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Stadt Euskirchen:
Bebauungsplan Nr. 54
4. Anderung

Begriindung zur Aufstellung der Bebauungsplan-Anderung

(Anlage ohne satzungsmaBige Bedeutung)

1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes (BPlan) Nr. 54 sollen fiir einen Teilbe-
reich westlich der ,Vom-Stein-StraBe® (Gemarkung Euskirchen, Flur 25, Flurstiicke Nrn. 272,
313, 432 u. 434, jeweils tiw.) neue Darstellungen und Festsetzungen getroffen werden. Das An-
derungsgebiet liegt als groBteils noch unbebaute Restflache zwischen der norddstlichen Orts-
randbebauung und der Erftaue. Die Abgrenzung des betreffenden Bereichs ist in der
Planzeichnung eindeutig eingetragen. Die GebietsgréBe betragt rd. 1,8 ha, die Abmessung in
Nord-Sud-Richtung (ca.) 215 m, quer dazu 82,5 m.

Der Anderungsbeschluss zur 4. Anderung des Bebauungsplanes wurde auf der Sitzung des Aus-
schusses fir Umwelt und Planung der Stadt Euskirchen vom 07.03.2007 gem. §§ 1 (8) u. 2 (1)
Baugesetzbuch (BauGB) gefasst, und gleichzeitig die Durchfiihrung der vorgezogenen Offent-
lichkeits- und Behérdenbeteiligung gem. §§ 3 (1) bzw. 4 (1) BauGB veranlasst.

Die o6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB fand in der Zeit vom 25.02. bis 25.03.2008 statt.
Die Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 21.02.2008
Uber die 6ffentliche Auslegung informiert und gem. § 4 (2) BauGB an der Planung beteiligt.

Am 17.06.2008 hat der Rat der Stadt Euskirchen den Bebauungsplan Nr. 54, 4. Anderung gem. §
10 BauGB als Satzung beschlossen.

2. Anlass und Ziele des Verfahrens

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 54 setzt fir den zu Uberplanenden Bereich ein ,Allgemei-
nes Wohngebiet (WA)“ flr eine 2-geschossige bzw. teilweise 4-geschossige Bebauung fest. Die-
se Angebotsplanung wurde allerdings nur auf einem im Anderungsbereich mittig liegenden
Grundstlick (Flurst.-Nr. 313, Haus-Nr. 25-27) in Form von Geschosswohnungsbau (2-
geschossig) tatséchlich umgesetzt. Da die stadtebaulichen Zielvorstellungen sich gegenliiber dem
Zeitpunkt der BPlan-Aufstellung im Jahre 1965 gewandelt haben, ist vorgesehen, die bestehen-
den Festsetzungen des Bebauungsplans zu andern und durch nachfrageorientierte Nutzungs-
mdoglichkeiten zu ersetzen. Da die Sieben-Jahres-Frist zur Verwirklichung der urspringlichen
Planung verstrichen ist, fallen Entschadigungsanspriiche nach § 42 Baugesetzbuch (BauGB) nur
noch in die ausgetbte Nutzung an.

Die Durchfihrung der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen auf den Parzellen Nrn. 272 u. 432
erfolgt durch einen Investor. Die zusatzliche Einbeziehung der mittleren (Nr. 313) und der stdlich
angrenzenden Parzelle (Nr. 434) dient einer stéddtebaulich sinnvollen Beplanung dieses auch im
,Ur-Plan zusammenhangenden Baubereichs.




In der Stadt Euskirchen besteht kontinuierlich Bedarf an Wohnungsbaugrundsticken. Sie ist
demnach gehalten, fir die Weiterentwicklung Sorge zu tragen. Gegenlber anderen Standorten
be-/entsteht bei der LickenschlieBung hier bereits eine Vorpragung durch umgebende Bebau-
ung, gunstige Anbindungsmdglichkeiten und keine weitere Beeintréachtigung des Landschaftsbil-
des.

Durch die geplante Bebauung wird der StraBenraum der ,Vom Stein-StraBe” erstmalig eindeutig
gefasst und gestaltet. Auf dem Flurstlick 313 wird jedoch die Festsetzung einer Flache zur Errich-
tung von Garagen aus dem Ursprungsplan beibehalten, um die in diesem Bereich straBenseitig
vorhandenen Baume zu erhalten. An die vorhandene Situation angepasst wird ferner die Dar-
stellung der Garagen-Zeile entlang der stdlichen Grenze der Parzelle 313.

3. Vorgaben

Das Gelande ist topographisch nahezu eben. Fir die Entwurfs-Fassung der BPlan-Anderung
wird noch eine Topographische Gelandeaufnahme erstellt und bei Planzeichnung, Erschlie-
Bungsplanung und Festsetzungen zugrunde gelegt.

4, Vorgesehene Darstellungen nach Anderung

Im Rahmen der Uberplanung soll nunmehr eine Neu-Ausweisung erfolgen, die a) entlang der
Grundstlcksfront zur ,Vom Stein-StraBe” die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern ermég-
licht und b) auf den ,rickwartigen®, westlichen Flachenanteilen (soweit noch nicht bebaut, s.0.)
zur Erftaue hin eine aufgelockerte Einzelhausbebauung.

Diese rlckwartigen Teilflachen sollen dabei durch zwei neu eingeplante StichstraBen, mit einer
Wendeanlage am Ende, aufgeschlossen werden. Um hier eine —in etwa- beidseitige Bebauung
zu ermdglichen, soll der ,rickwartige“ Baugebietsrand um rd. 18 m Richtung Westen aufgeweitet
werden.

Nach der Uberplanung sollen —als Aufteilungsvorschlag- entlang der dstlichen StraBenfront 16
neue Grundstlicke von (ca.) 10 bis 15 m Breite und 300 bis 500 gm GrdBe entstehen, und im
Inneren 14 etwas gréBer bemessene Einzelhaus-Grundstiicke von ca. 440 bis 770 gm. Die tat-
sachliche spatere Neuparzellierung bleibt den Eigentimern des Baulands (und der Nachfrage)
vorbehalten.

5. Art und MaB der kiinftigen Nutzung, sonstige Festsetzungen, Gestaltungssatzung

Fidr den bereits bebauten Teil der Parzelle Flur 25, Nr. 313, in der Planzeichnung gekennzeichnet
als Gebietsteil ,WA 1%, werden die planungsrechtlichen Ausweisungen aus der bisherigen Nut-
zungsschablone aufrecht erhalten:
- Allgemeines Wohngebiet (WA)
- Zahl der Vollgeschosse: Il , als HéchstmaR
- Grundflachenzahl (GRZ): 0,4
- Geschossflachenzahl (GF2): 0,7
- Bauweise: offen
Gestrichen wird die bisherige Einschrankung ,Flachdach®, da unzutreffend. Ausgeschlossen wer-
den —analog den Ubrigen Teilflachen- die Ausnahmen nach § 4 (3) Baunutzungsverordnung
(BauNVO) Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen). Diese Ausschlisse betreffen Nut-
zungsarten, fur die an dem hiesigen Standort, unter Berilicksichtigung seiner Lage, ErschlieBung
bzw. Uberwiegenden Wohngebietscharakters, keine geeigneten Voraussetzungen gesehen wer-
den.
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Fir die Gbrigen Gebietsteile sind folgende neue planungsrechtliche Ausweisungen vorgesehen.

- Allgemeines Wohngebiet (WA), unter Ausschluss der Ausnahmen nach § 4 (3) Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) (s.o0.)

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

- Bauweise: offen, mit Einzel- und Doppelhausern an der ,Vom-Stein-StraBe*, und nur Einzelh&u-
sern im inneren Bereich

- Zahl der Wohnungen: max. zwei je Wohngebaude
Dies dient der Einschrankung der Einwohnerdichte, und damit auch des Verkehrsaufkommens
in dem Baugebiet, und entspricht dem planerisch hier gewollten, aufgelockerten Erscheinungs-
bild.

- Entlang der ,Vom-Stein-StraBe“ Zahl der Vollgeschosse: zwingend Il, und eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ): 0,8

- Im Bereich WA 2 wird die H6he der baulichen Anlagen auf 9m begrenzt, die max. Traufhdhe
betragt 6,8m. bei einer Traufhéhe bis 5m ist eine max. Dachneigung von 38° zulassig, bei einer
groBeren Traufhéhe: 20°. Damit sollen architektonische Mdéglichkeiten eingerdumt und gleich-
zeitig sehr massiv wirkende Bauten verhindert werden.

Die verbleibenden Spielrdume fir die Bauvorhaben sind insgesamt groB genug, um noch ausrei-
chend differenzierte Gestaltungsmdoglichkeiten offen zu lassen.

Das auf dem Nachbargrundstick geplante Wellnessbad wird zu den bereits bestehenden und
den —gemanR den Festsetzungen des B-Planes Nr. 54 noch zu errichtenden— Wohnbebauungen
hin durch entsprechende LarmschutzmaBnahmen (geplanter Erdwall) abgeschirmt. Durch die
Errichtung von L&rmschutzanlagen auf den Grundstiicken des geplanten Wellnessbades kann fur
die nordwestliche Bauzeile jedoch lediglich ein ausreichender Schallschutz bis zu einer H6he des
[l. Obergeschosses (einschlieBlich) garantiert werden. Hierfir hat der Investor des Wellnessba-
des Sorge zu tragen. Da fur den in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache ein weitergehen-
der Schallschutz nicht gewéhrleistet ist, wird —gemaB §9(1)Nr.24 BauGB- fir den Bereich
oberhalb des Il. Geschosses (l. Obergeschoss) eine Nutzung zu Wohnzwecken (Wohn-, Schlaf-
und Kinderzimmer) bzw. dem dauernden Aufenthalt von Personen ausgeschlossen.

