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1. LagedesPlangebietes

Das Plangebiet liegt am 0&stlichen Ortsrand von Stotzheim, sudlich der
Selmenstral3e (L119). Es hat eine Gesamtgroe von ca. 6,7 ha.

Das zu beplanende Gelande weist eine nordexponierte Hanglage mit einer
mittleren Neigung von ca. 4,5 % auf. Der zur Bebauung anstehende Bereich
hat seinen hochsten Punkt mit 223 m Gber NN an der Sidspitze des Plan-
gebietes und den tiefsten Punkt mit ca. 206 m an der Selmenstral3e (L 119).

Westlich grenzt das Plangebiet an bestehende Bebauung an. Das Plangebiet
und die Ubrigen angrenzenden Flachen werden ausschlielllich land-
wirtschaftlich genutzt.

Im ErschlieBungskonzept ist die direkte Anbindung an die Selmenstral3e tber
einen Kreisverkehr vorgesehen.

2. Erfordernis der Planaufstellung

Im Ortsteil Stotzheim besteht erheblicher Bedarf an mittel- und langfristig
erschlieBbaren Wohnbauflachen, insbesondere fur Familien mit Kindern.
Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist daher die Umwidmung und
ErschlieBung von zur Zeit noch landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Die stadtebauliche Entwicklung sieht fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Wohnbauflachen vor. Das Plangebiet ,Steinbockstrale®,
eignet sich besonders als Wohnstandort. Der Standort ist sudostlich
angebunden an die Ortslage Stotzheim und rundet die z.Z. in Hohe des
Kindergartens an der Steinbockstral3e endende Wohnbebauung ab.

3. Entwicklungaus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan
gem. 8 8 Abs. 2 BauGB entwickelt. Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen
sind im Flachennutzungsplan der Stadt Euskirchen als Wohnbau-flachen
dargestelit.

Die frihzeitige Beteiligung der Birger gemald 8§ 3 Abs. 1 Baugesetzbuch
wurde am 16.05.2000 durchgeftihrt.
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4. Umweltvertraglichkeit

Die Untersuchung, Bewertung und Darstellung des geplanten Eingriffs in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild sowie die erforderlichen
Ausgleichsmallnahmen gemald 8§ la BauGB in Verbindung mit § 8 a
BNatSchG und 88 4-6 LG NW werden in einem Landschaftspflegerischen
Begleitplan dargestellt, der als separate Anlage Bestandteil dieses
Bebauungsplanes ist.

Zum Ausgleich fur die durch die Planung zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft werden im Bebauungsplan Ausgleichsmafl3nahmen mit den
Moglichkeiten des 8 9, Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Mit den im
Bebauungsplan dargestellten Ortsrandeingrinungen (SPE-Flachen) wird ein
vollstandiger Ausgleich des Eingriffs innerhalb des Plangebietes erzielt.

Eine entsprechende Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbe horde des
Kreises Euskirchen bezlglich der Eingriffsbilanzierung sowie der Ausgleichs-
und Ersatzmalinahmen ist erfolgt.

5. OkologischeBewertung des Plangebietes
(Kurzform)

Derzeitige Nutzungen

Der Untersuchungsbereich wird zum gré8ten Teil landwirtschaftlich als
Ackerland genutzt. Im Westen schlie3en sich bereits bebaute Bereiche an.
Im Osten befindet sich ein offener Graben. Daran schlie3en sich wiederum
Acker-, Grunland- und Intensivobstflachen an.

Naturraumliche Gliederung

Das Bebauungsplangebiet ,Steinbockstrale® liegt im Ubergangsbereich
zwischen der Mechernicher Voreifel und der Zilpicher Bérde. Die zugehtrige
Untereinheit der Zllpicher Bérde wird als ,Zulpicher Eifelvorland® bezeichnet,
ein Ubergangsbereich zwischen den eigentlichen LoRborden und der
Mechernicher Voreifel.

