Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.

1.0

2.0

11,
der Stadt Euskirchen im Ortsteil Stotzheim

AnlaBl und Ziel der Bebauungsplaninderung

Das Plangebiet liegt in Euskirchen-OT Stotzheim. Die 1. Anderung umfaBt das Plangebiet
des Bebauungsplanes Nr. 11, fiir den Bereich von der Erft in 6stlicher Richtung in einer
Bautiefe von 30 bis 50 m beidseitig der Stralen am Domhof und der Stotzheimer Str. bis
Haus-Nr. 9 und 12.

Der rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 11 wurde am 19/20.10.1982 ortsiiblich
bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan setzt neben allgemeinem Wohngebiet und Mischgebiet, Griinflachen,
Wasserflachen, Versorgungsflachen, Flichen fiir Bahnanlagen sowie o6ffentliche
Verkehrsflichen fest.

AnlaB der Anderung, sind notwendige ModernisierungsmafBnahmen fiir eine Tankstelle an
der Stotzheimer Str. 2, die aufgrund gednderter gesetzlicher Vorschriften fiir den weiteren
Betrieb erforderlich sind, jedoch auf der Grundlage des Bebauungsplanes, der fiir das
Tankstellengrundstiick iiberwiegend oOffentliche Verkehrsfliche festsetzt, nicht
genehmigungsfihig sind.

Die Anderungen der Tankstellenanlage sind Forderungen des STUA Aachen und des
Kreises (Untere Wasserbehorde), die bis Ende des Jahres umgesetzt werden miissen.

Aus stadtebaulicher Sicht bestehen keine Bedenken den Tankstellenstandort langfristig zu
sichern.

Nach einer Uberpriifung der Verkehrsanspriiche durch das Rheinische StraBenbauamt
wurde klar, daB aus heutiger Sicht die bestehenden Verkehrsfldchen bis auf einen Streifen
fiir einen einseitigen Radweg ausreichen.

Da unter Beriicksichtigung der verkehrlichen Belange der Fortbestand der Tankstelle

unproblematisch ist, Anderungen jedoch derzeit planungsrechtlich nicht zulissig sind, soll
der Bebauungsplan entsprechend gedndert werden.

Réiumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfaf3t die Grenzen des Bebauungsplanes Nr. 11
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3.0

3.1

4.0

- 1im Westen die Erft

- im Norden eine Bautiefe von 30 bis 50 m zur Strale Am Domhof
- im Osten eine Bautiefe von 28 m parallel zur Stotzheimer Str.

- im Suiden einschl. Haus-Nr. 9, 12 Stotzheimer Str.

- im Siidwesten eine Bautiefe von 25 bis 60 m zur Stotzheimer Str.

Im Einzelnen ergibt sich der Geltungsbereich aus der zeichnerischen Festsetzung.

Planungsvorgaben und iibergeordnete Planungen

Der Bebauungsplan Nr. 11 ist aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Euskirchen
entwickelt, der im Plangebiet gemischte Bauflichen (M), Wohnbauflichen (W),
Verkehrsflachen, Griinflichen, Fliachen fiir Bahnanlagen, Versorgungsflichen und
landwirtschaftliche Flichen dargestellt.

Mit der Genehmigung des Bebauungsplanes Nr. 11 wurde durch die Bezirksregierung
Koln die Auflage verbunden, die Fliche, die an der Erft als 6ffentliche Griinfliche
festgesetzt wurde zu &dndern, weil sie nicht aus dem Flachennutzungsplan -mit der

Darstellung landwirtschaftliche Griinfldche- entwickelt ist.

Diese Forderung wurde im Bebauungsplan nicht erfiillt.

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 11 ist seit dem 20.10.1982 rechtsverbindlich.

Der Bebauungsplan setzt neben MI- und WA- Gebieten 6ffentliche Verkehrsflichen,
Fldchen fiir Bahnanlagen, Flichen fiir Versorgungsanlagen (Regenriickhaltebecken) und
Wasserfldchen fest.

Die offentliche Griinfldche ist nicht aus dem FNP entwickelt. Die Genehmigung des
Bebauungsplanes erfolgte mit der Auflage diese Festsetzung dem FNP anzupassen. Diese
Anderung ist bisher nicht erfolgt.