Garagen sind im Gebietsteil ,WA1“ innerhalb der gekennzeichneten Teilflachen mit Zweckbe-
stimmung ,Garagen (Ga)“ zu positionieren.

Auf den Ubrigen WA-Teilflachen sind Stellplatze und Garagen im Sinne des § 12 (1) BauNVO in
Verbindung mit § 23 (5) BauNVO zuléssig, sie dirfen jedoch nicht vor der straBenseitigen Bau-
grenze errichtet werden. § 15 BauNVO ist zu bertcksichtigen.

Vor geschlossenen Garagen ist im Bereich der Zufahrt ein Mindestabstand von 5,0 m zur Stra-
Benbegrenzungslinie einzuhalten.

Abgrabungen sind nur begrenzt zugelassen, um ein ruhiges Erscheinungsbild im Umfeld der
Hauser zu erreichen.

Zur besseren Gestaltung der Gartenflachen im Baugebiet sind Gartenhauser nur bis 30 cbm zu-
lassig, wenn sie zu den Grundstlicksgrenzen eingegrint sind. Zu den rickwartigen Grenzen sind
Gartenhduser immer einzugrinen. Zu den Nachbargrenzen sind Gartenhduser einzugriinen,
wenn sie ndher als 3,0m an der Grenze errichtet werden. Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2)
BauNVO sind im Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung ausschlieBlich innerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig.

Diese Einschrankungen bezlglich Umfang, Anordnung und Gestaltung von Garagen, Stellplatzen
und Nebenanlagen dienen dem Erhalt eines gewissen Anteils an uniberbauten (Vor-)Garten-
und Freiflachen, einer ausreichenden Aufstellflache vor der Garageneinfahrt und einem anspre-
chenderen Erscheinungsbild des StraBenraumes.



Fir die ErschlieBungsstraBen wurde ein tiefbautechnischer StraBenentwurf erstellt. Zur Eindeu-
tigkeit des Héhenbezugs der zu errichtenden Gebaude wurden die darin enthaltenen StraBenhd-
hen in die BPlan-Zeichnung integriert. Bei der Ermittlung des Bezugspunktes (BZP) flr die
Bemessung der festgesetzten Gebaudehdhen ist die Hohe der StraBenoberflache anzuhalten.

Ggf. noch erforderliche Regelungen und Auflagen zu den eigentlichen Bauvorhaben sind bei de-
ren Ausflhrungsplanung bzw. im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren zu treffen.

6. Bauordungsrechtliche Festsetzungen

Zum Bebauungsplan werden durch die Stadt Euskirchen ergénzende gestalterische Festsetzun-
gen getroffen, die sicherstellen sollen, dass sich das Baugebiet sowohl in die umgebende Be-
bauung als auch in die angrenzende freie Landschaft einflgt. Hierzu sind bauordnungsrechtliche
Festsetzungen insbesondere bezlglich der Dachgestaltung erarbeitet worden, die geman § 86
BauONW als separate Gestaltungssatzung beschlossen werden sollen.

7. Verkehrstechnische ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Der Standort verfligt in Gestalt der einen Baublock weiter vorbeifiihrenden LandesstraBe L194
Uber eine glnstige Verkehrsanbindung.

Die ,Vom-Stein-StraBe” ist als BaustraBe (ohne Nebenanlagen) ausgebaut und kanalisiert
(Mischwasserkanal).

Die neuen StichstraBen werden in einer Verkehrsflachenbreite von 5,50 m angelegt, mit einer
Wendeanlage am Ende, ausgestaltet entsprechend dem Wendeanlagentyp 3 der EAE (,Empfeh-
lungen far die Anlage von ErschlieBungsstraBen®), d.h.: Radius 6 m als Wendekreis fir Perso-
nenkraftwagen, Wendehammer fir Lastkraftwagen bis 10 m Léange, auch 3-achsiges
Mullfahrzeug (einmaliges Zurilicksetzen erforderlich) und eine die Wendeanlage umgebende
Freihaltezone von 1m Breite (in der Verkehrsflache enthalten).

Die konkreten Ausbauparameter innerhalb der dargestellten Verkehrsflachenbreiten bleiben der
tiefbautechnischen Detailplanung vorbehalten. Die Schaffung einer ausreichenden Anzahl an
Stellplatzen obliegt den privaten Eigentiimern auf ihren eigenen Bauparzellen.

Das Freihalten der Zufahrten von Sichthindernissen, ebenso Aufstellflachen etc. flr Feuerwehr
und Rettungsfahrzeuge sind bei den weiterfihrenden Planungen bzw. der Bauausfihrung zu
gewahrleisten. Als Notzufahrten kénnen auch die das Plangebiet umgebenden Wege dienen.

Die Ver- und Entsorgung (mit Wasser, Strom, Telekommunikation, Kanalisation, ..) ist durch An-
schluss an die bereits vorhandenen Anlagen in der ,Vom-Stein-StraBe” bzw. neu zu verlegende,
erganzende Leitungsstrange grundsatzlich gewahrleistet. Die Planung und Abstimmung mit den
Versorgungsmedien, Koordinierung mit dem StraBenbau und eventuellen BegriinungsmaBnah-
men, Bereitstellung einer ausreichenden Léschwasserversorgung (fur den &ffentlichen Anteil),
etc. erfolgen im Rahmen der sich an das BPlan-Verfahren anschlieBenden Tiefbauplanung. Bei
Bepflanzungen sind Leitungen ggf. zu berlcksichtigen, ansonsten sind WurzelschutzmaBnahmen
vorzusehen.

Das Niederschlagswasser der bebauten und befestigten Flachen der neuen Baugrundstiicke wird
dem in der Vom-Stein-StraBe gelegenen Mischwasserkanal zugefiihrt. Eine abgestimmte Kanal-
netzplanung, die fur den Anschluss an die vorhandene Mischwasserkanalisation erforderlich ist,
liegt vor.



Die Detailregelungen fir den spateren Ausbau erfolgen dann im Rahmen der tiefbautechnischen
Fach- und Genehmigungsplanung bzw. im ErschlieBungsvertrag (s.u.). Die im Plangebiet anfal-
lenden Schmutzwasser werden Uber die vorhandene Kanalisation zur Klaranlage geleitet.

8. Eingriffsregelung, AusgleichsmaBnahmen, Umweltpriifung

Der Planbereich liegt nicht innerhalb eines Schutzgebietes. Verbindliche Griinfestsetzungen gab
es in dem alten BPlan nicht.

Der Anderungsbereich war, bis auf den hinzugekommenen, etwa 18 m breiten riickwartigen
Streifen aus einer bisherigen ,Spiel- und Sportplatz-Flache” (s.u.), bisher bereits als ,WA - Allge-
meines Wohngebiet* ausgewiesen. Hier wéare bereits nach dem alten BPlan ein Eingriff zulassig
gewesen, mit einem annahernd gleich hohen, max. zulassigen Uberbauungsgrad (allerdings en-
gere Baufenster); somit ist dort entsprechend § 1a (3) S.5 BauGB kein Ausgleich erforderlich.

Auch in der Realitat ist nennenswerter Aufwuchs nur auf der Haus-Parzelle 313 zu verzeichnen.
Dieser wird durch die Umplanung nicht betroffen. Dort hatte bereits nach dem alten BPlan schon
eine Garagenzeile errichtet werden kénnen. Relevanter, zusatzlicher 6kologischer Eingriff ist so-
mit nicht zu konstatieren.

Auch der geringfligige randliche Eingriff in die bisherige ,Spiel- und Sportplatz-Flache* ist auf-
grund einer hier urspriinglich eingeplanten Wegeflache und eines auch bei Sportplatzen zu be-
ricksichtigenden Flachenanteils mit Eingriffen als -in etwa- ausgeglichen darstellbar.

Um die Auswirkungen von Flachenversiegelungen zu begrenzen sind gemaB § 9, Absatz 1 Nr.
20 BauGB Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen in wasserdurchlassigen Materialien (z.B.
Pflaster mit mindestens 1,0 cm breiten Fugen, wasserdurchlassiges Betonsteinpflaster, Rasengit-
tersteine, Schotterrasen) auszufiihren.

Aufgrund des weit Uberwiegend bereits vorhandenen Baurechts und einer in jedem Falle zu er-
wartenden Be- und Eingriinung der privaten Garten- und Freiflachen sind die zuklnftigen Veran-
derungen an Natur und Landschaft nur sehr untergeordnet. Ein eigener Ausgleich flr die
geringflgige zusatzliche Versiegelung erscheint nicht erforderlich. Vor diesem Hintergrund erlb-
rigt sich auch die Erstellung eines Landschaftspflegerischen Begleitplans.