Geologie und Bodenpotential

Der geologische Untergrund wird grof3tenteils durch Hang- und Hoch-
flachenlehm, Hangschutt und FlieRerden eingenommen. An Bodengesell-
schaften haben sich hauptséachlich Pseudogley-Braunerden, stellenweise
Braunerden und Braunerde-Pseudogley entwickelt. Die anzutreffenden
Bodentypen sind in diesem Landschaftsraum weit verbreitet.
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Grundwasser

Aus hydrologischer Sicht ist der Untersuchungsraum der Grundwasser-
landschaft der Niederrheinischen Bucht zuzurechnen. Der Untersuchungs-
bereich hat fur die Funktion als Grundwasserneubildungsflache nur eine
geringe bis mittlere Bedeutung. Es ist von einer geringen Bedeutung fir die
Trinkwasserversorgung auszugehen.

Oberflachenwasser

Im 6stlichen bzw. sidlichen Teil des Untersuchungsgebietes befindet sich ein
Graben (Vorfluter), der in Teilbereichen verdolt ist. Das Untersuchungs gebiet
besitzt die Funktion als Einzugsgebiet dieses Grabens.

Potentielle natirliche Vegetation

Als potentiell natlrliche Vegetation kann der ,Artenreiche Hainsimsen-
Buchenwald, stellenweise Perlgras-Buchenwald“ angenommen werden.

Biotoptypen im Untersuchungsgebiet

Ein Grof3teil der Flachen wird intensiv landwirtschaftlich als Ackerland
genutzt. Im westlichen Randbereich befindet sich ein kleiner Graben mit
gleichmafligem Regelprofil und wenigen, noch kleinen Baumen. Graben-
aufwarts sind Teile des Grabens verrohrt, anschlielRend befinden sich -an
dem wieder offenen Grabenbereich- einige Erlen. An der L 119 befindet sich
im Bereich des Entwasserungsgrabens Stral3enbegleitgriinin Form einer fast
geschlossenen Hecke. Fir das Plangebiet liegen keine Eintragungen im
Biotopkataster NW vor.

Landschaftsbild und Erholungspotential

Die vorhandenen Garten bieten nur eine geringe Ortsrandeingrinung durch
schmale Hecken und einzelne Geholze. Die wesentlichen landschaftsbild-
wirksamen Strukturen befinden sich als Gehdlzbestande an der L 119 nach
Flamersheim. Die das Gebiet umgebenden Feldwege werden sicherlich zur
Kurzzeiterholung genutzt, der Weg entlang des Grabens wird offensichtlich
von Reitern genutzt.

Aus der dargelegten Gegenuberstellung der Eingriffswirkungen und des
Ausgleichs ergibt sich, dass im Plangebiet ein vollstandiger Ausgleich erzielt
werden kann. Die Belange von Natur und Landschaft sind daher als
ausreichend bertcksichtigt anzusehen.

Die 6kologische Bewertung des Plangebietes ergibt sich im Detail aus dem
Landschaftspflegerischen Begleitplan.
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6. Grunflachen

Die Festsetzung randlicher Grinflachen 6stlich des Entwasserungsgrabens
und sudlich des Baugebietes (Aussere Eingriinung) sowie Anpflanzungen auf
den Privat-Grundstticken (innere Durchgrinung) schaffen ein durchgrintes
Baugebiet und sollen einen harmonischen Ubergang von der Bebauung zur
angrenzenden Landschaft gewéabhrleisten.

Die kleine Grunflache in der Verlangerung der SteinbockstralRe soll das
Wohnumfeld und die Aufenthaltsqualitit des offentlichen Raumes
verbessern. In Verbindung mit der Bushaltestelle kann sich hier ein
Treffpunkt entwickeln.

In den entlang der Planstrallen dargestellten Flachen fur Anpflanzungen
gem. § 9, Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird je Grundstick 1 standortgerecht-
heimischer Laubbaum gepflanzt. Die im Plangebiet vorhandenen Einzel-
baume und Baumreihen sollen soweit als moglich erhalten bleiben.

