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1. Bisheriges Verfahren

Am 17.06.1993 empfichlt der Ausschuss fiir Umwelt und Planung dem Rat der Stadt Eus-
kirchen die Aufstellung des Bebauungsplan - Entwurfes Nr. 6 fir den Bereich Umgebung
Patzgasse/Rothkehlchenweg in der Gemarkung Flamersheim. -
Die Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung gemif} § 3 Abs. 1 BauGB wurde am

21. Marz 1995 durchgefiihrt.

Mit Schreiben vom 03. April 1995 wurden die Tréger offentlicher Belange geméB § 4 Abs. 1
BauGB fiir das gesamte Plangebicet des urspriinglichen Bebauungsplanentwurfes Nr. 6, Orts-
teil Flamersheim beteiligt.

Mit Beschlul des AusschuBes fir Umwelt und Planung vom 25. Januar 1996 erfolgte die
Aufstellung und die Teilung in Nr. 6 A und 6 B, in zwei getrennte Bebauungsplanverfahren.

Die offentliche Auslegung gemifl § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 19.11.1998 bis
21.12.1998.

2. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

In der Stadt Euskirchen und den Ortsteilen besteht weiterhin ein groBer Bedarf an Woh- -
nungen. Zur Deckung des Wohnbedarfes ist unter anderem die Bebauung des Ortsteiles
Flamersheim am Rotkehlchenweg geplant. In den Ortsteilen kann dieser Bedarf iiberwiegend
mit dem Angebot von Wohnbauflachen fiir Emfamxhenhauser gedeckt wcrden

Das Gebiet des Bebauungsplanentwurfes Nr. 6 B liegt im Siiden des Ortsteils Flamersheim,
zwischen der L 210 und der L 11 (Putzgasse) Planuno sowie ErschlxeBung werden von den

Bautragern bezahlt o , R

Das Plangebiet des Bebauungsplanentwurfes Nr. 6 B umfaBt 3,19 ha und wird begrenzt

- im Norden durch die vorhandene Bebauung siidlich des Rotkehichenweges, des Sage-
werkes und des Flurstiicks 10 - o

- im Osten vomn Bebauungsplan 6 A westlich der Piitzgasse
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- im Siiden von dem landsvirtschaftlichen Flurstiick 154
- im Westen von dem Rotkehlchenweg parallel zur L 210

Der Gebietsentwicklungsplan sieht fiir diesen Tell von Flamersheim Wohnsiedlungsbereiche
und Agrarbereiche vor.

Im Flachennutzungsplan sind die Flichen sidlich  des Rotkehlchenweges als
Wohnbauflachen, der Bereich sudlich dem Sagewerk und ostlich der L 210  als
Mischbauflache und ein schmaler Streifen als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen. Diese
Mischbauflache soll nicht mehr aufrechterhalten werden und im parallel-laufenden 52.
Flachennutzungsplan-Anderungsverfahren auch in Wohnbaufliche umgewandelt werden.

Das Sagewerk hat zwischenzeitlich storende Nutzungen aufgegeben und eine Nutzungsinde-
rung in einen Holzhandelsbetrieb beantragt.

Da die vorhandene Bebauung um das Sagewerk eine reine Wohnbebauung ist und auch die
angrenzenden Flachen des Bebauungsplanes 6 A bereits nur mit Wohnhiusern bebaut wur-
den wird fiir den Bebauungsplanentwurf Nr. 6 B ebenfalls ein reines Wohngebiet (WR)
festgelegt.

3. Eingriffe in Natur und Landschaft

Uber die Belan-ge des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bauleitplan ist nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches BauGB in der Abwigung nach § 1 BauGB zu entscheiden.

