erwarten. Insofern stellt die angedachte Erweiterung des
bestehenden Sondergebiets Einzelhandel auf der benachbarten
Flache eine notwendige und sinnvolle Weiterentwicklung des
Versorgungszentrums Ziilpich dar. Die Planung entspricht dem
bauleitplanerischen Ziel der Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche gemall § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB, das fur die
Forderung der Urbanitat sowie der Gewahrleistung einer
wohnungsnahen Versorgung (auch hinsichtlich einer etwaigen
Mobilitat einzelner Bevolkerungsgruppen) von hoher
stadtebaulicher Bedeutung ist (vgl. Battis, in
Battis/Kreuzberger/Lohr, Baugesetzbuch, 15. Aufl. 2022, § 1 Rn. 60-
61a; Schrodter/Wahlhduser, in: Schrodter, Baugesetzbuch, 9. Aufl.
2019, § 1 Rn. 370 ff.).

Die Planung beriicksichtigt auch die anerkennenswerten
Betriebserweiterungsinteressen der Eigentiimerin und tragt damit
im Einklang mit § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a BauGB den bauplanerischen zu
schitzenden Belangen der Wirtschaft Rechnung.

Insofern befiirwortet die Eingabestellerin den offengelegten
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 11/71 Ziilpich "Seeterrassen" samt
Begriindung und spricht sich fiir dessen Beschluss aus.