Mit der Festsetzung einer abwechslungsreich und naturnah zu gestaltenden,
25 m breiten, Grunflache (Gestaltung aus Gebuschen, Gehdlzgruppen und
Einzelbdumen) entlang des Entwasserungsgrabens, der den 0&stlichen
Ortsrand darstellt, und der Anpflanzung einer Obstwiese sidlich des Bau-
gebietes, wird eine Verbesserung des momentan nicht optimalen Ortsrandes
angestrebt.

Neben der landschaftlichen Einbindung des Baugebietes dienen die
geplanten Anpflanzungen als AusgleichsmafRnahmen der Kompensation des
durch die geplante Bebauung zu erwartenden Eingriffs in den Naturhaushalt.

7. Erschliel3ung

Das Baugebiet wird an der Selmenstral3e (L119) Uber einen Kreisverkehr
angebunden. Vorgesehen ist der Bau eines stral3enbegleitenden Radweges
entlang der L119. Die Zustimmung des Rheinischen StralRenbauamtes zur
Anbindung durch den Kreisverkehrsplatz ist erteilt.

Die Baugrundsticke an der Selmenstraf3e dirfen nicht tber die L 119
erschlossen werden. Im Bebauungsplanist zur L 119 ein Mindestabstand der
Baugrenzen zum befestigten Fahrbahnrand von 20,00 m dargestellt.

Die innere ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt Uber die verlangerte

SteinbockstraRe als HaupterschlieBung sowie durch Stichstrallen mit
Wendeanlagen.
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Die SteinbockstralRe soll im Trennprinzip, beidseitig mit stral3ennbegleitenden
Gehwegen, die Ubrigen Straf3en im Mischprinzip ausgebaut werden. Im
Bebauungsplan sind hierfur Verkehrsflachen in einer Gesamtbreite von 9,75
m fur die Steinbockstraf3e und von 7,00 m fur die Stichstral3en (4,75 m kurze
Wohnwege) festgesetzt.

Das Plangebiet wird mit einer Bus-Haltestelle in der Steinbockstrafl’e an den
offentlichen Nahverkehr angebunden.

In der SteinbockstralRe sind verkehrsberuhigende MalRnahmen beabsichtigt,
die der Verbesserung der Verkehrssicherheit dienen. Der Einbau von
geschwindigkeitsreduzierenden Elementen soll das Gebiet fur den
Durchgangsverkehr unattraktiv werden lassen. Vorgesehen sind Baumtore
mit Querungshilfen.

8. Ruhender Verkehr

Der Stellplatzbedarf soll weitgehend auf den Privat-Grundstiicken sicherge-
stellt werden, da es sich im wesentlichen um Einfamilienhaus-Bebauung
handeln wird.

Die Breite der Verkehrsflaichen lasst es zu, dass in der spéateren
Ausbauplanung Langs-Parkplatze fur Besucher im Strallenraum angelegt
werden kénnen, die die Fahrbahn punktuell einengen. An diesen Punkten
ware ein Begegnungsverkehr nicht moglich. Damit wirden gunstige
Voraussetzungen fur ein verkehrsberuhigtes Wohngebiet geschaffen.

9. Ver-undEntsorgung

In Anbetracht der Hanglage des Baugebietes und der unmittelbar angren-
zenden Entwasserungsgraben wird das auf StraBen- und Dachflachen
anfallende Niederschlagswasser innerhalb des Bebauungsplangebietes im
Trennsystem gesammelt und in den 0stlich des Plangebietes vorbeiflie-
Renden Vorfluter eingeleitet. In der Ausgleichsflache, sudlich der L 119, ist
der Bau eines Regenrickhaltebeckens (eingegriintes Erdbecken) zur
Reduzierung der AbfluRspitzen des Vorfluters bei hohen Niederschlags-
mengen vorgesehen. Der Ablauf aus dem RRB wird bis auf den natirlichen
Abflu’ aus dem Plangebiet- entsprechend dem AbfluBbeiwert 0,1- reduziert.
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Das im Baugebiet anfallende Schmutzwasser wird Uber die gemeindliche
Kanalisation der Klaranlage Euskirchen-Kessenich zugeftihrt.

