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1. Teil 1: Begrundung des Bebauungsplans

1.1. Der Geltungsbereich

1.1.1. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich wird begrenzt im Stiden von der bestehenden Wohnbebauung,
im Westen von der Kessenicher StralBe, im Norden von dem Gertrudisweg und im
Osten von der NordstraBe. Die verbindliche Abgrenzung ist aus der Planzeichnung
zu entnehmen.

1.1.2. Lage und Topographie

Das rd. 4,3 ha groBBe Plangebiet liegt am nérdlichen Stadtrand der Stadt Euskirchen
an Kessenicher StraBBe in der Gemarkung Euskirchen, Flur 20 (Flurstiicke 250, 251,
256-259, 577, 603, 608, 609, 692, 911-913, 955-961, 965, 1020, 1120, 1121) und
Flur 23 (Flurstlicke 48, 52 - 54, 56, 64, 313 und 314) und schlief3t sich der vorhan-
denen Siedlungsstruktur lickenlos an. Das Plangebiet ist eben, ohne nennenswerte
Hohenunterschiede und fallt nach Nordosten zur Erft geringflgig ab.

1.1.3. Bisherige Nutzung

In unmittelbarer Nahe 6stlich des Plangebiets befindet sich die Erft mit ihrem Auen-
bereich. Im weiteren Umfeld befindet sich die weitere Siedlungsstruktur, deren
Wohnformen von eingeschossigen Einzelhdusern bis zu mehrgeschossigen Mehr-
familienhausern reicht. Im Sitidosten des Plangebietes befindet sich eine Kinderta-
gesstatte. Die zu Uberplanenden Flachen stellen sich derzeit gréBtenteils als land-
wirtschaftlich genutzte Flachen dar.

1.2. Planerfordernis und Zielsetzung der Planung

1.2.1. Planerfordernis

Fir Teile des Plangebietes, sidwestlich der UnitasstraBe besteht durch den Bebau-
ungsplan Nr. 38 Nord Baurecht. Der Bebauungsplan weist die Flachen als Allge-
meine Wohngebiete aus. Diese Flachen stellen sich in der Ortlichkeit als Brachfla-
che dar. Die weiteren Flachen des Plangebietes sind landwirtschaftlich genutzte
Flachen.

Der gréBte Teil des Plangebietes liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes.

Daher ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 110 ,nérdlich UnitasstraBe” er-
forderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung des
Standortes zu schaffen.
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1.2.2. Stadtebauliche Zielsetzung

Die Terra Development GmbH entwickelt in Abstimmung mit der Stadt Euskirchen
fr das Plangebiet ein hochwertiges Wohnraumkonzept.

Dabei stehen ein familienfreundliches Wohnumfeld, die Ortsrandarrondierung als
auch die Einbindung der Freiraumstrukturen in das stadtebauliche Konzept im Mit-
telpunkt der Entwicklung.

Dabei bieten die bereits vorhandene Infrastruktur und die gute Verkehrsanbindung
hervorragende Potenziale fir die Entwicklung als Wohngebiet. Das Plangebiet liegt
zudem in direkter Anbindung an die Grln- und Freiflachen der Erftauen.

1.2.3. Begriindung der Verfahrenswahl

Das Plangebiet umfasst eine GréBe von ca. 4.5 ha. Um eine geordnete stédtebauli-
che Entwicklung zu gewahrleisten, hat der Umwelt- und Planungsausschuss der
Stadt Euskirchen am 18.09.2003 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nummer 110 gemaBi § 2 (1) BauGB fir diesen Bereich gefasst. Fir das Plan-
gebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB auf-
gestellt.

1.3.  Ubergeordnete Planungen

1.3.1. Ziele der Raumordnung

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln vom 10.06.2003 stellt fir das
Plangebiet Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

Der sachliche Teilplan Vorbeugender Hochwasserschutz, Teil 1 vom 07.07.2006
stellt im &uBersten Osten des Plangebietes einen schmalen Bereich als Uber-
schwemmungsbereiche dar.

Geman Ziel 3 sind die Uberschwemmungsbereiche der FlieBgewasser ,Vorrangge-
biete flr den vorbeugenden Hochwasserschutz und als solche fir den Abfluss und
die Retention von Hochwasser zu erhalten und zu entwickeln.
Uberschwemmungsbereiche sind — soweit sie bei 100jahrlichem Hochwasser (iber-
schwemmt werden — von entgegenstehenden Nutzungen, insbesondere von zusatz-
lichen Baugebieten in Bauleitplanen freizuhalten. [...] Die in Uberschwemmungsbe-
reichen liegenden Bauflachen von Flachennutzungsplénen, die noch nicht in An-
spruch genommen sind, insbesondere durch rechtskréftige verbindliche Bebau-
ungspléane, Satzungen oder im Zusammenhang bebaute Ortsteile gemaB § 3
BauGB, sollen nicht fur Siedlungszwecke in Anspruch genommen, sondern statt
dessen wieder dem Retentionsraum zugefuhrt werden.*
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1.3.2. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Euskirchen ist das Plangebiet als "Wohnbaufla-
che" dargestellt. Der Bebauungsplan wird somit aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt.