Das BauGB sieht vor, dass im Rahmen der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung
von Bauleitplanen fir die Belange des Umweltschutzes nach §1 (6) Nr. 7 und §1a BauGB eine
Umweltprifung durchgefihrt wird, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt u. in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Ergebnisse dieser
Umweltprifung sind geman der gesetzlichen Anlage nach § 2a, S.2, Nr.2 in Verbindung mit § 2
(4) BauGB in einem ,Umweltbericht” festzuhalten und hinsichtlich ihrer Auswirkungen zu bewer-
ten.

9. Flachenbilanz

Die Flachen des Anderungsbereiches teilen sich wie folgt auf:

ha (ca.) % (ca.)
Plangebietsflache gesamt 1,80 100,0
davon:
Teilgebiet ,WA 1“ (Bestand) 0,35 19,6
Ubrige WA-Flachen 1,31 72,9
Verkehrsflachen 0,13 7,5




10. Bodenordnung, Kosten

Die neuen Verkehrsflachen werden im Zuge der ErschlieBung vom Investor herausparzelliert und
auf die Stadt Euskirchen Ubertragen. Eine weitergehende Boden(neu)ordnung unter den bisheri-
gen Eigentimern ist nicht erforderlich.

Die Planungskosten werden vom Investor getragen und die neuen inneren ErschlieBungen eben-
falls von ihm erstellt. Die erforderlichen Detailregelungen zwischen Investor und Stadt Euskirchen
werden in einem ErschlieBungsvertrag abgesichert. Weitere Details werden ebenfalls vertraglich
geregelt.

11. Kennzeichnungen, Hinweise und Empfehlungen
Baugrundverhiltnisse (Kennzeichnung gem. § 9, Abs. 5, Nr. 1 BauGB)

Das Anderungsgebiet befindet sich in der Erdbebenzone 2 gemaB der ,Karte der Erdbebenzonen
und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1:350.000, Bundesland
Nordrhein-Westfalen (Juni 2006). Karte zu DIN 4149 (Fassung April 2005).“ Die in der DIN 4149
genannten bautechnischen MaBnahmen sind bei der Bebauung von Flachen im Plangebiet zu
berlcksichtigen.

GemaB der Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen weist das Anderungsgebiet die Boden-
art ,Auengley — Brauner Auenboden” (Auebdden der Erft) auf. Bei der Bebauung kénnen daher
ggf. besondere bauliche MaBnahmen, insbesondere im Grindungsbereich, erforderlich werden.
Die einschlagigen Bauvorschriften sowie die Bestimmungen der Landesbauordnung (BauONW)
sind entsprechend anzuwenden.

Grundwasser, Hochwassergefahrdung

Der natirliche Grundwasserspiegel kann nahe der Geldndeoberflache anstehen. Der Grundwas-
serstand kann auch vortibergehend durch kiinstliche oder natlrliche Einflisse verandert sein.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Planung von tiefgrindenden Bauwerken entsprechen-
de bauliche MaBnahmen (z.B. Abdichtung) zum Schutz vor hohen bzw. wieder ansteigenden
Grundwasserstanden zu bertcksichtigen sind.

Eingriffe in die Beschaffenheit des Grundwassers, Grundwasserabsenkungen bzw. -ableitungen
(auch zeitweiliges Abpumpen) dirfen nur mit Zustimmung der Unteren Wasserbehdrde des Krei-
ses Euskirchen erfolgen.

Das Plangebiet liegt zwar auBerhalb des gesetzlich festgelegten Uberschwemmungsgebietes,
bei selteneren Ereignissen kann eine Betroffenheit jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen wer-
den.

Bodenveranderungen / Bodenmaterialien

Wenn im Zuge der BaumaBnahme vor Ort schadliche Bodenveranderungen festgestellt werden
sollten, ist die Untere Bodenschutzbehdrde unverzuglich zu informieren.

Wenn im Rahmen der BaumaBnahmen Bodenmaterialien zur Herstellung einer durchwurzelba-

ren Bodenschicht auf- oder eingebracht werden, wird auf die gemaB § 2 Abs. 2 Landesboden-
schutzgesetz (LBodSchG) bestehende Anzeigepflicht gegenliber der Unteren Bodenschutz-
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behodrde des Kreises Euskirchen, bei Vorhaben mit einer Materialmenge von mehr als 800 mé,
hingewiesen.

Kampfmittelraumung

Da der Geltungsbereich in einem ehemaligen Bombenabwurf- bzw. Kampfgebiet liegt, war nicht
auszuschlieBen, dass noch Bombenblindgénger oder Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Vor
Beginn von Bauarbeiten wurde daher eine Absuchung des Gelandes durch den Kampfmittel-
raumdienst vorgenommen. Da auch nach Absuchung des Gelandes nicht ganzlich ausgeschlos-
sen werden kann, dass ggf. noch Reste von Kampfmitteln im Boden verblieben sein kénnten, ist
bei jeglichem Auffinden von Bombenblindgangern / Kampfmitteln die nachstgelegene Polizei-
dienststelle oder der Kampfmittelrdumdienst zu verstéandigen.

Bodendenkmalschutz

Beim Auftreten von arch&ologischen Bodenfunden und Befunden oder Zeugnissen tierischen und
pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit ist die Stadt als Untere Denkmalbehérde oder
das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, Aussenstelle Nideggen, ZehnthofstraBe 45, 52385
Nideggen (Tel. 02425 / 9039-0; Fax 02425 / 9039-199) unverziglich zu informieren. Boden-
denkmal und Fundstelle sind zun&chst unveréndert zu erhalten. Die Weisungen fir den Fortgang
der Arbeiten sind abzuwarten.



Umweltbericht

zur
4. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 54
(Ortsteil Euskirchen, Bereich westlich der ,,Vom-Stein-StraBe*)

(Bestandteil der Begrindung)

Das Baugesetzbuch (BauGB), in der z.Zt. geltenden Fassung, sieht vor, dass (bis auf Son-
derfalle) im Rahmen der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitpla-
nen fir die Belange des Umweltschutzes nach §1 (6) Nr. 7 u. §1a BauGB eine
Umweltprifung durchgefiihrt wird, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Ergeb-
nisse dieser Umweltpriifung sind gemaB der gesetzlichen Anlage (1) nach § 2a, S.2, Nr.2 in
Verbindung mit § 2 (4) BauGB in dem nachfolgenden Umweltbericht festgehalten.

1. EINLEITUNG

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, ein-
schlieBlich Beschreibung der Festsetzungen mit Angaben uber Standorte, Art und
Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden des/der Vorhaben/s

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 54 setzt fir den zu Uberplanenden Bereich ein ,All-
gemeines Wohngebiet (WA)“ fir eine 2-geschossige bzw. teilweise 4-geschossige Bebau-
ung fest. Diese Angebotsplanung wurde allerdings nur auf einem im Anderungsbereich
mittig liegenden Grundstick (Flurst.-Nr. 313, Haus-Nr. 25-27) in Form von Geschosswoh-
nungsbau (2-geschossig) tatséchlich umgesetzt. Da die stadtebaulichen Zielvorstellungen
sich gegenliber dem Zeitpunkt der BPlan-Aufstellung im Jahre 1965 gewandelt haben, ist
vorgesehen, die bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplans zu &ndern und durch
nachfrageorientierte Nutzungsmdglichkeiten zu ersetzen. Da die Sieben-Jahres-Frist zur
Verwirklichung der urspringlichen Planung verstrichen ist, fallen Entschadigungsanspriche
nach § 42 Baugesetzbuch (BauGB) nur noch in die ausgelibte Nutzung an.

Die Durchflhrung der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen auf den Parzellen Nrn. 272 u.
432 erfolgt durch einen Investor. Die zusatzliche Einbeziehung der mittleren (Nr. 313) und
der sudlich angrenzenden Parzelle (Nr. 434) dient einer stadtebaulich sinnvollen Beplanung
dieses auch im ,Ur-Plan® zusammenhangenden Baubereichs.

In der Stadt Euskirchen besteht kontinuierlich Bedarf an Wohnungsbaugrundstiicken. Sie ist
demnach gehalten, fir die Weiterentwicklung Sorge zu tragen. Gegenlber anderen Standor-
ten be-/entsteht bei der LickenschlieBung hier bereits eine Vorpragung durch umgebende



Bebauung, glnstige Anbindungsmdglichkeiten und keine weitere Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes.

Durch die geplante Bebauung wird der StraBenraum der ,Vom Stein-StraBe” erstmalig ein-
deutig gefasst und gestaltet.

Im Rahmen der Uberplanung soll entlang der Grundstiicksfront zur ,Vom Stein-StraBe* die
Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern ermdglicht und auf den ,rickwartigen®, westlichen
Flachenanteilen (soweit noch nicht bebaut, s.0.) zur Erftaue hin eine aufgelockerte Einzel-
hausbebauung realisiert werden.

Die rickwartigen Teilflachen sollen dabei durch StichstraBen mit Wendeanlagen am Ende,
erschlossen werden. Um eine beidseitige Bebauung zu ermdglichen, wird der ,rickwartige®
Baugebietsrand um ca. 18 m Richtung Westen aufgeweitet.

An die vorhandene Situation angepasst wird ferner die Festsetzung der Garagen-Zeile ent-
lang der stdlichen Grenze von Parzelle 313.

Die Baugebiets-Kategorien bleiben wie bisher ,Allgemeines Wohngebiet — WA*. Die H6-
henentwicklung wird auf 9m bzw. 11m begrenzt; die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festge-
setzt.