Die Versorgung des Baugebietes ist mit Wasser, Strom, Gas und Telekom-
munikation vorgesehen. Die Versorgung der einzelnen Grundsticke erfolgt
mittels Erdkabel. Details zur Leitungsfihrung und Dimensionierung werden im
Rahmen der noch durchzufihrenden Fachplanungen projektiert.

10. Flachenbilanz

Die Gesamtgrol3e des Bebauungsplangebietes betragt ca. 6,67 ha. Diese
teilen sich wie folgt auf:

Flachen ha ha %
Verkehrsflachen 1,36 20,4
darin:

Planstral3en (0,66) (9,9
Ful3- und Wirtschaftswege (0,19) (2,9
L119 (0,51) (7,6)
Bauflachen 3,49 52,3
darin:

Larmschutzwall (0,13) (2,0)
Grun- und Ausgleichsflachen 1,82 27,3
darin:

Regenruckhaltebecken (0,14) 2,1)
Flache fir die Landwirtschaft (Graben) (0,05) 0,8)
Parkanlage (0,03) 0,5)

Gesamtflache 6,67 100
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11. Erlauterung zu den Textlichen Festsetzungen

11.1 Art der Bebauung

Die Art der baulichen Nutzung wird mit ,Allgemeines Wohngebiet® (WA)
festgesetzt.

Der vorgelegte Entwurf sieht die Schaffung von ca. 70 - 80 Baugrundsticken
vor. Die Grundstiicksaufteilung wird im Bebauungsplan nur als Vorschlag
dargestellt. Eine Veranderung der Aufteilung ist moglich.

Entsprechend der Struktur der umgebenden Bebauung ist fir das gesamte
Plangebiet die Errichtung von Einzel- oder Doppelhdusern vorgesehen. Das
Vorhaben tragt der erforderlichen Einordnung in das Ortsbild sowie einer - fur
die Verhaltnisse des landlichen Raumes - flachensparenden stadtebaulichen
Entwicklung des Ortes Stotzheim Rechnung.

Die Anlage eines bepflanzten Larm- und Sichtschutzwalles an der L 119
sowie die vorgesehenen Ortsrandeingriinungen sollen eine Steigerung des
Wohnwertes bewirken.

11.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Vorgesehen ist der Bau von Einfamilienhdusern als Einzel- und Doppel-
hauser in offener Bauweise. Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4, die
Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 0,4 fUr eingeschossige bzw. mit 0,6 fr
zweigeschossige Bauweise festgesetzt.

Die in den Textlichen Festsetzungen getroffene Einschrankung der hochst-
zulassigen Zahl an Wohnungen pro Wohngeb&ude auf 2 Wohnungen findet
ihre Bedeutung in der angestrebten Anpassung an das Umfeld des Bebau-
ungsplangebietes mit vorwiegendem Einfamilienhaus-Charakter.

Die im Planentwurf dargestellten GrundstiicksgréRen betragen ca. 400 bis
ca. 900 m? fiir Einzelhauser und ca. 300 bis ca. 550 m? fiir Grundstiicke mit
Doppelhaushalften. Die durchschnittiche GrofRe der Grundsticke liegt bei
ca. 500 - 550 m? Nettobauland je Grundstiick. Die Grundstiicksbreiten
wurden in der Regel mit ca. 10 m fur Doppelhauser und mit ca.16 - 20 m fir
Einzelhduser angenommen. Die Grundstiickstiefen betragen ca. 27 - 35 m.
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Die Grundstiickszuschnitte sind so gewahlt, daf? sowohl gréRere Grund-
sticke zugeschnitten werden konnen, aber auch eine kleinteilige
Grundstiicksaufteilung (unter 400 m?) méglich ist. Damit soll gewahrleistet
sein, dalR auch im landlichen Raum — wo Ublicherweise gréRere Grundstiicke
nachgefragt werden — Grundstiicke angeboten werden kénnen, die den seit
dem 01.01.1998 geltenden Richtlinien fur die Ooffentiche Wohnungs-
bauférderung entsprechen.