1.3.3. Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich der Stadt Euskirchen. Der Geltungsbe-
reich des Landschaftsplanes 16 beginnt in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plan-
gebiet. An das Plangebiet gliedert sich 6stlich das Landschaftsschutzgebiet 2.2-13,
nérdlich das Landschaftsschutzgebiet 2.2-2 an. Die Festsetzung der Landschafts-
schutzgebiete erfolgt geman § 21 LG NW, Buchstabe a bis c.

1.3.4. Bestehendes Planungsrecht

Die Flursticke 250, 251, 256, 257, 258, 259, 577, 911, 912, 913, 961, 965, 1020,
1120, 1121 der Flur 20 liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 38.
Dieser weist die Flachen als allgemeines Wohngebiet aus. Das Planverfahren des
Bebauungsplanes Nr. 110 nérdlich UnitasstraBe soll die genannten Teilbereiche des
Bebauungsplans Nr. 38 ersetzen, dessen stadtebauliche Ziele nicht mehr als zeit-
geman betrachtet werden.

1.3.5. Uberschwemmungsgebiet

Am 19.12.2013 trat die vorlaufige Sicherung der Uberschwemmungsgebiete der Erft
- Bereich der Stadte Bedburg, Bergheim, Kerpen, Erftstadt, Euskirchen, Bad Miins-
tereifel und den Gemeinden Weilerswist, und Nettersheim — in Kraft. Der Festset-
zung des Uberschwemmungsgebietes liegt das Gebiet eines 100jdhrlichen Hoch-
wasserereignisses zugrunde.

Das Plangebiet ist im &stlichen Bereich betroffen. Handlungen, die sich negativ auf
den Hochwasserabfluss auswirken kénnen, sind verboten. Die Vorschriften des
Wasserhaushaltsgesetztes sind zu beachten.

1.4. Stadtebauliches Konzept

1.4.1. Das Bebauungskonzept

Die Gebietsausweisung erfolgt entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Stadt
Euskirchen in Anpassung an die vorhandenen Baustrukturen. Durch gezielte Fest-
setzungen sollen zudem auch neue Bauformen und moderne Architektur erméglicht
werden.

Die vorhandene Bebauung im Siiden des Plangebietes sowie im Stden und Osten
angrenzend an das Plangebiet besteht lberwiegend aus 1- und 2-geschossigen
Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen. Die vorgesehene neue Bebauung
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im Plangebiet soll sich harmonisch in das bestehende Ortsbild einfligen und in ihrer
Kubatur aus dem angrenzenden Bestand entwickelt werden. In Richtung der 6stlich
angrenzenden Freiflachen soll der Bebauungsplan die Entstehung einer aufgelo-
ckerten Bebauung unterstitzen. Das stadtebauliche Konzept sieht &stlich angren-
zend an die Kessenicher StraBe (WA 3) zweigeschossige Einfamilienhduser vor.
Diese kdnnen beispielsweise in Form von Reihenhdusern entstehen. Nach Norden
und Osten lockert die Bebauung auf. Hier sind freistehende Einzelh&user vorgese-
hen. Am &stlichen Siedlungsrand, im Anschluss an die Erftaue sollen Einzelhduser
im Ubergang zum freien Landschaftsraum entstehen. Im sidlichen Bereich des
Plangebietes soll im Ubergang zur angrenzenden aufgelockerten Bebauung eine
Bebauung mit Einzelhdusern entstehen. Zur Erzielung eines harmonischen stadte-
baulichen Konzeptes im Ubergang zur freien Landschaft, sieht das stadtebauliche
Konzept somit eine Staffelung der Baustrukturen hin zu aufgelockerten Strukturen
im Ubergang zum Landschaftsraum und zur sidlich angrenzenden Bebauung vor.
Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen individuelles Bauen und mo-
derne Architektur zulassig sein. Im Stdosten des Plangebietes wird die bestehende
Kindertagesstéatte Planungsrechtlich gesichert. Die absolute Gebaudehdhe wird im
gesamten Plangebiet auf 10 m begrenzt, sodass sich die neue Bebauung an die
Hbhenentwicklung der umliegenden Baukdrper anflgt.

1.4.2. Das ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet wird tUber die Kessenicher StraBe erschlossen. Die Haupterschlie-
Bung des nordlichen Bereiches des Plangebietes bildet eine 10 m breite StraB3e, die
die Kessenicher StraBe und die NordstraBe verbindet. Diese ErschlieBungsstraBe
ist im Trennprinzip geplant. Die Gehwege sind mit jeweils 2 m breite und die Fahr-
bahn in einer Breite von 6 m vorgesehen. Die weiteren ErschlieBungsstraBen im
nérdlichen Bereich sind als Mischverkehrsflachen mit einer Breite von 6 m geplant.
Eine Durchfahrt zur NordstraBe ist jedoch nicht méglich. Hier wird die NordstralBe
mit Ricksichtnahme auf die Bestandsbebauung abgebunden. Der Verkehr hat die
Mdoglichkeit innerhalb des Wendehammers umzukehren. Die Mallabfuhr kann Gber
einen geplanten mit Pollern abgebundenen Durchstich von der Wendeanlage die
Nordstraf3e erreichen. Ebenso wird die Unitasstra3e abgebunden. Eine Wendeanla-
ge ist hier nicht erforderlich. Beide StraBen, UnitasstraBe und NordstraBe, kdnnen
jedoch fuBlaufig als auch mit dem Fahrrad erreicht werden.