Weitere Festlegungen, zum MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grund-
sticksflachen, weitere bauplanungsrechtliche und gestalterische Elemente, sind in der Plan-
zeichnung, den Nutzungsschablonen fiir die einzelnen Teilflachen, bzw. den Textlichen
Festsetzungen getroffen.

Fir den bereits bebauten Teil (in der Planzeichnung gekennzeichnet als Gebietsteil ,WA 1),
werden die planungsrechtlichen Ausweisungen aus der bisherigen Nutzungsschablone im
Wesentlichen aufrechterhalten: Gestrichen wird die bisherige Einschrédnkung ,Flachdach®,
da unzutreffend.

Die planungsrechtlichen Ausweisungen des MaBes der baulichen Nutzungen flr die stdli-
chen und nérdlichen Gebietsteile (offene Bauweise, Einzel- und Doppelhduser an der ,Vom-
Stein-StraBe*, Einzelhduser im inneren Bereich) entsprechen weitgehend den Festsetzun-
gen des Ursprungsplanes. Abweichend von der urspriinglichen Planung, die eine Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 0,7 (bzw. 1,0 fir den nérdlichen Teil mit zulassiger viergeschossiger
Bauweise) vorsah, wird eine Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt. In anderen Bereichen
wird eine Héhenfestsetzung von 9m getroffen. Flr den bereits bebauten Bereich wird die
Festsetzung GFZ = 0,7 beibehalten.

Um eine gewisse Limitierung der entstehenden Gebaudekérper, ausreichende Belichtung
und ein —md@glichst- ansprechendes Erscheinungsbild zu erreichen, werden die max. zulds-
sigen Firsth6hen auf 9,0 m bzw. 11,0 m begrenzt.

Ferner sind in den bisher nicht bebauten Bereichen kinftig max. zwei Wohnungen je Wohn-
gebaude zulassig. Dies dient der Einschrankung der Einwohnerdichte, und damit auch des
Verkehrsaufkommens im Baugebiet, sowie dem Erhalt eines gewissen Anteils an unuber-
bauten Freiflachen und entspricht dem planerisch gewollten, aufgelockerten Erscheinungs-
bild.

Das Plangebiet liegt im Norden des Ortsteiles Euskirchen westlich der ,Vom-Stein-StraBe*
(__Gemarkung Euskirchen, Flur 25, Flurstlicke Nrn. 272, 313, 432 u. 434, jeweils tlw.). Das
Anderungsgebiet liegt als groBteils noch unbebaute Restflache zwischen der norddstlichen
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Ortsrandbebauung und der Erftaue. Die Flachen des Anderungsbereiches teilen sich wie
folgt auf:

ha (ca.) % (ca.)
Plangebietsflache gesamt 1,80 100,0
davon:
Teilgebiet WA 1“ (Bestand) 0,35 19,6
Ubrige WA-Flachen 1,31 72,9
Verkehrsflachen 0,13 7,5

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fir Bauleitplane von Bedeutung sind, und deren Be-
ricksichtigung im Verfahren

Innerhalb der Fachgesetze sind fir die relevanten Schutzglter Ziele und allgemeine Grund-
satze formuliert, die im Rahmen der nachfolgenden Prifung Bericksichtigung finden mus-
sen. Folgende Zielaussagen werden insbes. relevant:

- Baugesetzbuch:

Bodenschutzklausel (§ 1a): Mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden.
Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushaltes sollen vermieden und ausgeglichen werden.

- Bundesnaturschutzgesetz (§1):

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des
Menschen auch in Verantwortung fir die kinftigen Generationen im besiedelten und unbe-
siedelten Bereich so zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wieder-
herzustellen, dass

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsféhigkeit der Naturgtter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume sowie die
Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf
Dauer gesichert sind.

- Bundesbodenschutzgesetz (§ 1) und Landesbodenschutzgesetz NW (§ 1):

Die Funktionen des Bodens sind nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind
schéadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch ver-
ursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwir-
kungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintrachtigungen seiner natdrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Na-
tur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

- Landschaftsgesetz NW-

Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen des Menschen auch speziell die Gewéhrleis-
tung menschlicher Erholung in Natur und Landschaft (§1).

Der Planbereich liegt nicht innerhalb eines Schutzgebietes.



- Landeswassergesetz NW:

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Wasserschutzzonen; dementsprechend sind keine MaB-
nahmen gemaB §14 Landeswassergesetz erforderlich. Hinsichtlich der Niederschlagswas-
serbeseitigung ist § 51a Landeswassergesetz berlcksichtigt.

- Bundes-Immissionsschutzgesetz, § 1 Zweck des Gesetzes:

Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und
sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen
schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Vermeidung und Verminderung schéadlicher Umwelteinwirkungen durch Emissionen in Luft,
Wasser und Boden unter Einbeziehung der Abfallwirtschaft, um ein hohes Schutzniveau fir
die Umwelt insgesamt zu erreichen, sowie Schutz und Vorsorge gegen Gefahren, erhebliche
Nachteile und erhebliche Belastigungen, die auf andere Weise herbeigeflihrt werden.

- Gebietsentwicklungsplan Kélin, Teilabschnitt Region Aachen:

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP) ist der Untersuchungsraum als Allgemeiner Siedlungsbe-
reich (ASB) gekennzeichnet. Der Gebietsentwicklungsplan / Regionalplan stellt gleichzeitig
auch den Landschaftsrahmenplan dar, der durch Landschaftspldne zu konkretisieren ist
(letztere in NRW allerdings nur flr den AuBenbereich).

Anderweitige Fachplane aus den Bereichen Wasser-, Abfall und Immissionsschutzrecht
betreffen das Plangebiet (auch) nicht konkret.

- Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Euskirchen weist den Planbereich des B-
Planes Nr. 54 als ,Wohnbauflache (W)* aus, als Grundlage firr den daraus zu entwickelnden
Bebauungsplan.

Die Ziele des Umweltschutzes werden im Plan-Aufstellungsverfahren im Rahmen der Abwa-
gung mit anderen Zielen der Bauleitplanung beriicksichtigt, siehe weitergehende Ausfluhrun-
gen.

2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN, DIE IN
DER UMWELTPRUFUNG ERMITTELT WURDEN

2.1 Beschreibung u. Bewertung der Umweltauswirkungen nach § 1, Abs. 6, Nr. 7
BauGB

Der Umweltzustand wird nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um
die besondere Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegentber der Planung herauszustel-
len und Hinweise auf ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu ge-
ben. AnschlieBend wird die mit der Planung verbundene Veranderung des Umweltzustandes
bewertet, um daraus MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und ggf. Ausgleich erhebli-
cher negativer Umweltauswirkungen abzuleiten.

Da fur das Planungsgebiet bereits ein rechtsguiltiger Bebauungsplan besteht, ist fir die Be-
trachtung der Auswirkungen nicht der jetzige vorhandene Bestand entscheidend, sondern
der Zustand, der aufgrund der derzeit rechtsgultigen Festsetzungen anzunehmen ist.



a) Naturhaushalt (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Wirkungsgefiige, biolo-
gische Vielfalt) und Landschaft

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Bestand

Im Gebiet sind -gemaB den derzeitigen Festsetzungen des rechtsgultigen Bebauungspla-

nes- im Wesentlichen folgende Biotoptypen/Flachennutzungen zugrunde zu legen:

- Von Gebauden bestandene Flachen,

- sonstige versiegelte Flachen, StraBen, Wege,

- Gemeinschaftsgaragen,

- Hausgartenflachen und Rest-Freiflachen,

- Spiel- und Sportplatze ohne weitere Spezifikation (es kdnnten also auch Platze mit
Kunstaufbau errichtet werden, die einer Vollversiegelung entsprechen wirden).

Geschltzte Biotope nach § 62 LG oder sonstige Schutzgebiete nach dem Landschaftsge-
setz (Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet) sind im Plangebiet nicht vorhanden. Auch
Flachen des Biotopkatasters der LOBF oder bedeutsame Biotopverbundflachen sind im Un-
tersuchungsgebiet nicht vorhanden.

Bewertung

Die Hausgarten- und Restgrunflachen wirden —sofern der Ur-BPlan in der Vergangenheit
umgesetzt worden ware- nur eine geringe bis mittlere Bedeutung, die Flache fir Spiel- und
Sportplatze ebenfalls nur eine geringe Bedeutung aufweisen, da keinerlei Griinfestsetzun-
gen im B-Plan im Sinne naturnaher Heckenpflanzungen o0.4. enthalten waren.

Auswirkungen

Durch die Bebauungsplananderung kommt es durch die Verlagerung der Baufenster zu ei-
ner raumlichen Verlagerung der Restgrinflachen bzw. Hausgartenflachen, wodurch jedoch
die Wertigkeit nicht verandert wird. Im nérdlichsten Teil des bisherigen WA-Gebietes war
bisher ein Bereich mit der Grundflachenzahl 0,3 festgesetzt, die nunmehr geringflgig auf 0,4
erhéht wird. Diese geringflugige Erh6hung wird im Zusammenhang mit der Inanspruchnahme
der Spiel- und Sportplatze, wo keine Beschrédnkung der Versiegelung vorhanden war, als
ausgeglichen angesehen. Fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen werden sich deshalb keine
relevanten Veranderungen ergeben.

