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Bebauungsplan Nr. 78 (vereinfachte Anderung nach der Offenlage)
Stadt Euskirchen Ortsteil Euskirchen

Entscheidungsbegriindung

1. Lageund stadtebaulicher Zusammenhang

Das Bebauungspléngebiet liegt im Bereich nérdlich der K 24 zwischen B 51 und Erft. Die
genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ergibt sich aus dem Bebauungsplan
Nr. 78.

Das Bebauungsplangebiet liegt am &stlichen Stadtrand, unmittelbar an die bestehenden
Gewerbeflichen angrenzend. Das Gebiet ist heute tiberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

2. AnlaB. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Stadt Euskirchen beabsichtigt, durch Entwicklung des Gewerbegebietes, die Nachfrage
von Gewerbefliachen fiir produzierendes Gewerbe in giinstiger Entfernung zum Stadtkern, zu
befriedigen.

Der Bebauungsplan soll eine geordnete stidtebauliche Entwicklung gewéhrleisten, sowie

den Eingriff in die Natur soweit wie méglich ausgleichen.

3. Rechtliche Grundlagen, einfiigen in die stddtebauliche Ordnung und die iiberdrtliche
Planung

Das Bebauungsplangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Euskirchen als gewerbliche
Baufldche und Griinflache dargestellt. '

Mit der 16. Flachennutzungsplanidnderung wurde zum Ausgleich des Eingriffes durch den
Bebauungsplan eine Teilflache der Griinfldche an der Erft in Flache fiir Wald geéndert. Der
Bebauungsplan ist also gemdB § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch aus dem Flichennutzungsplan
entwickelt. . ;

Durch die Verschiebung der tatsichlichen Nutzung, von der gewerblichen Nutzung zur
Einzelhandelsnutzung in den westlich angrenzenden Gewerbefldchen, konnte der steigende
Bedarf an stadtnahen Gewerbeflichen fiir produzierendes Gewerbe nicht mehr gedeckt
werden.
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Um dieser stddtebaulichen Fehlentwicklung entgegenzusteuern, sollen in diesem
Bebauungsplan Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen werden.

Ausnahmsweise sind die Warengruppen WB 77 Kfz, Kfz Teile-Zubehdr und -Bereifung,
sowie die Warengruppe WB 78 Zweirdder, Zweiradteile und -Zubehor zuldssig.

. Erfassen und Bewerten der Naturgrundlagen nach Empfindlichkeiten und

Schutzwiirdigkeiten

Das Bebauungsplangebiet ist im Westen, Norden und Osten von gewerblich genutzten
Fléchen umschlossen. Im Stiiden stellt der Flachennutzungsplan gewerbliche Flache dar.

Nordlich des Plangebietes ist durch den Bau von Wohngebduden in den 50er Jahren eine
Gemengelage entstanden, so daf3 durch die umliegende gewerbliche Nutzung eine erhebliche
Vorbelastung besteht.

Das Plangebiet ist iiberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Im nérdlichen Teil befindet sich
ein Pappelwald. Im Stiden liegt ein landwirtschaftlicher Betrieb mit einer Kirschplantage
und einer Obstwiese.

Neben dem PKW- und dem Motorradhéndler, deren bebauten und versiegelten Flachen, liegt
die K 12 und ein asphaltierter Wirtschaftsweg im Plangebiet.

Die Ausweisung gewerblicher Baufldchen stellt einen Eingriff in die heute tiberwiegend
ackerbaulich genutzten Fldchen dar, der gemél § 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
im Plangebiet auszugleichen ist.

Zur Beurteilung der fiir den Ausgleich erforderlichen Mainahmen, wurde eine Bewertung
fiir die 6kologische Funktionserfiillung in Anlehnung an die "Bewertungsgrundlagen fiir
Kompensationsmafinahmen bei Eingriffen in die Landschaft", des Ministeriums fiir
Umwelt,Raumordung und Landwirtschaft NRW, vorgenommen.

Die Ermittiung, fiir die durch den Eingriff notwendig werdende Kompensationsmafinahmen,
ergab zusitzlich zu den im Bebauungsplan als Ausgleich geplanten Mafinahmen einen
Fehlbedarf von 17.628 OE, dies bedeutet eine Aufwertung von 17.628 m um eine
Okologische Wertstufe.