Der sudliche Teil des Plangebietes wird Uber die FortfiUhrung der UnitasstraBe er-
schlossen. Diese ist in einer Breite von rund 10 m und als Mischverkehrsflache vor-
gesehen. Die 6stlich angrenzenden Grundstiicke werden Uber einen rund 30 m lan-
gen und 6 m breiten ErschlieBungsstich erschlossen. Die westlich angrenzenden
Grundsticke kénnen Uber eine abgewinkelte ErschlieBungsstraBBe, die in einer
Wendeanlage mindet, erschlossen werden. Die Wendeanlage ist gem. Richtlinie far
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die Anlage von StadtstraBen (RASt 06) so dimensioniert, dass sie auch von Mull-
fahrzeugen befahren werden kann.

Der sudliche und nérdliche Teil des Plangebietes werden tber einen rund 3 m brei-
ten FuB- und Radweg verbunden. Dieser wird durch rechts- und linksseitig beglei-
tende rund 3 m breite Griinstreifen betont. Durch diese Abbindung des motorisierten
Individualverkehrs soll eine Bildung von Schleichverkehren und eine damit einher-
gehende mdgliche Beeintrachtigung der vorhandenen Wohnbebauung unterbunden
werden.

Im Norden wird das Plangebiet tber einen Ful3 - und Radweg an den Gertrudisweg
angeschlossen. Im Osten gewahrleistet ein geplanter FuB- und Radweg die Zuwe-
gung der an das Baugebiet anschlieBenden Grinflachen und den vorgesehenen
Spielplatz.

Die notwendigen privaten Stellplatze sind auf den privaten Grundsticken nachzu-
weisen. Die 6ffentlichen Parkplatze innerhalb der PlanstraBen werden tberwiegend
als Langsparker im StraBenraum angeordnet. In den als Mischverkehrsflache ge-
planten ErschlieBungsstraBen werden die Parkplatze alternierend so angeordnet,
dass sie zur Verkehrsberuhigung beitragen. Im Norden und Siidosten des Plange-
bietes werden zusétzlich éffentliche Parkplatze als Senkrechtparker verwirklicht.

Das ErschlieBungskonzept wurde durch das Biro Brilon Bondzio Weiser (BBW) im
Rahmen einer Verkehrsuntersuchung gepruft. Dabei wurde die Verkehrssituation im
Bestand untersucht (Verkehrszéhlung am 20.01.2015 07:00 bis 10:00 und 16:00 bis
19:00 Uhr) und die Leistungsfahigkeit relevanter Knotenpunkte unter Berticksichti-
gung der zuklnftigen Verkehre in drei unterschiedlichen Netzféllen Uberpraft. Im
Vorfeld haben bereits Untersuchungen zu unterschiedlichen ErschlieBungsmdglich-
keiten stattgefunden. Die nachfolgend genannten Netzfélle stellten sich dabei als
realistische Mdglichkeiten dar und wurden daher naher untersucht.

Netzfall 1: Im Netzfall 1 wird davon ausgegangen, dass der Verkehr des Plangebie-
tes Uber die StraBen UnitastraBe und NordstraBe abgewickelt wird. Zudem ist eine
neue Anbindung auf der Kessenicher Stral3e (L 182) vorgesehen.

Netzfall 2: Im Netzfall 2 wird davon ausgegangen, dass der Neuverkehr des Plan-
gebietes Uber die StraBen NordstraBe und Kessenicher StraBe (L 182) abgewickelt
wird. Die UnitastraBBe wird im nérdlichen Bereich fir den MIV geschlossen.

Netzfall 3: Im Netzfall 3 wird davon ausgegangen, dass der Neuverkehr des Plan-
gebietes zum weitaus gréBten Teil Uber die Kessenicher StraBe (L 182) abgewickelt
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wird. Die UnitastraBe und die NordstraBe werden an den in Abbildung 10 gekenn-
zeichneten Stellen fiir den MIV geschlossen.

Nach Angaben der Stadt Euskirchen ist mit einer allgemeinen Verkehrszunahme
von 5,0 % (,Prognose-Nullfall“) zu rechnen. Der Verkehrsgutachter hat diese Zu-
nahme den erhobenen Belastungen pauschal zugerechnet. Der Gutachter geht von
einer ,worst-case-Schatzung“ der zukinftigen Einwohner innerhalb des Plangebie-
tes aus. Dabei ergeben sich maximal 480 Einwohner. Hierbei ist anzumerken, dass
sich diese Zahl aus der Annahme ergibt, dass eine zweite Wohnung pro Wohnge-
baude realisiert werden kann (80 Wohneinheiten geplant). Es ist also auch durchaus
davon auszugehen, dass es sich um weniger Einwohner handeln wird. Das Gutach-
ten betrachtet insgesamt neun Knotenpunkte (KP).