‘Der hohe Wohnbedarf soll teilweise in Flamersheim gedeckt werden. In diesem Ortsteil sind

zur Zeit keine -anderen Wohnbauflachen vorhanden. Deshalb wird eine Erweiterung im.
sitdlichen Bereich vorgeschlagen. .
GemiB la BauGB ist die Eingriffs- und Ausﬂewhsproblemahk auf der Ebene der

Bauleitplanung zu I6sen und Eingriffe in Natur und Landschaft auf den Grundstiicken, auf =~~~

denen Eingriffe geplant sind bzw. innerhalb des Geltungsberenches des Bebauungsplanes
auszugleichen, zu ersetzen oder zu mindern. '

Die okologische Bewertung der Vegetationsstrukturen erfolgt nach den Bewertungsgrund-
lagen fur Kompensatlonsmaﬁnahmen bei Eingriffen in Natur und Landschaft (MURL).

Der uberwwgende Teil des Plangebietes besteht aus intensiv genutzten Ackerflachen, die
einen geringen okologischen Wert darstellen. Trotz eines festgesetzten Pflanzgebotes fiir die
nicht Gberbauten Grundstiicksflichen und einer Bepflanzung zur freien Landschaft kann der
Eingriff in Natur und Landschaft innerhalb des Gebietes des Bebauungsplanentwurfes Nr. 6 B
nicht ausgegllchen werden (siche Eingriffsbilanz). Das verbleibende Defizit wird
entsprechend eines Griinkonzeptes der Stadt Euskirchen an anderer Stelle ausg‘ghchen da
eine Reduzierung der
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Bauflachen im Plangebiet nicht dem stﬁdtebaulichen Konzept der Stadt Euskirchen ent-
sprechen wirde. Entsprechend § 1 a Abs. 3 BauGB konnen diese Festsetzungen auch an
anderer Stelle, als am Ort des Eingriffs eriolgen Es wird daher festgesetzt, daB gecignete
Aus-gleichsmaBinahmen auf von der Stadt Euskirchen bereitgestellten Flachen getroffen
werden.

Art und Umfbang werden i ErechlicBunusy ertvay goreaeli
vestoren.

die Nosten hierfivr tragen dis in

4. Art und Maf der baulichen Nutzung

Art und Maf} der baulichen Nutzung wurden auf die vorhandene angrenzende Bebauung ab-

gestimmt und hieraus entwickelt.

- Fur die Bauflachen innerhalb des Bebauungsplanentwurfes Nr. 6 B wird reines Wohngebiet
(WR) gemaB § 3 BauNVO festgesetzt.

- Die Grundflachenzahl wird entsprechend § 17 BauNVO mit 0,4 festgesetzt. Als Ubergang in
die freie Landschaft wird die Hochstgrenze der Gebéude auf ein Vollgescho8 festgelegt.

- Da Reihenhduser in diesem Bereich der Ortslage untypisch sind, werden nur Einzel- und
Doppelhduser zugelassen. Die Firsthohe und Dachneigung werden ortstypisch und in An -
passung an die Nachbarbebauung auf maximale Firsthohe 9 m und 33 bis 45 Grad Dach-
neigung festgesetzt.

- Die im Bebauungsplan ausgewiesene Griinflache wird mit der Zweckbestimmung ,,Spiel-
‘platz als 6ffentliche Fliche festgesetzt. Diese Flache soll den Bedarf der beiden Bebau-
ungsplane 6 A und 6 B abdecken und ist aus der Erfahrung fiir Neubaugebiete dringend
erforderlich.

- Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Flachen zuléssig, damit ver-

~ kehrliche Slchtbemehungen und die stadtebauhchen Grundkonzepte nicht beemtrachtlgt
~werden. :

- Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO sind nur zula351 g, wenn die Grundflachenzahl von 0,4
nicht iberschritten wird. Ausgeschlossen sind Nebenanlagen und Einrichtungen fiir die
Kleintierhaltung, da es bei den geringen GrundstiicksgréBen zu nachbarlichen Stérungen

- kommen wiirde.

- - Da eine Transformatorenstation firr die Bebauungsplangebiete 6 A und 6 B erforderlich ist,

wurde eine entsprechende Fliche fiir Versorgungseinrichtungen ausgewiesen.

5. Erschlieﬁung und Verkehrsflichen

Die ErschlieBung und die Ubertragung der Verkehrsflachen an die Stadt Euskirchen w1rd in
einem Erschliefungsvertrag geregelt.