Unter Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushalts des Wassers und des Bodens ist bei der
Forderung des sparsamen und schonenden Umgangs mit Boden gerade eine konzentrierte
bauliche Nutzung stddtebaulich erstrebenswert. Durch Festsetzung eines Waldstreifens und
der Aufwertung der Griinfldchen innerhalb der Anbauverbotszonen, parallel zur K 24 und

. B 51, der Bepflanzung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen, sowie durch

Pflanzgebote zu den befestigten Fldchen, kann der planungsbedingte Eingriff in den
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Naturhaushalt zu ca. 82 % im Plangebiet ausgeglichen werden. Unter Beriicksichtigung aller
stddtebaulich zu wertenden Belange kann der fehlende Ausgleich von ca. 18 % nicht im
Plangebiet erreicht werden.

. Erschliefung und Bebauung erfassen und bewerten der geplanten Nutzungen

Erschliefung

Das Plangebiet wird unmittelbar von der K 24 erschlossen. Die im Kreuzungsbereich der
B 51 und K 24 einmiindende Alfred-Nobel-Strafle (Von-Siemens-StraBe) wird verschoben
und so mit der HaupterschlieBung des Gewerbegebietes zusammengelegt, daB eine direkte
Verbindung zum Industriering erfolgt. Die alte Fahrbahntrasse wird in einem Teilstiick bis
auf einen 3,00 m breiten Rad- und Gehweg rekultiviert. Die Einmiindung der
HaupterschlieBung, Karl-Benz-Strafle zur K 24, wird im Hinblick auf das siidlich geplante
Gewerbegebiet als Kreuzung mit zusitzlichen Abbiegespuren geplant. Falls das
Verkehrsaufkommen dies erfordert kann hier eine Lichtzeichenanlage installiert werden. Der
bestehende FuB3- und Radweg wird im Kreuzungsbereich entsprechend geéndert. Zu den
klassifizierten Straflen B 51 und K 24 sind keine Zu- und Ausfahrten zugelassen.

Die Straflenfilhrung innerhalb des Gebietes ergibt sich durch eine SticherschlieBung, die
"Karl-Benz-Stral3e", die prallel zur "Von-Siemens-Strafe" verlduft.

Diese Erschlieffung und Gebietsaufteilung ermdglicht unterschiedliche Grundstiicks- und
Betriebsgrofien.

Fiir die Bemessung der Erschliefungsstrafie wurde zugrunde gelegt:
Haupterschliefung

- Fahrbahn von 6,50 m breite

- einseitiger Parkstreifen 2,50 m breite

- Gehweg beidseitig von 1,50 m breite

SticherschlieBung

- Fahrbahn von 6,50 m breite

- Gehweg beidseitig von 1,75 m breite
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Die Riibenanfuhr zur Zuckerfabrik erfolgt kiinftig iiber die "Von-Siemens- und
Alfred-Nobel-Straflie". Der Wirtschaftsweg als Verldngerung der "Karl-Benz-StraBe" soll in
der vorhandenen Form erhalten bleiben.

Leitungstrassen

Eine, von der Verldngerung der Vogelrute zur K 24 fithrende Gashauptleitung der Ruhrgas
AG, kann aus Kostengriinden nicht in die 6ffentliche Verkehrsflache verlegt werden. Die
Sicherung der Leitungstrasse erfolgt im Bebauungsplan durch ein Leitungsrecht, sowie
durch ein Pflanzverbot von 2,0 m rechts und links der Leitung.

Die vorhandenen Hauptversorgungsleitungen des RWE werden ebenfalls durch
Leitungsrechte gesichert.

Die Leitung des RWE, von der Verldngerung der Vogelrute zur Zuckerfabrik, wird beim Bau
der Erschliefungsanlage in die 6ffentliche Verkehrsflache verlegt.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Euskirchen als G-Flache dargestellt, so
daB das geplante GE-Gebiet aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt wurde.

Nordlich des Plangebietes ist, durch den Bau von Wohngeb#uden in den 50er Jahren, eine
Gemengelage entstanden. Durch die umgebende gewerbliche Nutzung besteht eine
erhebliche Vorbelastung. Die planerische Zielsetzung des Flachennutzungsplans sieht fiir
den gesamten Bereich Gewerbegebiet vor. Langfristig sollte zur Beseitigung dieses
Nutzungskonfliktes die Wohnnutzung umgesetzt werden.

Damit von dem geplanten Gewerbegebiet keine zusétzlichen erheblichen Belastungen fiir die
schutzbediirftige Wohnbebauung ausgehen, liegen den Festsetzungen des Bebauungsplanes
die Grunderlasse des Ministers fiir Arbeit, Gesundheit und Soziales und des Ministers fiir
Wirtschaft, Mittelstand und Verkehr "Beriicksichtigung von Emissionen und Immissionen
bei der Bauleitplanung sowie bei der Genehmigung von Vorhaben (Planungserlall) "vom
8.7.1982 und der Runderlafl des Ministers fiir Arbeit, Gesundheit und Soziales" Abstinde
zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen der
Bauleitplanung (AbstandserlaB3)" vom 21.3.1990, zugrunde.