Die Knotenpunkte

- KP 5 UnitasstraBe / Friedrichsruh,

- KP 6 NordstraBe / Friedrichruh,

- KP 8 UnitasstraBe / Am Marienptitz / geplante Anbindung und

- KP 9 NordstraBe / Am Marienpiitz / geplante Anbindung
werden aufgrund einer Verkehrsbelastung von unter 500 Kfz/h in den Spitzenstun-
den jeder Zeit als Leistungsfahig beurteilt. Eine verkehrstechnische Berechnung ist
daher nicht erforderlich.

Der Knotenpunkt

- KP 1 Kessenicher StraBe / Julicher Ring
weist in allen drei Gberpriften Netzféllen mit dem heutigen Signalzeitenplan in der
morgendlichen und nachmittaglichen Spitzenstunde nur eine Verkehrsqualitéat der
Stufe E aus.

Der Gutachter hat daher untersucht, wie sich die Verkehrsqualitat im Bestand dar-
stellt. Dabei wurde fir die morgendliche Spitzenstunde eine Verkehrsqualitat der
Stufe D und innerhalb der nachmittaglichen Spitzenstunde der Stufe E nachgewie-
sen. Die prognostizierte Verkehrsqualitat (Stufe E) kann durch eine optimierten Sig-
nalzeitenplan im Analysefall fUr alle Netzfélle zu einer Verbesserung der Verkehrs-
qualitat auf die Stufe D in der morgendlichen und nachmittaglichen Spitzenstunde
fihren. Weiter gibt der Gutachter an, dass die Hauptrichtung sowohl heute als auch
in den Netzfallen noch Uber ausreichende Kapazitaten verfligt und daher davon
ausgegangen werden kann, dass sich die vorgeschlagene Optimierung des Signal-
zeitenplans nicht negativ auf die im Zuge des Julicher Rings vorhandene Koordinie-
rung der Signalanlagen auswirken wird.

Die Knotenpunkte
- KP 2 UnitasstraBe / Julicher Ring,
- KP 3 NordstraB3e Julicher Ring
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- KP 4 Kessenicher StraBBe / Friedrichsruh und

- KP 7 Kessenicher StraBe/geplante Anbindung
sind jederzeit leistungsfahig und weisen mindestens eine Verkehrsqualitat der Stufe
C oder besser auf.

Im Ergebnis kénnen damit mit Ausnahme des Knotenpunktes KP 1 Kessenicher
StraBe/ Julicher Ring alle Knotenpunkte das prognostizierte Verkehrsaufkommen
mit einer mindestens befriedigenden Verkehrsqualitat abwickeln.

Im Ergebnis der Verkehrsuntersuchung zeigt sich zudem, dass an der geplanten
vorfahrtgeregelten Einmindung zur Anbindung des Wohngebietes an die Kesseni-
cher StraBe die Anlage eines Linksabbiegers oder eines Aufstellbereichs flr die
Linksabbieger nicht erforderlich ist. Es wird jedoch empfohlen, bei der weiteren Pla-
nung aufgrund des voraussichtlichen héheren Querungsbedarfs der Kessenicher
StraBe und der bereits vorhandenen Bushaltestelle, die Einrichtung einer Que-
rungsmaglichkeit sowie begleitender MaBnahmen zur Geschwindigkeitsddmpfung
zu prufen. Dabei sollte auch die zukinftige Gestaltung der Bushaltestelle bertick-
sichtigt werden.

Zusammenfassen ist festzuhalten, dass im Hinblick auf die Verkehrsuntersuchung,
dass Verkehrsaufkommen an allen Knotenpunkten auch nach der Realisierung der
Wohnbebeuung leistungsféhig und verkehrssicher abgewickelt werden kénnen.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen aus der Burgerschaft und der vorlie-
genden Ergebnisse des Verkehrsgutachtens, wird in Anlehnung an den Netzfall 3
(UnitastraBe und die NordstraBe werden fur den MIV geschlossen) ein Erschlie-
Bungssystem gewahlt, das die UnitastraBe komplett abbindet (Verbindung zur
HaupterschlieBung nur Gber einen FuB3- und Radweg). Die NordstraBBe bleibt in ih-
rem Querschnitt unverandert und wird durch Poller abgebunden. Damit kommt man
den Winschen der Birgerschaft nach, zuséatzliche Durchfahrtsverkehre aus den
bestehenden Wohngebieten rauszuhalten.

1.4.3. Klima

Grundsatzlich ist im Rahmen der hier festgesetzten Héhen die Errichtung kompakter
Baukérper, im Sinne einer klimagerechten Baulandentwicklung, méglich. Durch ein
maoglichst kleines Verhéltnis zwischen duBerer Warme Ubertragender Geb&udehlle
bezogen auf das Volumen der Gebaude kann eine sparsame und effiziente Nutzung
von Energie unterstitzt werden. Gleichzeitig wird durch die Begrenzung der Hbhe
der Baukérper und die bauordnungsrechtlich einzuhaltenden Abstandflachen eine
UbermaBige Verschattung benachbarter Gebaude weitestgehend vermieden, so-
dass verschattungsfreie Eintrage solarer Einstrahlung durch die bauliche Anordnung
der Gebaude mdglich sind. Weiter wird im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete
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durch die Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflachen die Errichtung von
Gebauden mit Ost- Westausrichtung als auch Nord-Stidausrichtung und somit mit
Orientierung zur Sonne begunstigt. Damit wird ein Beitrag zur Entstehung von Ge-
b&uden mit einer besonderen Eignung fiir die Nutzung von Sonnenenergie geleistet.