In Anlehnung an die regionale Bautradition und die vorhandene Bebauung
werden Sattel,- Pult- oder Walmdéacher mit einer Dachneigung von 30° - 45°
festgesetzt. Eine Dachneigung bis zu 45 Grad laf3t bei einem Vollgeschol3
grundsatzlich den Dachgeschof3ausbau zu.

Der Ubergang zur bestehenden Bebauung, nordwestlich der Steinbock-
stral3e, soll zweigeschossig bebaut werden. Um der vorhandenen, teilweise
eingeschossigen Bebauung Rechnung zu tragen, wird im Bebauungsplan
festgesetzt, dass fur den Bereich mit zuldssiger, zweigeschossiger Bauweise
keine Drempel zulassig sind. Ferner wird die max. zulassige Dachneigung auf
35° begrenzt und der Bau von Dachgauben bei zweigeschossiger Bauweise
ausgeschlossen, um Einblickmdglichkeiten aus Dachgeschossen in die
Ruhebereiche der angrenzenden Grundstiicke zu begrenzen.

Im dbrigen Plangebiet wird —aufgrund der Ortsrandlage— eingeschossige
Bauweise festgesetzt, so dass sich zur freien Landschaft hin eine abgestufte
Bebauung ergibt. Die Hangigkeit des Geldndes wird teilweise zu einer
talseitigen Wohnnutzung der Untergeschosse fihren, so dass auch
eingeschossige Wohngebaude talseits 2-geschossig erscheinen.

Im Hinblick auf die Ortsrandlage wird daher auf eine landschaftsgerechte
Eingrinung des Wohngebiets besonderer Wert gelegt und die max. zu-
lassige Firsthohe fur zweigeschossige Bauweise max. 11,50 m und fir
eingeschossige Bauweise auf 9,00 m begrenzt, um eine harmonische Ein-
bindung der Wohngebaude in die Landschaft zu gewahrleisten.

12. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Ortsrandlage erfordert zusatzliche gestalterische Festsetzungen, die
sicherstellen sollen, dass ein harmonischer Ubergang vom Siedlungsbereich
zur Landschaft erfolgt. Hierzu sind entsprechende bauordnungsrechtliche
Festsetzungen insbesondere beziglich der Dachgestaltung erarbeitet
worden, die gemall 8 86 BauONW als separate Gestaltungssatzung
beschlossen werden sollen.
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13. Immissionsschutz

Bei den festgesetzten Larm- und Sichtschutzmafl3nahmen handelt es sich um
Uber den erforderlichen Immissionsschutz hinausgehende Massnahmen des
ErschlieBungstragers, die in Abstimmung mit der Stadt Euskirchen fir das
Plangebiet festgesetzt werden.

Es ist eine Kombination von aktivem und passivem Schallschutz vorgesehen.
In Verbindung mit einer "Flache fur Aufschittungen zur Reduzierung von
Larmimmissionen" soll der EG-Freibereich vor den Wohnh&usern aktiv
geschitzt werden. Ferner werden Wohn- und Schlafraumfenster oberhalb
der EG-Ebene passiv geschitzt, wozu Fenster der Schallschutzklasse 2
gemal VDI 2719 zugrunde gelegt werden kénnen, die aus Grinden der
Warmeschutz-Verordnung ohnehin erforderlich sind.

14. Durchfuhrung und wesentliche Auswirkung des Bebau-
ungsplanes,Bodenordnung

Der Investor erwirbt die Baugrundstiicke, so dass die Flachen dem Bedarf
entsprechend parzelliert werden konnen und veraufRert diese selbst.
Bodenordnende MafRnahmen in Form von Parzelleneinteilungen und Grenz-
regelungen sind daher voraussichtlich nicht erforderlich.

15. Kosten

Die durch die spéatere Erschlielfung des Baugebietes entstehenden Kosten
sind vom Investor zu tragen. Ein entsprechender ErschlielBungsvertrag mit
der Stadt Euskirchen wird abgeschlossen. Die fur die Herstellung der

offentlichen Flachen erforderlichen Grundstiicke werden ausgeschieden und
der Stadt zugeteilt.

Euskirchen den 14.02.2002

gez. Dr. Friedl

(Burgermeister)
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