"m
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Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die Strafie , Im Reiherflug” vom Bebauungs-
plan 6 A aus. Die HaupterschlieBungsstralie wird auf eine Breite von 8m begrenzt und ist
ausreichend fiir eine Begegnung LKW/LKW dimensioniert. Die StraBe wird durch Baume,
Bische, Ausweisung von Stellplatzen u.4. regelmiBig eingeengt werden. Bei Einengungen‘bis
auf 4m konnen sich noch 2 PKW's begegnen. Durch die Fahrbahnreduzicrungen soll eine
deutliche Minderung der Fahrgeschwindigkeiten erreicht werden.

Eine abzweigende StichstraBe soll in gleicher Form ausgebaut und mit einem LKW-gerechten
Wendehammer versehen werden. Diese StraBe konnte spiter als weitere ErschlieBung nach
Sitiden dienen.

Alle abgehenden Wohnwege sind fiir eine Befahrung zugelassen, werden aber auf eine Breite
von 4,50 m reduziert und als Sackgasse mit Wendehammer ausgebildet.

Bei kleineren Wohnwegen mit maximal 4 angrenzenden Grundstiicken wird auf einen
Wendehammer verzichtet.

Damit kein zusatzlicher Verkehr in den Rotkehlchenweg ausserhalb des Plangebietes entsteht,
wird der Rotkehlchenweg im Bereich des Spielplatzes abgebunden und als Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung ,,Rad- und FuBweg" festgesetzt.-

6. SchallschutzfnaBnahmen

Aufgrund des benachbarten Holzverarbeitungsbetriebes sind gesonderte MaBnahmen
erforderlich, die die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA-Larm von 50 dB (A) tags
und 35 dB (A) nachts gewihrleisten. - B
Deshalb wurde ein schalltechnisches Gutachten vom Biiro Graner und Partner 1998 fir den

Bereich des Bebauungsplanentwurfes 6 B erstellt, das sowohl aktive wie auch passive
SchallschutzmaBnahmen festlegt. v ' '
Der vorhandene Sagewerkbetrieb wird durch eine beantragte Nutzungsanderung in ein Holz .
Be- und Verarbeitungsbetrieb und Holzhandel mit zugehérigem Lieferverkehr gedndert. Dort

werden nunmehr tberwiegend Holzhalbfertigprodukte in der Zeit von 7.00 bis 18.00 Uhr
werktags verarbeitet. Aufgrund der zu erwartenden reduzierten Schallimmission ist entlang
der siidlichen Grundstiicksgrenze des holzverarbeitenden Betriebes ein 2 m hoher und 90 m
langer. Schallschirm erforderlich, womit die Immissionsrichtwerte von Lr = 50 dB (A)
bezogen auf die EG-Ebene eingehalten werden. Als Schallschirm wird ein Erdwall

vorgesehen, der als 6kologische AusgleichsmaBnahme begriint wird.

Fur die unmittelbar siidlich des Betriebes geplanten Wohnhiuser wird als passiver
Schallschutz zusitzlich festgesetzt, daB im OG Bereich schutzbedurftige Wohnraumfenster

ausschliefllich auf der vom Betrieb abgewandten Siidseite -geplant und errichtet werden S

diirfen.
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Aufgrund der letzten Verkehrszahlungen muBl von einem durchschnittlichen, tiglichen
Verkehrsaufkommen von ca. 2700 Kfz/24 h auf der L 210 ausgegangen werden.

Fir die im Plan mit ,B* gekennzeichneten Bereiche wird festgesetzt, dafl die zur L 210
orientierten Bauteile (westlich, siidlich, nordlich) von Wohngebauden das Schallddmmmaf
R’w, res. <= 35 dB einhalten miissen. Die im restlichen Plangebiet gelegenen Wohnhéuser
miissen das SchalldimmaB R’w, res. <= 30 dB einhalten.

Durch diese beiden Mafinahmen muf} davon ausgegangen werden, dafl die Anforderungen ge-
mif Bundes-Immissionsschutzgesetz erfiillt werden.