1.4.4. Grunstruktur

Es ist geplant, das Plangebiet im Norden und Westen durch Pflanzungen einzugri-
nen. Weiter ist eine 6ffentliche Griinflache im 6stlichen Teil des Plangebietes zum
freien Landschaftsraum der Erftaue geplant. Hier sind weitere Baum- und Hecken-
pflanzungen zur Eingrinung bzw. Einbindung des Plangebietes hin zur Erftaue vor-
gesehen. Weitere gestalterische oder stadtebauliche grinordnerische MaBnahmen
auf den Baugrundsticken sind auf Grund der teilweise geringen stadttypischen
GrundstiicksgréBen nicht erforderlich. Der 6ffentliche StraBenraum wird ebenfalls
durch Baumpflanzungen gestaltet.

1.4.5. Ver- und Entsorgung

Die Wasser-, Strom-, Gas- und Telekommunikationsversorgung des Plangebietes
erfolgt voraussichtlich durch die Erweiterung der vorhandenen Netze der Versor-
gungstrager. Alle Versorgungstrager werden rechtzeitig in die Ausbauplanung der
Verkehrsflachen durch den Investor einbezogen. Besondere MaBnahmen werden
zum jetzigen Zeitpunkt nicht erwartet. Eventuelle Anderungen vorhandener Leitun-
gen erfolgen auf Kosten des Investors.

Das Schmutzwasser der im Eigentum der katholischen Kirche befindlichen Grund-
stlicke wird Uber einen neu angelegten Mischwasserkanal in den vorhandenen
Mischwasserkanal der Nordstral3e eingeleitet. Das Dachflachenwasser dieser Fla-
chen wird auf den privaten Grundsticksflachen versickert. Der Bebauungsplan setzt
die noch unbebauten Flachen dementsprechend fest. Das auf den &ffentlichen Ver-
kehrsflachen anfallende Oberflachenwasser sowie das anfallende Dachflachenwas-
ser der ubrigen Flachen werden Uber einen neuen Mischwasserkanal innerhalb der
PlanstraBen dem értlichen Kanalnetz in der NordstraBe zugefihrt. Die Stadt Euskir-
chen hat die Funktionalitdt des geplanten Entwasserungskonzepts mittels einer hyd-
raulischen Prifung positiv bestatigen kénnen.

Aufgrund der Dimensionierung dieses Netzes und der vorliegenden Bodenqualitat
wird auf den Flachen der katholischen Kirchengemeinde die Versickerung der Dach-
flachenwasser angestrebt. Uber ein entsprechendes Bodengutachten wurde die
hydraulische Leitfahigkeit der vorhandenen Bodenschichten untersucht. Daraus
resultiert, dass im Bereich der Grundstiicke der katholischen Kirchengemeinde das
entnommene Material der Schicht 03 (Kies-Sand) zur Versickerung geeignet ist.
Weiter empfiehlt der Gutachter dass die Sickersohle bis auf die Schicht 03 zu fiihren
sind und die geplanten Versickerungsanlagen entsprechend zu bemessen sind.

Das Plangebiet ist im Abwasserbeseitigungskonzept der Stadt Euskirchen enthalten
und gehért zum Einzugsbereich der Klaranlage Kessenich.
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Durch das Plangebiet verlauft die Abschlagsleitung des Erftverbandes des RUB Dr.
SchweigeltstraBe DN 1.000 mm von der Kessenicher StraBBe in die Erft, die durch
eine nicht Gberbaubare Leitungstrasse gesichert wird. Die Leitungstrasse wird durch
Grunddienstbarkeit auf den Flachen des Investors und der katholischen Kirchenge-
meinde abgesichert.

1.5. Begrindung der Festsetzungen und sonstiger Planinhalte

1.5.1. Art der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr. 1 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung wird aus den im angrenzenden Bestand vorhandenen
Nutzungen abgeleitet. Die Planung ist eine Erweiterung der angrenzenden Wohn-
gebiete mit den geman § 4 (2) und (3) Nr. 1 - 3 BauNVO zulédssigen Nutzungen.
Deshalb werden im Bebauungsplan im Wesentlichen allgemeine Wohngebiete (WA)
geman § 4 BauNVO festgesetzt. Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen geman
§ 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen), die aufgrund ih-
res potenziell hohen Verkehrsaufkommens stérend auf die vorgesehenen Nut-
zungsstrukturen wirken kénnen, werden ausgeschlossen.

Im Sldosten des Plangebietes wird die bestehende Kindertagesstatte planungs-
rechtlich gesichert. Der Bereich wird als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-
stimmung ,der Bildung dienende Gebaude und Einrichtungen“ und ,sozialen Zwe-
cken dienende Gebaude und Einrichtungen® ausgewiesen.