Aufgrund des Abstandserlasses sind als Negativliste die Betriebsarten der Abstandsklasse I
- VI (Ifd. 1 - 148) generell ausgeschlossen. Das Plangebiet ist dariiber hinaus in 3 Zonen

analog der Abstandsliste gegliedert.

Betriebe, die in dieser Liste nicht aufgefiihrt sind, jedoch aufgrund ihrer Emissionen

* vergleichbare Stérung in den Wohngebieten zur Folge hitten, werden im

Bauantragsverfahren durch das Gewerbeaufsichtsamt gepriift. Dabei erfolgt auch die
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erforderliche Bewertung der unterschiedlichen Emissionen, so dafl im Einzelfall auch
Betriebsarten der ndchst niedrigeren Abstandsklasse zugelassen werden kénnen. Zur
Klarstellung ist im Textteil eine entsprechende Festsetzung als Ausnahmeregelung gemif §
31 Abs. 1 Baugesetzbuch aufgenommen.

Zur Sicherung der stddtebaulichen Entwicklung und -ordnung werden Einzelhandelsbetriebe
und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflichen fiir den Verkauf an letzte Verbraucher
ausgeschlossen, da mit die Gewerbefldchen auch tatsdchlich dem produzierenden Gewerbe
zur Verfligung stehen. Abweichend davon sind Handwerksbetriebe mit Verkaufsflachen nur
zuldssig wenn das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung stammt. Ausnahmsweise
sind die Warengruppe WB 77 Kfz, Kfz Teile-Zubehér und -Bereifung, sowie die
Warengruppe WB 78 Zweirdder, Zweiradteile und -Zubehdr zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung orientiert sich an den zuldssigen Werten des § 17 Abs. 1
Baunutzungsverordnung fiir die Grundfldchenzahl mit 0,8. Die GeschofBfldchenzahl ist
aufgrund der 2-geschossigen Bebauung auf 1,6 reduziert. Zusétzlich zur Zweigeschossigkeit
wurde die Hohe fiir bauliche Anlagen auf maximal 11,00 m iiber vorhandenem Gelédnde
begrenzt.

6. Nutzungsvertrdglichkeiten, Nutzungskonflikte, Fldchenbilanz (UVP) und sonstige

Auswirkungen

Fiir das Bebauungsplangebiet wurde eine Umweltvertriglichkeitspriifung durchgefiihrt.
Diese hat fiir die Priiftatbestinde Natur/Landschaft und Boden Anzeichen wesentlicher
Umweltrelevanz ergeben. Fiir den Belang Natur und Landschaft wird durch Abholzung des
Pappelwaldes das Landschaftsbild wesentlich verdndert, die okologisch wertvolle
Waldfliche geht dem Naturhaushalt verloren und die landwirtschaftlich genutzte Flache wird
grofitenteils versiegelt.

Unter Berticksichtigung der unterschiedlichen &kologischen Potentiale weist die
Kompensationsfldchenberechnung nach, da3 durch Anpflanzen eines Auenwaldes an der
Erft, Pflanzgebote fiir die nicht tiberbaubaren - und befestigten Grundstiicksfldchen, sowie
Reduzierung der befestigten Flichen, der Ausgleich im Plangebiet bis zu ca. 82 % erfolgen
kann.

Durch die Ausgleichsmafinahmen, in Form der Anpflanzungen und durch die Beschrdnkung
der maximalen Bauhéhe auf 11,00 m wird der Eingriff in bezug auf das Landschaftsbild voll

ausgeglichen.

Der fehlende Ausgleich von ca. 18 % kann nicht im Plangebiet erfolgen.



@oung der Belange

> fiir die Skologische Funktionserfiillung erforderliche Bewertung ist in Form einer

- Bestandserhebung, der Bewertung des planerischen Eingriffs und einer zusammenfassenden

Berechnung Anlage zum Bebauungsplan.

Dies wurde der Unteren Landschaftsbehérde mit Hinweis auf den fehlenden Ausgleich
vorgelegt und von dieser als ausreichend akzeptiert.

Bei einer Gesamtbeurteilung des zu erwartenden Eingriffes und der im Bebauungsplan
festgesetzten Minderungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen muf jedoch festgestellt
werden, daf trotz der festgesetzten Kompensationsmafinahmen kein vollstindiger Ausgleich
aller Beeintrdchtigungen erzielt werden kann. Weder innerhalb des Plangebietes noch in
dessen unmittelbarer Umgebung stehen weitere geeignete Flichenpotentiale fiir
entsprechende Maflnahmen zur Verfiigung. Die zu erwartende Beeintrichtigungen kénnen
mittels der beschriebenen Festsetzungen jedoch so weit reduziert werden, daB dies unter
Berticksichtigung aller in die Abwégung einzustellender Belange als stidtebaulich vertretbar
anzusehen ist.