Schutzgut Boden

Bestand

GemaB dem Informationssystem Bodenkarte des Geologischen Dienstes NRW (2004) sind
im Plangebiet Auengley-Brauner Auenboden zu erwarten.

Durch den rechtsgultigen Bebauungsplan wurden bereits die Eingriffe in das Bodenpotenzial
rechtlich vorbereitet. Von daher ist wiederum davon auszugehen, dass die Béden -im Um-
setzungsfall- heute bereits anthropogen Uberpragt waren bzw. in Teilen bereits lberpragt
wurden und natdrliche Bodentypen nur noch in den von den Baumassnahmen unbeeinfluss-
ten Bereichen vorkamen.



Bewertung:

Die Anderungsbereiche sind (ohne die Beriicksichtigung der Tatsache, dass ein rechtsgiilti-
ger Bebauungsplan vorliegt) geman den Informationsgrundlagen des Geologischen Diens-
tes NRW (2004) als schutzwirdig aufgrund ihrer hohen natirlichen Bodenfruchtbarkeit bzw.
Regelungs- und Pufferfunktion einzustufen.

Die Bodenfunktionen

e Lebensraumfunktion (Boden als Grundlage fur tierische und pflanzliche Organismen)

e Produktionsfunktion (Boden als Produzent von Biomasse / nattrliche Ertragsfunktion)

e Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf

e Regelungs- und Speicherfunktion (Boden als Schutz und Puffer gegenlber Schadstoffen)
e Landschaftsgeschichtliche Urkunde

sind jedoch aufgrund der rechtlichen ,Vorbelastung® (durch vorhandenen BPlan) formell
schon als ,beeintrachtigt* anzusehen.

Auswirkungen

Da es sich bei dem Planverfahren hier um die Anderung eines alteren, bestehenden Bebau-
ungsplans handelt, war die raumliche Lokalisierung der Planung vorgegeben und nicht mehr
abzuéndern. Im nérdlichsten Teil des bisherigen WA-Gebietes war bisher ein Bereich mit der
Grundflachenzahl 0,3 festgesetzt, die nunmehr geringfligig auf 0,4 erhéht wird. Diese
geringflgige Erhéhung des mdglichen Versiegelungsgrades wird im Zusammenhang mit der
Inanspruchnahme der Spiel- und Sportplatze, wo keine Beschréankung der Versiegelung vor-
handen war, als ausgeglichen angesehen. Die unversiegelten Bereiche kénnen weiterhin
zumindest eingeschrankte Bodenfunktionen Ubernehmen. Flr das Schutzgut Boden werden
sich deshalb durch die Bebauungsplananderung keine relevanten Veranderungen ergeben.

Schutzgut Wasser

Bestand Grundwasser

Nach der Bestandsaufnahme der Wasserrahmenrichtlinie Erft liegt der Planungsbereich in-
nerhalb des Grundwasserkdrpers 274 09 ,Hauptterrassen des Rheinlandes®. Als Grund-
wasser-Leitertyp werden Poren-Grundwasserleiter angefihrt.

Bestand Oberfldchengewésser
Innerhalb des Plangebietes und angrenzend liegen keine Oberflachengewésser. Stdwest-
lich des Anderungsbereiches befindet sich in ca. 150 m Entfernung die Erft.

Bewertung

Es sind keine Wasserschutzgebiete ausgewiesen. Das Wasserpotenzial war durch die még-
liche Bebauung bzw. Versiegelung im Sinne der Funktion als Grundwasserneubildungsfla-
che ebenfalls bereits durch den bestehenden Bebauungsplan beeintrachtigt.

GemaB § 51 a Landeswassergesetz ist flir Grundsticke, die nach dem 01.01.1996 erstmals
bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, das Nieder-
schlagswasser vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Oberflachengewéasser
einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohles der Allgemeinheit méglich ist.

Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung mit der teilweisen Versiegelung von Flachen kommt es
nach wie vor zu einem Verlust an Grundwasserneubildungsflache und zu einer Erhéhung
des oberflachlichen Abflusses. Im nérdlichsten Teil des bisherigen WA-Gebietes war bisher
ein Bereich mit der Grundflachenzahl 0,3 festgesetzt, die nunmehr geringfligig auf 0,4 er-
héht wird. Diese geringflgige Erhdéhung des mdéglichen Versiegelungsgrades wird im Zu-
sammenhang mit der Inanspruchnahme der Spiel- und Sportplatze, wo keine Beschrankung
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der Versiegelung vorhanden war, als ausgeglichen angesehen. Die unversiegelten Bereiche
kénnen weiterhin zumindest eingeschrénkte Funktionen als Versickerungsflache Uberneh-
men. Fir das Schutzgut Wasser werden sich insgesamt durch die Bebauungsplananderung
keine relevanten Veranderungen ergeben.

Das Niederschlagswasser der bebauten und befestigten Flachen der neuen Baugrundstlicke
wird dem in der Vom-Stein-StraBe gelegenen Mischwasserkanal zugefiihrt. Die spatere
Detailregelung erfolgt im Rahmen der sich an das BPlan-Verfahren anschlieBenden tiefbau-
technischen Fach- und Genehmigungsplanung.

Schutzqut Klima / Luft

Bestand

Aufgrund des derzeit rechtsgultigen Bebauungsplanes waren zuvor schon -in Teilen- durch
die zulassigen Versiegelungen durch Strassen und Geb&ude mikroklimatisch negative Aus-
wirkungen zu erwarten.

Bewertung
Durch die geméaB dem rechtsgultigen B-Plan zul&ssigen Versiegelungen ware eine anthro-
pogene Vorbelastung vorhanden.

Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung kommt es nach wie vor zu mikroklimatisch negativen Ef-
fekten durch die Versiegelung von Flachen. Im nérdlichsten Teil des bisherigen WA-
Gebietes war bisher ein Bereich mit der Grundflachenzahl 0,3 festgesetzt, die nunmehr ge-
ringflgig auf 0,4 erhdéht wird. Diese geringfugige Erhdhung des mdéglichen Versiegelungs-
grades wird im Zusammenhang mit der Inanspruchnahme der Spiel- und Sportplatze, wo
keine Beschréankung der Versiegelung vorhanden war, als ausgeglichen angesehen. Die
unversiegelten Bereiche kdnnen weiterhin zumindest eingeschrénkte Funktionen als Kalt-
luftproduktionsflachen Gbernehmen. Fir das Schutzgut Klima werden sich insgesamt durch
die Bebauungsplananderung keine relevanten Veranderungen ergeben.

Wirkungsgeflige, biologische Vielfalt

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich gegen-
seitig in unterschiedlichem MaBe. Dabei sind komplexe Wirkungszusammenhéange, verbun-
den mit gegenseitigen Wechselwirkungen, zu betrachten. Die aus methodischen Grinden
zunachst auf Teilsegmente des Naturhaushaltes bezogenen Auswirkungen betreffen i.d.R.
ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgeflge.

Aufgrund des bereits vorliegenden rechtsglltigen Bebauungsplanes und der damit als
verbleibenden, Uberwiegend nur noch relativ geringen 6kologischen Bedeutung der Einzel-
elemente, ist hier allerdings zwangslaufig auch die biologische Vielfalt sehr eingeschrank.



Schutzgut Landschaft

Bestand

GemaB derzeitig rechtsgiltigem Bebauungsplan hatten die Flachen bereits heute durch Ge-
baude, ErschlieBungsstraBen und Hausgarten gepragt sein kénnen. Der westliche Teil kbnn-
te durch Spiel- und Sportplatzeinrichtungen geprégt sein.

Bewertung
In dem rechtsglltigen Bebauungsplan sind keine Grlnstrukturen festgesetzt, die eine Be-
deutung fir das Ortsbild haben kénnten.

Auswirkungen

Mit der Bebauungsplananderung wird sich durch die geanderte Anordnung der Baufenster
das Erscheinungsbild der méglichen Bebauung wandeln, das Gesamterscheinungsbild wird
sich jedoch nicht negativ verandern.

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten

Im Umfeld des Planungsgebiets sind keine FFH (Fauna-, Flora-, Habitat-)- oder Vogel-
schutzgebiete vorhanden.

c) Schutzgut ,,Mensch*

Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit einer Planung v.a. potentielle Auswirkungen
auf das Wohnumfeld und die Erholungsfunktion von Bedeutung (ggf. Immissionen, visuelle
Beeintrachtigungen, u.s.w.).

Bestand

Der Anderungsbereich stellt bisher eine Liicke im Bebauungszusammenhang dar, allerdings
ohne besondere Bedeutung fir die Erholungsfunktion des Menschen. Zu bericksichtigen ist
wieder das bestehende alte Baurecht als VergleichsmaBstab fiir die Neu-Uberplanung.

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 2 gemaB der ,Karte der Erdbebenzonen
und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1:350.000, Bundes-
land Nordrhein-Westfalen (Juni 2006). Karte zu DIN 4149 (Fassung April 2005).“

Der Geltungsbereich liegt in einem ehemaligen Bombenabwurf- bzw. Kampfgebiet. Es ist
daher nicht auszuschlieBen, dass im Boden noch Kampfmittel vorhanden sind. Vor Beginn
von Bauarbeiten sollte daher eine Absuchung des Gelédndes durch den Kampfmittelrdum-
dienst vorgenommen werden.

