I.ABRUNDUNGSSATZUNG

der Stadt Jiilich iiber die Grenzen fiir den
im Zusammenhang bebauten
Ortsteil Welldorf
(Rechtskraft: 26.07.2013)

Aufgrund des § 34, Absatz 4, Nr. 3 Baugesetzbuch (BauGB) vom 30.07.2011 und des § 7 der Gemeinde-
ordnung fiir das Land Nordrhein - Westfalen (GO NRW) vom 17.10.1994 in der zur Zeit giiltigen Fassung
hat der Rat der Stadt Jiilich in seiner Sitzung am 18.07.2013 folgende Satzung beschlossen:

§1
In demim Zusammenhang bebauten Ortsteil Welldorf wird im 6stlich des Ortskerns gelegenen Bereich ein
im AuBenbereich liegendes Grundstiick einbezogen.
Die genaue Begrenzung des einbezogenen Grundstiicksist in dem zur Satzung gehérenden Lageplan ein-
gezeichnet (Anlage 1).
Es handelt sich hierbei um einen 625 gm groien Teilbereich des Grundstiickes Gemarkung Welldorf,
Flur 15, Flurstiick 65.

§2

GemaiB § 34, Abs. 4, Satz 3 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 9 Abs. 1 BauGB wird folgendes
festgesetzt:

- Es sind nur Einzelwohnhiuser in eingeschossiger Bauweise zuldssig.
- Die Grundfléche fiir bauliche Anlagen darf insgesamt 250 qm nicht iiberschreiten.
- Die vorgeschriebene Dachform ist das Sattel dach.

- Geldndednderungen entlang der Grundstiicksgrenze sind nicht zuldssig. Ausnahmen sind bei ge-
genseitigem Einverstindnis moglich.

- Bel Garagen und baulichen Nebenanlagen sind Flach- und Pultdéicher zuldssig.

- Hauseingiange und Garagenzufahrten sind in Pflaster, Rasenpflaster oder Schotterrasen zu befesti-
gen. Standflachen oberirdischer Stellplétze sind mit Rasenpflaster oder Schotterrasen zu befesti-
gen.

- Als 6kologischer Ausgleich fiir den mit der Satzung verbundenen Eingriff in Natur und Land-
schaft wird festgesetzt, dass aufgrund der beigefiigten Eingriffs-/Ausgleichsberechnung eine Fla-
chevon 209 gm auf dem Grundstiick Gemarkung Barmen, Flur 10, Parzelle 412 (Ausgleichsfla-
chenpool der Stadt Jiilich) auszugleichen ist.

§3

Diese Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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1. Ausgangssituation
1.1 Riumlicher Geltungsbereich

Der ca. 625 gm grofie Abrundungsbereich der Satzung gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB im Orts-
teil Welldorf umfasst das Grundstiick 65, Flur 15 der Gemarkung Welldorf.

Der Abrundungsbereich wird im Norden durch die Strae ,,Bahngasse®, im Osten und Siiden
durch landwirtschaftliche Nutzflachen und im Westen durch ein mit einem Wohnhaus bebautes
Grundstiick begrenzt.

1.2 Geltende Planungen

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Jiilich stellt den Abrundungsbereich als,,Fla-
che fiir die Landwirtschaft* dar.

2. Ziel der Satzung

DasZiel der Abrundungssatzung gemaf § 34 Abs. 4 Nr. 3BauGB ist es, dasca. 625 gm grofie, im
AuBenbereich liegende und durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Berei ches entsprechend
geprigte Flurstiick 65 der Flur 15 in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Welldorf einzube-
ziehen und die Errichtung von baulichen Anlagen zu Wohnzwecken rechtlich abzusichern.

Ein Vorhaben ist dann zulissig, wenn es sich nach Art und Maf} der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umge-
bung einfiigt. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sollen gewahrt blei-
ben. Das Ortshild darf nicht beeintrichtigt werden.



Stadtebaulich gesehen ergibt der Abrundungsbereich durch seine spétere Bebauung im Zusam-
menspiel mit den vorhandenen Baukoérpern der angrenzenden und umliegenden Grundstiicke der
Bahngasse eine Einheit. Das Ortshild erfahrt eine Aufwertung; das Landschaftsbild wird nicht be-
eintrachtigt. Der Abrundungsbereich liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet, landschaftspragende
Bereiche werden nicht in Anspruch genommen.