Im Anderungsverfahren wird diese Fliche als Fliche fiir die Landwirtschaft festgesetzt.

Angaben zum Plangebiet

Der Planbereich liegt am nordwestlichen Rand des Ortsteiles Stotzheim und ist iiber-
wiegend bebaut.

Durch die Plandnderung soll die Reduzierung der Verkehrsfliche auf der Grundlage der
neuen Ausbauplanung fiir die L119N durch das Rheinische Stralenbauamt nachvollzogen
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4.1

5.0

5.1

3

werden, so daf der Bestand der Tankstellte weiterhin gesichert werden kann.

Die vorhandene bauliche Struktur an der Stotzheimer Str. wird im siidlichen Teil als
geschlossene Bauweise im nordlichen Teil als offene Bauweise festgesetzt.

Als Art der Nutzung wird eine gemischte Baufldche festgesetzt.

Das Mal} der Nutzung wird durch die Grundfldchenzahl sowie die GeschoBflichenzahl
entsprechend der Obergrenze des § 17 Baunutzungsverordnung festgesetzt.

Die Parzelle Nr. 242 erhilt durch die Anderung ein Baurecht iiber die Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Planes hinaus.

Yorhandene Bebauung und Nutzung

Fiir einen Teilbereich der Parzelle 242 wird ein neues Baurecht iiber die Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 11, unter Inanspruchnahme der festgesetzten
Griinfldche geschaffen.

Die Stralenrandbebauung ist zur SchlieBung der Bauzeile und zur Vervollstindigung des
Straenraumes geplant. Diese Bebauung wird erst durch die neue Einmiindung der Adolf-
Halstrick-Stra3e moglich.

Die Bebauung riickt nicht ndher an das Gewerbegebiet heran als die schon vorhandene
Bebauung. Die Griinfldche, die als Abstandsfliche auf dem FNP zwischen G-und-M-
Fldche angeordnet wurde, wird nur geringfiigig beansprucht, so dafl der Bebauungsplan als
aus dem FNP entwickelt angesehen werden kann.

Ein Ausgleich fiir den Eingriff kann durch Pflanzmafinahmen auf der Versorgungsfliche
(Regeniiberlaufbecken) geschaffen werden. (Siehe 6.0)

Stidtebauliche Planung

Festsetzungen fiir das Bebauungsplangebiet
Das Bebauungsplankonzept sieht an der Stotzheimer Str. eine gemischte Nutzung, d.h.

gewerbliche Nutzung und Wohnen, "Am Burgacker" und "Am Domhof" eine
Wohnnutzung vor.

Mischgebiet (MI)

Das Mischgebiet beidseitig der Stotzheimer Str. ist baulich durch die ehemalige
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5.2

landwirtschaftliche Struktur geprégt.

Die Tankstellenanlage, prigt das Plangebiet, fiigt sich jedoch in die planerischen Ziele ein.

Die angrenzenden Nutzungen unterstreichen den Bereich des historischen Ortszentrum,
der aus diesem Grund als Mischgebiet festgesetzt werden soll, um neben der gewerblichen

Nutzung das Wohnen zu ermdglichen.

Die Art der geplanten Nutzung orientiert sich an der vorhandenen Struktur (MI/WA) die

grundsitzlich aus stiddtebaulicher Sicht beibehalten werden soll.

Der Bereich der Tankstelle ist durch eine 2-geschossige und eine 1-geschossige

Baufliche gegliedert, die den Umbau der Tankstellenanlage ermdglichen.

Das MaB3 der baulichen Nutzung ist iiber die Geschossigkeit, die GRZ und GFZ als

Hochstwerte nach § 17 Baunutzungsverordnung geplant, um auch bei den weitgehend

bebauten Grundstiicken noch Spielraum fiir Um- und Anbauten zu bieten.

Die Geschossigkeit nimmt die vorhandenen Hohen an der Stotzheimer Str. mit
zwingend 2-geschossig, und maximal 2-geschossig auf.
Der WA-Bereich ist maximal I-geschossig geplant.