Im Rahmen des zeitgleich durchgefiihrten Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 119, dessen
Plangebiet unmittelbar nordwestlich anschlieBt, sind seitens der Oberen Immissionsschutz-
behdrde Bedenken bzgl. Geruchsimmissionen durch die Klarpolder erhoben worden. Mit Un-
terer und Oberer Immissionsschutzbehdérde sowie Vertretern der Stadt Euskirchen und der
Zuckerfabrik wurde ein Abstimmungsgespréach bzgl. technischer VerbesserungsmaBnahmen
geflhrt. Bei Stérungen der Klaranlage und bestimmten Umweltbedingungen (Witterung,
Wechsel der Ublicherweise herrschenden Windrichtung aus Stdwest) kann es zu Geruchs-
entwicklungen kommen, die vorrangig wahrend der Ribenkampagne (Sept. bis Jan.) entste-
hen. Zur Verbesserung der Geruchssituation hat sich die Zuckerfabrik bereit erklart auf ih-
rem Grundstick an der Kuchenheimer StraBBe ein geschlossenes Auffangbecken zu errich-
ten, das in der Lage ist, gréBere anfallende Mengen Wasser aufzunehmen.
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Bewertung

Einmal abgesehen davon, dass das Baugebiet schon lange hétte aufgesiedelt sein kbnnen
(und hier nur geéndert wird), sind keine relevanten (zusétzlichen) Beeintrachtigungen zu
erwarten. Dies gilt sowohl in Bezug auf die neuen Bauflachen als auch die Nachbarbebau-
ung:

Auswirkungen

Durch die Anderungen des B-Planes ist ein zusatzliches Verkehrsaufkommen nicht zu er-
warteten. Die geringfugige Erhdhung der baulichen Dichte flr einen Teilbereich des Plange-
bietes wird im Zusammenhang mit der der Aufgabe des Geschosswohnungsbaues als
ausgeglichen angesehen. Zu bertcksichtigen ist ferner die nahe Lage an einer leistungsfa-
higen StraBenverbindung. Von der Gerduschentwicklung wahrend der Bauphase werden die
angrenzenden Nutzungen temporér betroffen sein. Hinsichtlich Luftverunreinigungen, Abga-
se durch Verkehr und Heizungen, ist hier nichts AuBergewdhnliches zu erwarten. Durch die
Beschrankung auf Aufenthaltsrdume in 2 Ebenen im Nordwesten wird ebenfalls ein Schutz
gegenlber Immissionen des geplanten Bades im Nachbarbereich erreicht.

d) Kulturgliter und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind i.d.R. Giter zu verstehen, die Objekte von ge-
sellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische Schétze
darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kénnte.

Bewertung

Die Ver- und Entsorgung (mit Wasser, Strom, Telekommunikation, Kanalisation, ..) ist durch
Anschluss an die bereits vorhandenen Anlagen in der ,Vom-Stein-StraBe” bzw. neu zu ver-
legende, erganzende Leitungsstrange grundsatzlich gewahrleistet. Die Planung und Ab-
stimmung mit den Versorgungsmedien, Koordinierung mit dem StraBenbau und eventuellen
BegrinungsmaBnahmen, Bereitstellung einer ausreichenden L&schwasserversorgung (fur
den o6ffentlichen Anteil), etc. erfolgen im Rahmen der sich an das BPlan-Verfahren anschlie-
Benden Tiefbauplanung.

e) Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfédllen und Abwasser

GemaB dem Stand der Technik kdnnen Larm- und Schadstoffemissionen des Vorhabens im
maoglichen Rahmen gehalten, aber letztlich nicht komplett ausgeschlossen werden (siehe
vorne). Schadstoffeintrage in das Grundwasser sind wahrend der Bauphase und auch spater
zu vermeiden.

Abfélle und Abwasser werden im Rahmen der reguldren Entsorgungswege sachgerecht be-
handelt. Zur Niederschlagswasserbeseitigung siehe oben.

f) Nutzung regenerativer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie
Nutzung regenerativer Energien (z.B. Solarenergie) und von Einsparpotentialen ist z.Zt. nicht

festgeschrieben, kann aber bei der spateren Bauausfihrungsplanung noch zum Zuge kom-
men.

g) Darstellung von Landschaftspldnen und sonstigen Pldnen (Wasser-, Abfall-, Immis-
sionsschutzrecht)



Im Landschaftsplan 16 des Kreises Euskirchen ,Euskirchen® (Satzung 12/2006) liegt der
Plangeltungsbereich (berwiegend aufgrund seiner Zugehdrigkeit zur beplanten Ortslage
auBerhalb der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Landschaftsplans. Stidwest-
lich schlieBt sich das Landschaftsschutzgebiet 2.2-13 ,Erholungsgebiete Grossbiillesheim
sowie Erftaue bei Euskirchen“ an.

Flr das Vorhaben relevante anderweitige Plane sind ebenfalls nicht bekannt.

h) Erhaltung bestméglicher Luftqualitdt in Gebieten mit Immissionsgrenzwerten, die
nach européischen Vorgaben durch Rechtsverordnung verbindlich festgelegt sind

Fir den Geltungsbereich sind keine Gebiete mit Immissionsgrenzwerten, die durch Rechts-
verordnung im Sinne der 0.g. Vorschriften festgesetzt sind, bekannt.

i) Wechselwirkungen

Die einzelnen Umweltmedien stehen in einem vielfaltigen Wirkungsgeflge untereinander in
Beziehung. Die aus methodischen Griinden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so
genannten Schutzglter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes kom-
plexes Wirkungsgeflige. Flachenversiegelung und Niederschlagswasserbeseitigung beein-
flussen Boden, Grundwasser, Pflanzen und Kleinklima; umgekehrt beeinflusst die
Bodenbeschaffenheit die Grundwassserneubildungsrate.

2.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen nach §1a BauGB: Bodenschutzklausel

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb von Bereichen, die bereits durch einen rechtsguilti-
gen Bebauungsplan Gberplant sind. Insofern werden keine neuen Aussenbereichsflachen
Uberplant, was eine wichtige MaBnahme im Sinne des Prinzips ,Innenentwicklung vor Au-
Benentwicklung“ darstellt. Durch den Bebauungsplan wird diesem landschafts- und boden-
schonenden Konzept weiterhin Rechnung getragen.

2.3 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung und bei Nichtdurchfiihrung

Mit der Planung sind die unter Ziffer 2.1 ermittelten Umweltauswirkungen verbunden.

Ohne die Durchfiihrung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54 hatten die derzeit
rechtsglltigen Festsetzungen weiterhin ihre Gultigkeit. Eine Umsetzung wirde den heutigen
stadtebaulichen Zielvorstellungen nicht mehr entsprechen. Es ist eher wahrscheinlich, dass
wesentliche Teilbereiche des Anderungsbereiches aufgrund der derzeitigen bau- und pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen (z.B. Geschosswohnungsbau mit Flachdachern) wegen
mangelnder Nachfrage nach den derzeit erlaubten Bebauungsmdglichkeiten weiterhin unge-
nutzt bleiben und an anderer Stelle nachfrageorientierte Baumdglichkeiten neu geschaffen
werden mussten, die wiederum mdglicherweise mit héheren Auswirkungen auf die Umwelt
verbunden waren.

24 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berlcksichtigen. Im Besonderen sind
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auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1a Abs. 3 BauGB die
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch Bauleitplane zu beurteilen und Aussa-
gen zu Vermeidung, Verminderung und Ausgleich zu entwickeln. Nicht unbedingt erforderli-
che Beeintrachtigungen sind durch die planerische Konzeption zu unterlassen bzw. zu
minimieren und Wertverluste sind (i.d.R.) durch Aufwertung von Teilflachen, soweit mdglich
innerhalb des Gebietes, ansonsten auBerhalb, durch geeignete MaBnahmen auszugleichen.

Verbindliche Griinfestsetzungen gab es in dem alten BPlan Nr. 54 nicht, die Spiel- und
Sportplatze waren hinsichtlich der Versiegelung nicht ndher definiert.

Da es sich bei dem Planverfahren hier um die Anderung eines alteren, bestehenden Bebau-
ungsplans handelt, waren die Eingriffe Gberwiegend bereits durch den derzeit rechtsgiltigen
B-Plan zulassig. Im nérdlichsten Teil des bisherigen WA-Gebietes war bisher ein Bereich mit
der Grundflachenzahl 0,3 festgesetzt, die nunmehr geringfligig auf 0,4 erhéht wird. Diese
geringfligige Erhéhung des mdglichen Versiegelungsgrades wird im Zusammenhang mit der
Inanspruchnahme der Spiel- und Sportplatze, wo keine Beschréankung der Versiegelung vor-
handen war, als ausgeglichen angesehen. Zudem werden zusatzlich Aussagen zu wasser-
durchlassigen Belagen aufgenommen, wodurch ©6kologische Restfunktionen erhalten
werden kénnen. Insgesamt wird deshalb ein weiterer naturschutzrechtlicher Ausgleich als
nicht erforderlich angesehen (§ 1a, Abs. 3, Satz 5 BauGB).