Fiir die Aufstellung der Abrundungssatzung wird wegen der Geringfiigigkeit das vereinfachte Ver-
fahren gemiB § 13 BauGB gewihlt. Dieses Verfahren kann angewendet werden, weil durch die
Abrundungssatzung die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden.

Umweltbelange

Nach § 34 Abs. 4 Satz 5 BauGB ist § 1a BauGB entsprechend anzuwenden. Mit Grund und Bo-
den soll sparsam und schonend umgegangen werden. Bodenversiegel ungen sind auf das notwen-
dige Ma3 zu begrenzen.

Eingriffein Natur und Landschaft sind bei Umsetzung der Satzung nicht zu vermeiden und ent-
sprechend auszugleichen. Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung wird gemaf3 § 13 Abs. 3
BauGB abgesehen.

3.1 Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe

Zur Bewertung des Eingriffsin Natur und Landschaft wurde auf der Grundlage der Biotoptypen-
wertliste, entnommen aus der

»Numerischen Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in NRW*,

herausgegeben vom Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen,
eine Eingriffs-/Ausgle chsberechnung durchgefiihrt. Das Ergebnis dieser Berechnung ist als Fest-
setzung in die Satzung aufgenommen worden. Zur Umsetzung der Ausgleichsmalinahmen auf3er-
halb des Abrundungsbereiches schliefit die Stadt Jiilich einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag mit
der Unteren Landschaftsbehorde des Kreises Diiren ab.

3.2 Beseitigung des Niederschlagswassers

Die Errichtung baulicher Anlagenim Abrundungsbereich bedarf der Baugenehmigung gemas § 63
BauO NRW. Gemal § 51a Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen (LWG NRW) soll dasanfal-
lende Niederschlagswasser zur V ersickerung gebracht oder einer nahegel egenen V orflut zugefiihrt
werden, wenn nicht der technische oder wirtschaftliche Aufwand unverhéltnismaBig ist. Naheres
wird im Baugenehmigungsverfahren geregelt.

Bodenordnende und sonstige Mafinahmen
Zur Realisierung der baulichen Malinahme sind bodenordnende MaBnahmen im Sinne des Bauge-

setzbuches nicht erforderlich. Die Durchfiihrung der Mainahme wird im Baugenehmigungsver-
fahren von der Bauaufsichtsbehorde iiberwacht.



Eingriffs- / Ausgleichsberechnung
1. Abrundungssatzung Welldorf, Flur 15, Flurstiick 65

A. Ausgangszustand des Untersuchungsraumes

Code Biotoptyp Fldche Grund- | Korrek- | Gesamt- | Einzel-
(It. Biotop- (It. Biotoptypenwertliste) (m*) wert tur- wert flachen-
typen- A faktor wert
wert- It. Biotop-
liste) (. P
typen-
wertliste)
n? %
3.1 Acker, intensiv 625,00 2 1 2 1.250,00
625,00 Gesamtflichenwert A 1.250,00
B. Zustand des Untersuchungsraums gemif} den Festsetzungen der Satzung
Code Biotoptyp Fliche Grund- | Korrek- | Gesamt- Einzel-
(It. Bio- (It. Biotoptypenwertliste) (m?) wert tur- wert flachen-
top ttyl!)etn' P faktor wert
wertliste) (it. Biotop-
typen-
wertliste)
n? %
1.1 versiegelte Fliche 250,00 0 1 0 0,00
1.3 [JRasengittersteine, Rasenfugenpflaster 125,00 1 1 1 125,00
4.3 Zier- und Nutzgarten, strukturarm 250,00 2 1 2 500,00
625,00 Gesamtflichenwert B 625,00
| C. Gesamtbilanz ( Gesamtflichenwert B : 625,00 - Gesamtfliichenwert A : 1.250,00) | -625,00]

Das Ergebnis zeigt, dass ein vollstindiger Ausgleich innerhalb des Plangebietes nicht erzielt werden kann.

625 okologische Punkte miissen auBerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden.

Auf der Griinlandfldche Gemarkung Barmen, Flur 10, Parzelle 412 mit der Wertigkeit von 4 6P/qm wird ein Auewald entwickelt,
der eine Wertigkeit von 7 6P/gm hat. Aus der Berechnung 625 / (7 - 4) ergibt sich eine anzupflanzende Flache von 209 gm.