. Mafinahmen zur Ordnung von Grund und Boden sowie AusgleichsmaBnahmen nach § 8a

Bundesnaturschutzgesetz

Die festgesetzten Ausgleichs- bzw. Ersatzmafinahmen werden im {ibrigen gemaf § 8a Abs.
1, Satz 4 des Bundesnaturschutzgesetzes den Grundstiicksflachen, auf denen aufgrund der
Festsetzungen des Bebauungsplanes Eingriffe zu erwarten sind, als Sammelausgleichsmal-
nahme zugeordnet. Dies sind die Neubauflichen im Innenbereich des Plangebiets. Die
bereits bebauten Grundstiicke werden nicht in die Zuordnung einbezogen, da sie keinen
Eingriff darstellen.

Insofern ist es notwendig, diese Grundstiicke nicht in die Zuordnung der Sammelausgleichs-
mafinahmen einzubeziehen.

Auch fiir die noch zu errichtende Von-Siemens- und Carl-Benz-Strafe ist als stidtebaulich
sinnvolle, eigenstindige Ausgleichsmafinahmen im Plangebiet die 6ffentliche Grunfliche an
der Erft ausgewiesen.

Die fiir die Erstellung der Griinflachen entstehenden Kosten werden in den ErschlieBungs-
aufwand nach § 128 Abs. 1 BauGB einbezogen, da es sich um notwendige Folgekosten fiir
die erstmalige Herstellung der ErschlieBungsanlage handelt.

Die Durchfithrung der AusgleichsmaBinahmen erfolgt, sofern sie nicht auf anderem Wege
(z.B. durch einen stidtebaulichen Vertrag) gewihrleistet werden kann, durch die Stadt
Euskirchen. Die hierfiir entstehenden Kosten gehen zu Lasten der Eigentiimer der Grund-
stiicke, denen die MaBinahmen zugeordnet sind.



9. MafBnahmen zur Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist versorgungstechnisch nicht erschlossen. Die vorhandenen Fernleitungen
werden durch die Planung gesichert, bzw. eine RWE-Leitung in die 6ffentliche Verkehrs-
fliche verlegt.

Das Plangebiet ist im genehmigten Entwisserungsentwurf der Stadt Euskirchen enthalten
und gehdrt zum Einzugsbereich der Kldranlage Kessenich. Diese Kldranlage entspricht z.Z.
nicht den wasserrechtlichen Mindestanforderungen. Die fiir die Erweiterung der Kldranlage
erforderliche Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) liegt zur Genehmigung vor.

10.Kosten und Finanzierung

Soweit durch die kiinftige Umnutzung von landwirtschaftlichen Fldchen andere landwirt-
schaftliche Betriebe, die im Plangebiet Flidchen bewirtschaften, in ihrer Existenz gefihrdet
werden sollten, wird die Stadt Euskirchen bemiiht sein, diesen Betrieben geeignete Ersatz-
flachen auBerhalb des Plangebietes zur Verfiigung zu stellen.
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Die iiberschldglichen ermittelten Kosten zur ErschlieBung des Plangebietes werden mit
Grunderwerbskosten auf der Grundlage des derzeitigen Preisniveaus mit ca. 2,8 Mio. DM
angegeben. Hierzu kommen noch Kosten fiir die Anlegung der Ausgleichsflachen, das sind
ca. 350.000,00 DM, entsprechend der vorgenommenen Zuordnung der Ausgleichsmal-
nahmen. Thre Finanzierung erfolgt im Rahmen von ErschlieBungsbeitrigen gemdf §§ 127 ff
Baugesetzbuch.

Die im Bebauungsplan festgesetzten und den Grundstiicken gemdf3 § 8a BNatSchG zu-
- geordneten Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft sollen von der Stadt Euskirchen durchgefiihrt werden, sofern die Durchfithrung nicht
- auf andere Weise gesichert ist. Die Kosten hierfiir sind geméf § 8a Abs. 4 BnatSchG auf die
Eigentiimer der Gewerbegrundstiicke zu verteilen; sie werden auf ca. 1,5 Mio. DM fiir die
gesamten Mafinahmen incl. Grunderwerb geschitzt. Bei einer Nettogewerbefldche von ca.
9,3 ha ist somit von Kosten in Héhe von ca. 16,00 DM/qm Gewerbefldche auszugehen.

den 08. 12. 1994
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