Die WA-Bereiche zeichnen sich durch Kleinteiligkeit (4 Grundstiicke) und eine
ausschlieBliche Wohnnutzung aus. Um die derzeitige Struktur zu erhalten und die
angrenzende MI-Bereiche zu stirken,werden die nach §4Abs.3 BauNVO zulidssigen
Ausnahmen (1.Betriebe des Beherbergungewerbes, 2. sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, 3. Anlagen fiirVerwaltungen, 4.Gartenbaubetriebe, 5. Tankstellen)
ausgeschlossen.

Das MI-Gebiet ist iiberwiegend durch Wohnen geprigt, so da3 die Nutzung durch
Vergniigungsstitten der Eigenart des Gebietes widerspricht, weil mit einer unzumut-
baren Belidstigung der Bewohner zu rechnen ist.

Gartenbaubetriebe sind wegen ihres grossen Flichenbedarfes im gesamten Plangebiet
im Ortskern von Stotzheim stidtebaulich nicht sinnvoll und werden deshalb
ausgeschlossen.

An den ErschlieBungsstraen sind jeweils Bauzonen ausgewiesen.

Der Abstand zur GE-Fliche und deren Gliederung, 146t schadliche Auswirkungen auf
die geplante Nutzung nicht erkennen.

Gestaltung der baulichen Anlagen

In Anpassung an die umgebende bauliche Struktur werden in der Gestaltungssatzung
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5.3

6.0

7.0

5

zur Wahrung des Gebietscharakters Dachformen, Firstrichtung, Dachaufbauten sowie
Sockel-hohen festgesetzt.

Die Breite der Dachaufbauten begriindet sich ebenfalls aus dem historischen Umfeld.

Griinordnung

Durch die iiberwiegend vorhandenen Baurechte, besteht nur ein geringer Spielraum fiir
die Begriinung.

Fiir das neuentstehende Baurecht auf der Parzelle 242 ist als Ausgleich eine Begriinung

der Versorgungsfliche geplant.

Auswirkungen des Bebauungsplanes und Beriicksichtigung von Natur und
Landschaft

Bei der Anderung oder Erginzung von Bebauungsplinen ist zu priifen ob, und
inwieweit aufgrund der Planung Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Der Bebauungsplan Nr. 11 ist bis auf eine Bauliicke "Am Burgacker" bebaut.

Durch die Reduzierung der offentlichen Verkehrsflichen auf das notwendige Ma3 wird
erheblich weniger Boden versiegelt, als nach dem derzeitigen Planungsrecht zuléssig ist.
so daB tiber die Festsetzung der GRZ mit 0,4 im Bereich der Tankstelle eine geringere
Versiegelung moglich ist.

Die geringfiigige Inanspruchnahme der Griinfliche an der Stotzheimer Str. stellt kein
heranriicken der Wohnnutzung an die gewerbliche Fliche dar, die aufgrund des
geringen Flichenumfanges als aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt angesehen
werden kann. Aus stiddtebaulicher Sicht soll diese Bebauung den Stralenraum an dieser
Stelle schlieBen.

Fiir das Plangebiet erfolgt im weiteren Bauleitverfahren eine Eingriffsbilanzierung, die
die notwendigen AusgleichmaBBnahmen fiir das neue Baurecht in Umfang und Qualitét
ermittelt.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnende Maflnahmen sind nicht erforderlich. Die zur Realisierung des
StraBBenausbau erforderliche Teilflidche fiir den einseitigen Rad- und FuBweg erfolgt im
freihdndigen Erwerb.
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8.0

8.1

8.2

9.0

9.1

ErschlieBung

Individualverkehr

Das Plangebiet wird durch die bestehende L.119, die K1 und der Strasse "Am
Burgacker" erschlossen.

Abweichend von dem bestehenden Planungsrecht soll die L119N durch Reduzierung
des Ausbaustandards den gednderten Anspriichen an Verkehrsanlagen angepal3t werden.

Neben der Reduzierung des Stralenquerschnittes auf das erforderliche Mindestmal3 soll
unter dem Gesichtspunkt der Verkehrssicherheit und Reduzierung der Kurvenradien

eine Geschwindigkeitsreduzierung erreicht werden.

Zusitzliche Sicherheit fiir die schwicheren Verkehrsteilnehmer soll der einseitige Rad-
und FuBweg bieten.