1.5.2. MaB der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Bebauung im Plangebiet soll sich gemal dem stédtebaulichen Konzept in der
vorliegenden Ortsrandlage harmonisch in den Ubergang zwischen bestehender Be-
bauung und Landschaftsraum einfligen.

Flr das gesamte Plangebiet werden eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 fest-
gesetzt. Die Festsetzungen entsprechend damit den Obergrenzen fiir die Bestim-
mung des MaBes der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO fir allgemeine Wohn-
gebiete. und einer fur Einfamilienhaus typischen GréBenordnung. Auch flr die als
Gemeinbedarf ausgewiesene Flache wird eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8
ausgewiesen und damit der vorhandene Bestand gesichert und in Zusammenhang
mit der Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache Mdglichkeiten zur Erwei-
terung planungsrechtlich angeboten.

Im Bebauungsplan wird eine erganzende Festsetzung zur Uberschreitung der GRZ
fir an Gebaude angrenzende Terrassen aufgenommen, um eine angemessene
Flexibilitat im Hinblick auf die Gestaltung von Gebauden und ihren Ubergangsberei-
chen zum Garten sicherzustellen. An Gebaude angrenzende Terrassen werden
nach der derzeit herrschenden Auffassung nach § 19 Abs. 2 BauNVO eingestuft
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und sind folglich Bestandteil der Hauptanlage. Diese daraus zu schlieBende Konse-
quenz schrankt jedoch die Ausnutzbarkeit im Plangebiet deutlich ein, was dem An-
spruch an einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden nicht gerecht wird. Da-
her ist die Uberschreitung der festgesetzten GRZ fiir an Geb&ude angrenzende Ter-
rassen zuldssig, sofern die Uberschreitung der zuldssigen Grundflache nach § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO einschlieBlich der an Gebaude angrenzenden Terrassen
nicht mehr als 50 % der festgesetzten Grundflachenzahl betragt. Es wird somit
durch die Festsetzung nach wie vor die Kappungsgrenze von 0,6 eingehalten. Es
kann folglich sichergestellt werden, dass durch die Uberschreitung und Begrenzung
auf insgesamt 0,6 nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden und
sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Die im Bereich der allgemeinen Wohngebiete festgesetzte zulassige Zahl der Voll-
geschosse wird aus der Il-Geschossigkeit der angrenzenden Bestandsbebauung
abgeleitet und fiir das gesamte Plangebiet festgesetzt. Im Ubergang zu den angren-
zenden kompakteren Bestandsstrukturen an der Kessenicher StraBe wird die Zahl
der Vollgeschosse dabei als zwingend festgesetzt, sodass entsprechend kompakte-
re Strukturen im Rahmen der Einfamilienhausbebauung entstehen.

Im gesamten Plangebiet wird die maximale Gebaudehdhe auf 10,0 m festgesetzt.
Als oberer Bezugspunkt wird fir geneigte Dacher die Oberkante First und fiir Flach-
dacher die Oberkante der Attika des obersten Geschosses festgesetzt. Als unterer
Bezugspunkt gilt die Hohe der StraBengradiente der direkt angrenzenden erschlie-
Benden Verkehrsflache. Diese wird zur eindeutigen Bestimmung in m (ber NHN
festgesetzt. Durch die Beschréankung der baulichen Héhe auf 10,0 m sollen indivi-
duelles Bauen und moderne Architektur ermdéglicht werden und gleichzeitig ein har-
monisches einfligen der Bebauung im Ubergang zwischen Bestandsbebauung und
angrenzenden Landschaftsraum gewahrleistet werden.

1.5.3. Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher An-
lagen (§9 (1) Nr.4 BauGB)

Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption wird entlang der Kessenicher StralBe
und im westlichen Zugangsbereich zum Baugebiet (WA 3) eine offene Bauweise
festgesetzt. Die Festsetzung ermdglicht unter anderem die Entstehung kompakter
Strukturen im Rahmen der Einfamilienhausbebauung, so zum Beispiel Reihen- und
Doppelhauser. Gleichzeitig sollen aber auch Einzelhduser zulassig sein. Die Fest-
setzung dient zum einen der Bestandssicherung des vorhandenen Wohngeb&udes
an der Kessenicher StraBe (Hausnummer 182) und zum anderen der méglichst fle-
xiblen Umsetzung einer zukinftigen Bebauung. Die Festsetzung der zwingend zu
errichtenden zwei Vollgeschosse, unterstitzt in diesem Zuge die Entstehung kom-
pakter Gebaudekdrper auch bei Umsetzung einer Einzelhausbebauung. Um eine
Auflockerung zu den siidlich angrenzenden Bestandsstrukturen und im Ubergang
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zum Landschaftsraum zu unterstitzen, wird fir das WA 2 eine offene Bauweise in
Form von Einzel- und Doppelhdusern und fir das WA 1 eine offene Bauweise in
Form von Einzelhdusern festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten werden die Baugrenzen entsprechend der Ent-
wurfsintention parallel zu den ErschlieBungsstraBen festgesetzt. So kann die Ent-
stehung klarer Raumkanten entlang der ErschlieBungsstraBen und die riickwartige
Anordnung von Gartenbereichen unterstitzt werden. Die Dimensionierung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache entspricht in Bezug auf die Tiefe (12,0 m bis
15,0 m) den Ublicherweise im Wohnungsbau auftretenden Bautiefen. Die Festset-
zung ist so gewahlt, dass ein vertraglicher Spielraum bei der Grundstlcksgestaltung
moglich ist, gleichzeitig aber eine aufgelockerte Bebauung, insbesondere im Zu-
sammenspiel mit der festgesetzten Bauweise, sichergestellt werden kann. Im Be-
reich der Bestandsgebaude sind die Uberbaubaren Grundstlcksflachen so angelegt,
dass die vorhandenen Hauptbaukérper planungsrechtlich gesichert werden.