7. Ver— und Entsorgung

Eine ausreichende Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Gas und Strom ist gesichert. Es
liegt ein genehmigter Entwisserungsentwurf vor, der besagt, dal die Kanalisation in der
Pitzgasse die anfallenden Regenwisser nicht mehr. aufnehmen kann. Deshalb ist ein
Riickhaltebauwerk durch Uberdimensionierung des Abwasserkanals mit anschlieBender
Drosselung in der StraBe ,Im Reiherflug” vorgesehen, das die zulassige Elnleltungsmenge der
Abwisser garantiert.

8. Niederschlagswasser

Das Regenwasser muf3 gemaB § 51 a LWG in den Untergrund eingeleitet werden. Deshalb
wurde ein geohydrologisches Gutachten von der Baustoffpriifstelle Erft-Labor GmbH
am 13. April 1995 erstellt, welches nachstehende Feststellungen macht. Die relevanten Boden
des Untergrundes machen auf Grund ihrer schlechten Struktur eine Flachenversickerung
unmoglich, es sei denn, es werden hierzu besondere Einrichtungen in Form kiinstlicher
Sickerstaurdume geschaffen. Hierzu sind weder die erforderlichen Flachen vorhanden, noch
wire dieses Verfahren wirtschaftlich vertretbar. Muldenversickerungen sind aus dem
ermittelten  geologisch-bodenmechanischen  Untergrundverhaltnissen ebenfalls  ausge-
schlossen. Rigolen- und Rohrversickerungen als Grundlagenversickerung lassen sich wegen
der Tiefenlage der wasserwegsamen Boden ebenfalls nicht installieren. Eine Kombination

- Uber kinstliche Stauraumspeicher mit partieller Rigolen-/Rohrversickerung und -an-

schlieBender punktuell gezielter Schachtversickerung in einer ausreichenden Dimensio--
nierung wire zwar denkbar, scheidet aber aus wirtschaftlichen Uberlegungen aus, so daf}
Regenwasser dem stidtischen Kanal zugefiihrt werden muB,

e
e
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9. Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist aufgrund der Eigentumsverhaltnissse nicht erforderlich. Die 6ffent-
lichen Flachen im Bebauungsplangebiet (Verkehrsflichen, Spielplatz und 6ffentliches Griin)
werden mittels eines ErschlieBungsvertrages geregelt und gehen spiter in das Eigentum der
Stadt Euskirchen iiber.

10. Kosten des Bebauungsplanes

Die Kosten fur die ErschlieBung und die 6ffentlichen Einrichtungen sowie die Planungskosten
werden von den Eigentiimern getragen.

11. Hinweise und Empfehluncen

Aus der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange vom April 1995 zum Bebauungsplan-
Entwurf Nr. 6 gingen mehrere Bedenken und Anregungen hervor.

Die Bedenken wurden zur Niederschlagswasser-Beseitigung gemif § 51 a LWG, zum Schall-
schutz gegeniiber dem Ségebetrieb und zur Abwasserbeseitigung vorgebracht.

Diese Bedenken konnten durch Gutachten ausgerdumt werden, die hieraus erfolgten Forde-
rungen wurden in die weitere Bauleitplanung iibernommen.

Dem Kampfmittelrdumdienst liegen keine Hinweise auf Bombenblindganger und sonstige

Kampfmittel vor."Trotzdem sollte bei den Erdarbeiten eine gewisse Sorgfalt vorgenommen
werden.

Um' die GroBe der Rickhaltung fir Niederschlagswasser zu minimieren, wird empfohlen
Garagenzufahrten, Stellplitze, Zuwegungen zu Gebiduden und Terrassen versickerungsfahig -
anzulegen. Das Regenwasser von Dachfliachen sollte in.Zisternen aufgefangen werden, die
Uberldufe sind an das Entwisserungssystem anzuschlieBen. -

12. Erf:ﬁnzxmg@n nach der iiffentlichen Auslegung

Es wird darauf hingewicsen, daB der Grundwasserstand ca. < 5 m unter Flur ist deshalb
O b bl

missen bei_tiefengritndenden Bauwerken entsprechende AbdichtungsmaBnahmen vorge-

nommnen wearden.
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