Die Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen ist in Bezug auf die unterschied-
lichen Landschaftspotentiale in unterschiedlicher Intensitat mdglich:

Schutzgut Boden

Die Auswirkungen durch Flachenversiegelungen in Form von Gebaude-, Stellplatz- und Ver-
kehrsflachen und sonstige versiegelte Bereiche werden durch die Festlegung der Grundfla-
chenzahl von 0,4 (wie bisher Uberwiegend) limitiert.

Der Oberboden ist entsprechend § 202 BauGB (Schutz des Mutterbodens) und DIN 18915
(Bodenarbeiten flr vegetationstechnische Zwecke) von allen Bau- und Betriebsflachen ge-
sondert abzutragen, zu sichern und zur spateren Wiederverwendung zu lagern.=Oberbo-
denmieten sind mit geeignetem Saatgut einzusden. Nach Mdglichkeit sind zumindest die
obersten 30 cm des Bodenprofils wieder auf dem Baugrundstiick einzubringen. Unbelasteter
Erdaushub ist nach Mdéglichkeit einer Wiederverwendung zuzufihren. Eine Deponierung ist
nur in begrindeten Ausnahmefallen zuldssig. Unvermeidbare Belastungen des Bodens
(Verdichtung, Vermischung mit Fremdstoffen) sind nach Beendigung der BaumaBnahme zu
beseitigen. Die Bauarbeiten sind so durchzufihren, dass eine Verschmutzung des Bodens
ausgeschlossen bleibt.

Unvermeidbare Belastungen

Die Versiegelung von Bdden bleibt unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Entwick-
lungsziele nach wie vor unvermeidbar.

Schutzgut Wasser

Die Auswirkungen durch die Flachenversiegelungen werden im Hinblick auf die Grundwas-
sererneuerungsrate durch die Festlegung der Grundflachenzahl von 0,4 (wie bisher Uber-
wiegend) limitiert.

Das Niederschlagswasser der bebauten und befestigten Flachen der neuen Baugrundstlicke
wird dem in der Vom-Stein-StraBe gelegenen Mischwasserkanal zugefuhrt. Die spatere De-

11



tailregelung erfolgt im Rahmen der sich an das BPlan-Verfahren anschlieBenden tiefbau-
technischen Fach- und Genehmigungsplanung.

Eingriffe in die Beschaffenheit des Grundwassers, Grundwasserabsenkungen bzw. -
ableitungen (auch zeitweiliges Abpumpen) dirfen nur mit Zustimmung der Unteren Wasser-
behdrde des Kreises Euskirchen erfolgen.

Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen sind in wasserdurchldssigen Materialien (z.B. Pflas-
ter mit mindestens 1,0 cm breiten Fugen, wasserdurchlassiges Betonsteinpflaster, Rasengit-
tersteine, Schotterrasen) auszufihren.

Unvermeidbare Belastungen

Die — teilweise - Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung und Verstarkung der O-
berflachenwassersammlung ist aufgrund des Entwicklungszieles weiterhin unvermeidbar.

Schutzqgut Klima / Luft

Die Auswirkungen durch die mikroklimatisch ungunstigen Flachenversiegelungen werden
durch die Festlegung der Grundflachenzahl von 0,4 (wie bisher Gberwiegend) limitiert. Stell-
platze, Zufahrten und Zuwegungen sind in wasserdurchlassigen Materialien (z.B. Pflaster mit
mindestens 1,0 cm breiten Fugen, wasserdurchlassiges Betonsteinpflaster, Rasengitterstei-
ne, Schotterrasen) auszufiuhren. Diese Flachen verhalten sich mikroklimatisch positiver als
vollversiegelte Flachen.

Unvermeidbare Belastungen
Der verbleibende Anteil an mikroklimatisch unglnstiger Versiegelung ist aufgrund des Ent-
wicklungszieles weiterhin unvermeidbar.

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Durch die Festlegung der Grundflachenzahl von 0,4 (wie bisher Gberwiegend) wird ein ge-
wisser Anteil an Gartenflachen mit Restfunktionen als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
gewahrleistet.

Notwendige Rodungen von Gehdlzen sind gemaB § 64 Landschaftsgesetz NRW wahrend
der Vegetationsruhephase bzw. auBerhalb der Brutzeit von Végeln in der Zeit von Oktober
bis Ende Februar durchzuflhren.

Unvermeidbare Belastungen

Die teilweise Uberbauung der Flachen und Umwandlung in Hausgarten ist aufgrund des
Entwicklungszieles weiterhin unvermeidbar.

Landschafts-/ Ortsbild / Erholung

Durch die bebauungsplanrechtlichen Festsetzungen wird entlang der Grundstiicksfront zur
,vom Stein-StraBBe” die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern ermdglicht auf den ,rick-
wartigen®, westlichen Flachenanteilen (soweit noch nicht bebaut, s.0.) zur Erftaue hin eine
aufgelockerte Einzelhausbebauung. Zudem werden zulassige Firsth6hen festgesetzt und die
Zahl der Vollgeschosse (von bislang teilweise 1V) auf max. Il beschrankt.
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Es werden diverse Einschrankungen beziglich Umfang, Anordnung und Gestaltung von
Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen im Bebauungsplan festgesetzt; diese dienen dem
Erhalt eines gewissen Anteils an uniberbauten (Vor-)Garten- und Freiflachen, einer ausrei-
chenden Aufstellflaiche vor der Garageneinfahrt und einem ansprechenderen Erscheinungs-
bild des StraBenraumes.

Unvermeidbare Belastungen
Eine Verénderung des Ortsbildes ist nach wie vor unvermeidbar, durch die getroffenen Fest-
setzungen ist die erforderliche Einordnung in das Orts- und Landschaftsbild gewéahrleistet.

Schutzgut Mensch

Die in der DIN 4149 genannten bautechnischen MaBnahmen sind bei der Bebauung von
Flachen im Plangebiet zu berlcksichtigen.

Weitere Details zum Vorhaben, die den Schutz des Menschen betreffen, z.B. Beachtung
vorhandener Leitungen, Statik, Brandschutz-Auflagen, Arbeitsschutz, ggf. Meldung an
Kampfmittelrdumdienst, ggf. Meldung schéadlicher Bodenveranderungen, etc., finden Be-
ricksichtigung im Baugenehmigungsverfahren bzw. bei der anschlieBenden Bauausfiihrung.

Da der Geltungsbereich in einem ehemaligen Bombenabwurf- bzw. Kampfgebiet liegt, ist
nicht auszuschlieBen, dass noch Bombenblindganger oder Kampfmittel im Boden vorhanden
sind. Vor Beginn von Bauarbeiten wird daher eine Absuchung des Gelandes durch den
Kampfmittelrdumdienst vorgenommen. Sofern im Plangebiet Kampfmittel gefunden werden,
ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und umgehend die nachstgelegene Poli-
zeidienststelle oder der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.

Zur Einschrankung der Einwohnerdichte und damit auch des Verkehrsaufkommens in dem
Baugebiet wird in den bisher nicht bebauten Bereichen die Zahl der Wohnungen auf max.
zwei je Wohngeb&ude beschrankt.

Unvermeidbare Belastungen

Wenn das Plangebiet auch auBerhalb des gesetzlich festgelegten Uberschwemmungsgebie-
tes liegt, kann bei selteneren Hochwasserereignissen eine Betroffenheit nicht ganzlich aus-
geschlossen werden.

Nicht ganzlich ausschaltbar sind Belastungen durch Larm und sonstige Immissionen fir die

unmittelbare Nachbarschaft v.a. wahrend der Bauphase, sowie trotz des Larmschutzwalles
Gerausche durch das auf den norddstlich angrenzenden Flachen geplante Wellnessbad.

Schutzgut Kultur- und Sachgtiter

Beim Auftreten von arch&ologischen Bodenfunden und Befunden oder Zeugnissen tierischen
und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit ist die Stadt als Untere Denkmalbehor-
de oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Nideggen, Zehnthofstra-
Be 45, 52385 Nideggen (Tel. 02425 / 9039-0; Fax 02425 / 9039-199) unverzlglich zu
informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zun&chst unveréandert zu erhalten. Die
Weisungen fur den Fortgang der Arbeiten sind abzuwarten.
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Unvermeidbare Belastungen
Derzeit nicht erkennbar.

2.5 In Betracht kommende Planungsalternativen
(unter Berlcksichtigung von Zielen und rdumlichem Geltungsbereich des Bauleitplans)

In der Stadt Euskirchen besteht kontinuierlich Bedarf an Wohnungsbaugrundstiicken. Sie ist
demnach gehalten, flr eine sukzessive Weiterentwicklung Sorge zu tragen.

Da es nur um Detailanderungen eines bestehenden Bebauungsplanes handelt, der dort be-
reits Baumdglichkeiten bietet, ist die Plananderung an diesen Standort gebunden. Gegen-
Uber anderen, randlichen Standorten besteht hier bereits eine Vorpragung durch die
umgebende Bebauung. Die LickenschlieBung verursacht daher keine weitere Beeintrachti-
gung des Landschaftsbildes am &uBeren Ortsrand.

Im Rahmen der Plananderungen wurden verschiedene ErschlieBungsvarianten diskutiert.
Eine ganzlich andere verkehrstechnische Lésung war angesichts der vorgegebenen bauli-
chen Zwénge jedoch nicht umsetzbar. Sinnvollere —von der vorliegenden Planung wesentlich
abweichende— Alternativen zu der jetzigen baulichen Anordnung gab es dann kaum mehr.

3. ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1 Verwendete technische Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurde z.B. auf folgen-

de Fachdaten zurlickgegriffen:

¢ Daten aus der Landschaftsinformationssammlung (LINFOS) der Landesanstalt fiir Oko-
logie, Boden und Forsten (Schutzgebiete, schutzwirdige Biotope, NATURA 2000-
Gebiete etc.)

+ Informationssystem Bodenkarte des Geologischen Dienstes NRW

+ Daten zu Wasserschutzgebieten

¢+ Wasserrahmenrichtlinie Erft.

Bei der Zusammenstellung der Angaben traten ansonsten keine Schwierigkeiten auf.

3.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen auf die
Umwelt (Monitoring)

Nach § 4 ¢ BauGB Uberwachen die Kommunen als Trager der Planungshoheit die erhebli-
chen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplanung eintreten,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in
der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Unter unvorhergesehenen
Auswirkungen sind diejenigen Umweltauswirkungen zu verstehen, die nach Art und / oder
Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren. Die Kommunen kdénnen dabei
neben eigenen UberwachungsmaBnahmen insbesondere auch Informationen und Uberwa-
chungsmaBnahmen der Umweltfachbehérden nutzen.

Folgende Monitoring-MaBnahmen sind geplant:
o Uberwachung im Rahmen der Bauaufsicht, Bauzustandsbesichtigungen,
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o Auswertung von Umweltinformationen aus UberwachungsmaBnahmen der zustandigen
Umweltfachbehérden,
o Kenntnisnahme méglicher Informationen von sachkundigen Spezialisten.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben

Das Plangebiet liegt im Norden des Ortsteiles Euskirchen westlich der ,Vom-Stein-StraBe*.
Das Anderungsgebiet liegt als groBteils noch unbebaute Restflache zwischen der nordostli-
chen Ortsrandbebauung und der Erftaue. Die Flache des Anderungsbereiches betragt ca.
1,8 ha.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 54 setzt fir den zu Uberplanenden Bereich ein ,All-
gemeines Wohngebiet (WA)“ fir eine 2-geschossige bzw. teilweise 4-geschossige Bebau-
ung fest. Diese Angebotsplanung wurde allerdings nur auf einem im Anderungsbereich
mittig liegenden Grundstick (Flurst.-Nr. 313, Haus-Nr. 25-27) in Form von Geschosswoh-
nungsbau (2-geschossig) tatséchlich umgesetzt. Da die stadtebaulichen Zielvorstellungen
sich gegenliber dem Zeitpunkt der BPlan-Aufstellung im Jahre 1965 gewandelt haben, ist
vorgesehen, die bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplans zu &ndern und durch
nachfrageorientierte Nutzungsmdglichkeiten zu ersetzen.

Die Durchflihrung der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen auf den Parzellen Nrn. 272 u.
432 erfolgt durch einen Investor. Die zusatzliche Einbeziehung der mittleren (Nr. 313) und
der sudlich angrenzenden Parzelle (Nr. 434) dient einer stadtebaulich sinnvollen Beplanung
dieses auch im ,Ur-Plan® zusammenhangenden Baubereichs.

Die Baugebiets-Kategorien bleiben wie bisher ,Allgemeines Wohngebiet — WA®. Die Ge-
schossigkeit wird auf max. zwei Vollgeschosse beschrankt, die Grundflachenzahl (GRZ) wird
mit 0,4 und die Geschossflachenzahl (GFZ) mit max. 0,8 sowie die Bauhéhen auf 9m bzw.
11m festgesetzt.

Weitere Festlegungen, zum MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grund-
sticksflachen, weitere bauplanungsrechtliche und gestalterische Elemente, sind in der Plan-
zeichnung, den Nutzungsschablonen flir die einzelnen Teilflachen, bzw. den Textlichen
Festsetzungen getroffen (siehe auch Nr.1.1. S.2).

Im Rahmen des Planverfahrens zur 4. Anderung des BPlans Nr. 54 wurde eine Umweltprii-
fung durchgefthrt und ein Umweltbericht gemaB den Auflagen des BauGB erstellt. In die
Bewertung der Umweltauswirkungen sind gemaB §§ 2a und 2 (4) BauGB die in § 1 (6) Nr. 7
BauGB, in § 1 a BauGB und in dessen Anlage (1) genannten Umweltbelange einbezogen.

Geschlitzte Biotope oder sonstige Schutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Bei baulicher Realisierung des Planverfahrens geht nach wie vor dauerhaft Flache sowie
Lebensraum fur Fauna und Flora verloren, die naturrdumlichen Potentiale werden beein-
trachtigt (Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung, damit verbunden ein
erhdhter Oberflachenwasserabfluss und eine verringerte Grundwasserneubildungsrate; mik-
roklimatische Auswirkungen sowie der Verlust von Lebensraum fir Tiere und Pflanzen; un-
vermeidbar sind daneben Luftverunreinigungen durch Verkehrsabgase und Heizungen,
sowie Larm in der Bauphase).

Da fir das Planungsgebiet allerdings bereits ein rechtsgultiger Bebauungsplan besteht, ist
fur die Betrachtung der Auswirkungen nicht der jetzige vorhandene Bestand entscheidend,
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sondern der Zustand, der aufgrund der derzeit rechtsgliltigen Festsetzungen anzunehmen
ist. Im Wesentlichen sind dann folgende Biotoptypen/Flachennutzungen zugrunde zu legen:
- Von Gebauden bestandene Flachen,

- sonstige versiegelte Flachen, StraBen, Wege,

- Gemeinschaftsgaragen,

- Hausgartenflachen in den WA-Bereichen, Rest-Freiflachen in den MD-Bereichen,

- Spiel- und Sportplatze ohne weitere Spezifikation.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die
durch die Bauleitplanung vorbereitet werden, sind der Verlust von Boden und Bodenfunktio-
nen durch Versiegelung, damit verbunden ein erhéhter Oberflachenwasserabfluss und eine
verringerte Grundwasserneubildungsrate, mikroklimatische Auswirkungen sowie der Verlust
von Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu nennen. Unvermeidbar sind daneben Luftverun-
reinigungen durch Verkehrsabgase und Heizungen, sowie Larm in der Bauphase.

Da es sich bei dem Verfahren hier um die Anderung eines &lteren, bestehenden Plans han-
delt, war die rdumliche Lokalisierung der Planung vorgegeben und nicht mehr abzuéndern.
Der 6kologische Eingriff ware bereits Uberwiegend zuvor zuldssig gewesen. Daher ist eine
Kompensation - etwa durch EntsiegelungsmaBnahmen andernorts - nicht erforderlich.

GemaB dem Stand der Technik kdnnen Larm- und Schadstoffemissionen des Vorhabens im
maoglichen Rahmen gehalten, aber letztlich nicht komplett ausgeschlossen werden. Schad-
stoffeintrage in das Grundwasser sind wahrend der Bauphase und auch spéter zu vermei-
den. Abfalle und Abwéasser werden im Rahmen der regularen Entsorgungswege sachgerecht
behandelt.

Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit einer Planung potentielle Auswirkungen auf
das Wohnumfeld und die Erholungsfunktion von Bedeutung. Der Anderungsbereich stellt
bisher eine Licke im Bebauungszusammenhang dar, allerdings ohne besondere Bedeutung
fur die Erholungsfunktion des Menschen. Zu berlcksichtigen ist wieder das bestehende alte
Baurecht als VergleichsmaBstab fiir die Neu-Uberplanung.

Das Plangebiet war bereits gréBtenteils rechtsgultig fir Wohnbebauung Uberplant. Insofern
werden keine neuen AuBenbereichsflachen in Anspruch genommen, was eine wichtige
MaBnahme im Sinne des Prinzips ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung® darstellt. Zur
Einschrankung der Einwohnerdichte und damit auch des Verkehrsaufkommens in dem Bau-
gebiet wird in den bisher nicht bebauten Bereichen die Zahl der Wohnungen auf max. zwei
je Wohngebaude beschréankt.

Verschiedene bebauungsplanrechtliche Festsetzungen (nur Einzel- und Doppelhauser zu-
lassig, Festlegung von Firsth6hen, Beschrankung der Vollgeschosse, diverse Einschrankun-
gen beziglich Umfang, Anordnung und Gestaltung von Garagen, Stellplatzen und
Nebenanlagen) dienen der erforderlichen Einordnung in das Orts- und Landschaftsbild.
Durch die Begrenzung der Aufenthaltsrdume in Teilbereichen ist der Larmschutz auch fir
die Realisierung des Bades in der Nachbarschaft sichergestellt.

Nennenswerte Probleme bei der Zusammenstellung der Angaben gab es nicht.

Zur Uberwachung hinsichtlich eventueller unvorhergesehener nachteiliger Umwelt-
Auswirkungen sind sog. ,Monitoring“-MaBnahmen vorgesehen.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der MaBnahmen zur Ver-
meidung und Minimierung der Umweltauswirkungen durch die Baugebietsentwicklung keine
verbleibenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen aus stadtebaulicher, immissi-
onsschutzrechtlicher und landschaftspflegerischer Sicht zu erwarten sind.

Euskirchen, den 30.06.2008
gez. Dr. Friedl
Burgermeister
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