Um einen vertraglichen Spielraum bei der Ausnutzung des Grundstiicks zu erzielen,
sind in den allgemeinen Wohngebieten Uberschreitungen der Baugrenzen durch
Terrassen bis zu einer Tiefe von maximal 3,0 m zulassig. Weiter wird festgesetzt,
dass die Baugrenzen zu den rlickwertigen Gartenseiten (Bereiche die nicht an der
erschlieBenden Verkehrsflache liegen) durch Balkone um bis zu 1,5m Uberschritten
werden darfen. Dabei sind die Grundstiicksbereiche von der Festsetzung ausge-
nommen, in denen ein Leitungsrecht festgesetzt ist. Diese Festsetzung wird getrof-
fen, um Bauherren einen vertraglichen Spielraum fUr kinftige Entwicklungsmaf-
nahmen einzurdumen und dabei gleichzeitig ein harmonisches stédtebauliches Ge-
samtbild zu wahren.

1.5.4. Garagen und Carports

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Garagen und Carports nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache und im Bauwich zulassig sind. Um einen zweiten
Stellplatz vor der errichteten Garage bzw. dem Carport zu gewahrleisten, ist ein
Mindestabstand von 5,0 m zur erschlieBenden Verkehrsflache einzuhalten. Im Be-
bauungsplan wird zudem festgesetzt, dass der seitliche Grenzabstand von Garagen
zu einer offentlichen Verkehrsflache mindestens 1 m betragen muss. Dadurch soll
sichergestellt werden, dass entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen keine ge-
schlossenen Garagenwande oder Carports entstehen, sondern eine Eingriinung der
baulichen Anlagen vorgenommen wird. Die Eingriinung wird Uber die Gestaltungs-
satzung fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes geregelt.

Die Festsetzung gewahrleistet insgesamt eine geordnete Anordnung des ruhenden
Verkehrs auf den privaten Grundsticksflachen.
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1.5.5. Nebenanlagen

Um die Entstehung eines ansprechenden Ortsbildes entlang der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen zu unterstitzen, sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO im
Bereich der Vorgarten mit Ausnahme von Abstellplatzen far Millbehalter und Fahr-
radern nicht zulassig. Auf den Obrigen Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen ge-
man § 14 (A) BauNVO bis maximal 30 m3 zulédssig. Die Festsetzung ermdglicht
Bauherren und Bewohnern die Errichtung von z. B. erforderlichen Gartenhausern,
gewadhrleistet aber gleichzeitig ein geordnetes stédtebauliches Gesamtbild und ist
erforderlich, da auch die rickwartigen Grundstiicksflachen einsehbar sein kénnen.

Nebenanlagen gemafi § 14 (2) BauNVO sind im Plangebiet ausnahmsweise zulas-
sig. Um ein ansprechendes Ortsbild insbesondere angrenzend an den o&ffentlichen
StraBenraum zu unterstitzen, ist die Errichtung von Luft-Wé&rmetauschern im Be-
reich zwischen Geb&udefront und erschlieBender Verkehrsflache nicht zuléssig.

1.5.6. Hoéchstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebéauden

Zur Vermeidung einer unerwlnschten Entwicklung der geplanten stadtebaulichen
Struktur wird im Plangebiet die Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude auf maximal
zwei Wohneinheiten beschrankt.

1.5.7. Versickerung von Niederschlagswasser

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden Gutachten zur Versickerung
durch das Biro Althoff & Lang erarbeitet. Aus den Gutachten geht hervor, dass im
Sudwesten des Plangebietes eine Versickerung des Niederschlagswassers mdglich
ist. Im Bebauungsplan werden betreffende Fléachen, die nicht mit Bestandsgebéau-
den bebaut sind, festgesetzt. Das Niederschlagswasser ist auf diesen Grundstiicken
im Sinne des § 51a Landeswassergesetz zu versickern. Bei der Versickerung ist
darauf zu achten, dass grundséatzlich ausreichende Abstande der Versickerungsan-
lagen zu Gebauden und Grundstlicksgrenzen eingehalten werden missen, um
Nasseschaden zu vermeiden. Die Vorschriften des Landeswassergesetzes § 51 a
sind zu beachten.