Der Bahniibergang wird unverindert in der heutigen Breite belassen. Die Ausweisung
der Verkehrsflidchen 148t einen spiteren Umbau zu.

Offentlicher Nahverkehr, Bahnstrecke Euskirchen-Bad Miinstereifel

Die Bahnstrecke Euskirchen-Bad Miinstereifel wird unveréndert einschl. Bahniibergang
tibernommen.

Der Bahnhof liegt nordlich des Plangebietes in einer mittleren Entfernung von ca.
100m.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist mit Wasser,-Kanal und Strom erschlossen.

Entwisserung/Niederschlagswasser

Fiir die iiber den Bebauungsplan Nr. 11 planungsrechtlich gesicherten Baurechte ist
keine weitere Regelung notwendig. Das Schmutz- und Niederschlagswasser kann in den
bestehenden Kanal eingeleitet werden.

Auf den gekennzeichneten Grundstiicken ist das nicht belastete Niederschlagswasser
nach den Ausfithrungen des Hydrogeologischen Gutachtens zu versickern .

Zur Minimierung der Abflu3konzentration sollte der Versiegelungsgrad der Wege-und
Hofflachen moglichst gering gehalten werden. Ebenso ist eine Gestaltung dieser
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Flichen
mit Aussnahme des Tankstellen Grundstiickes - offenfugiger Pflasterung sinnvoll.

Die ordnungsgemife Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist daher gesichert.

10. Ausgleichsmainahmen

Durch die 6kologische Aufwertung der Versorgungsfldche kann unmittelbar an die Erft
angrenzend eine hochwertige Fldche geschaffen werden, die den Eingriff, der durch das
neue Baurecht bedingt ist, ausgleichen kann.

Fiir das Plangebiet erfolgte eine Eingriffsbilanzierung, die im Ergebnis feststellt, dass

die notwendigen AusgleichmaBBnahmen auf dem Baugrundstiick entsprechend der
Pflanzliste erfolgen konnen.

11. Kampfmittelriumdienst
Bei Auffinden von Bombenblindgingern/Kampfmitteln wihrend der Erd-/Bauarbeiten

sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen und die néchstgelegene
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelrdaumdienst zu verstdndigen.

12. Baugrundverhiltnisse, Grundwasser

Das Plangebiet liegt in einem Auengebiet, in dem der natiirliche Grundwasserspiegel
nahe der Gelidndeoberfliche ansteht und der Boden humoses Bodenmaterial enthalten
kann. Humose Bdden sind empflindlich gegen Bodendruck und im allgemeinen kaum
tragfdhig. Erfahrungsgemil wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer
Verbreitung und Michtigkeit, so daB3 selbst bei einer gleichméfBigen Belastung diese
Boden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren konnen.

Im gesamten Bereich der Bebauungsplandnderung sind daher bei einer Bebauung ggf.

besondere bauliche Manahmen, insbesondere im Griindungsbereich, erforderlich.
13. Altlasten

Fiir die geplanten UmbaumaBnahmen im Bereich der bestehenden Tankstelle ist eine

gutachterliche Begleitung von Abbruch- und Aushubarbeiten unter Beteiligung der

Unteren Abfallwirtschaftsbehorde erforderlich.

Der Kreis Euskirchen ist vor den Mallnahmen friihzeitig einzubinden, um die
notwendige Abstimmung beziigl. der Entsorgung von Aushubmaterialien und in diesem
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Zusammenhang moglicherweise erforderlichen Festlegungen von Sanierungszielwerten
durchzufiihren.

14. Landwirtschaftliche Nutzfliche

Die landwirtschaftliche Nutzfldche stellt die tatsdchliche Nutzung der Fldche in
Ubereinstimmung mit der Darstellung des Flichennutzungsplanes dar. Die Festsetzung
wird entsprechend den Forderungen der Bezirksregierung als Auflage zur
Genehmigung des Bebauungsplanes Nr. 11 festgesetzt.

15. Kosten

Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen einschl. Strom-, Wasser- und Kanalleitungen
bedingen keine Kosten.

Euskirchen, den 02.05.2000

Dr. Friedl
Biirgermeister
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