1.5.8. Leitungsrecht

Durch das Plangebiet verlauft die Abschlagsleitung des RUB Dr. SchweigelstraBe
DN 1.000 mm von der Kessenicher StraBBe in die Erft. Die Flachen sind im Bereich
der privaten Grundstlicke mit einem Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstra-
gers belastet. Eine Uberbauung der Leitung ist nicht méglich. Die Leitungstrasse
wird durch die Eintragung von Grunddienstbarkeiten im Grundbuch gesichert.

1.5.9. Schallschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersu-
chung durchgefihrt. Dabei wurden die einwirkenden L&rmimmissionen aus dem
offentlichen StraBenverkehr berechnet und bewertet. Hierbei wurde die freie Schal-
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lausbreitung, d.h., ohne aktive SchallschutzmaBnahmen und ohne die Berlicksichti-
gung der geplanten Bebauung, betrachtet.

Es wurden Larmkarten fir den Zustand ohne LarmminderungsmaBnahmen tags-
Uber und nachts (AnhangD1 / D2 des Gutachtens) bis zu einer Héhe von 4 m flr
den gesamten Planbereich bei freier Schallausbreitung erstellt.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass entlang der Kessenicher Stra3e sowohl tagstiber
als auch nachts die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten werden. Wah-
rend der Tagzeit liegen die Werte zwischen 46 dB(A) und 65 dB(A), nachts zwi-
schen 37 dB(A) und 55 dB(A).

Auch in den AuBenwohnbereichen (wie Terrassen, Loggien und Balkone) treten
Uberschreitungen des Orientierungswertes fiir Aligemeine Wohngebiete von
55 dB(A) tagsiber auf. Der Gutachter schlagt zum Schutz vor den Gerauschen aus
dem &ffentlichen StraBenverkehr passive SchallschutzmaBnahmen vor. Bei AuBBen-
pegeln > 50 dB(A) nachts missen gemai VDI 2719 [12] die Fenster grundsatzlich
geschlossen bleiben, um die Einhaltung der in der Richtlinie empfohlenen Innenpe-
gel zu gewahrleisten. In diesem Fall wird eine fensterunabhangige Luftung Uber
geeignete schallgedammte Liftungselemente empfohlen. Da im vorliegenden Fall
fir das westliche Plangebiet Beurteilungspegel nachts von > 45 dB(A) auftreten,
wird seitens des Gutachters empfohlen, flr alle eventuellen Schlaf- und Kinderzim-
mer schallgedammte Liftungselemente einzubauen. Alternativ. wédren auch
(teil)verglaste Vorbauten mdéglich.

Aufgrund der erhéhten Larmbelastung im westlichen Teil des Plangebietes, angren-
zend zur Kessenicher StraBBe ist fir AuBenwohnbereiche, wie Terrassen, Loggien
oder Balkone, durch ergénzende bauliche MaBnahmen (z. B. durch Teil- oder Voll-
verglasungen oder Uber Abschirmwande) sicherzustellen, dass auf diesen Flachen
der Orientierungswert fiir ein Allgemeines Wohngebiet nach DIN 18005-1 von
55 dB(A) nicht wesentlich tGberschritten wird.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist daher die Festsetzung von Schall-
schutzmaBnahmen erforderlich. Dabei sind grundsatzlich aktive MaBnahmen passi-
ven MaBnahmen am Geb&ude vorzuziehen. Im Bebauungsplan wird nérdlich der
Einmindung zur Kessenicher StraBe entlang der Kessenicher Straf3e ein rund 2,5 m
hoher Wall und stdlich zur Einmindung Kessenicher StraBe eine 2,5 m hohe
Schallschutzwand festgesetzt. Mit der Errichtung des Walls und der Wand kann die
Wohnruhe im AuBenbereich (Terrassen) der rickwartigen Bebauung tagstber si-
chergestellt werden. Durch die festgesetzte Unterschreitung der Abstandsflachen
geman § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB ist nicht von Beeintrachtigungen gesunder Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse auszugehen. Vielmehr wird durch die Errichtung der Schall-
schutzwand sichergestellt, dass die Wohnruhe auch im AuBenbereich (Terrassen)
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der rickwartigen Bebauung tagslber sichergestellt ist. Sowohl fiir das Teilgrund-
stlck des Flursticks Nr. 64 als auch fur die benachbarte Nutzung des Flurstiicks
957 sind durch die geplante Wand keine zusétzlichen groB3flachigen negativen Aus-
wirkungen durch eine mdogliche Verschattung zu erwarten. Fur das Flurstlick Nr. 957
begriindet sich dies daher, dass die Uberbaubare Grundstiicksflache einen Grenz-
abstand von 6,0 m aufweist. Die geplante Bebauung auf dem Teilgrundstick des
Flursticks 64 ist mit einer Nord-Stidausrichtung geplant. Daher sind keine negativen
Auswirkungen auf geplante Wohn- und Aufenthaltsrdume durch die Schallschutz-
wand zu erwarten. Es ist somit davon auszugehen, dass sowohl die Belichtung,
Besonnung und Beluftung eines mdglichen Neubaus als auch des Bestandsgeb&u-
des sichergestellt ist. Weiter ist auch die Ausnutzung des Teilgrundstiicks des Flur-
sticks Nr. 64 nach Art und MaB der baulichen Nutzung nicht eingeschréankt. Das
Flurstiick Nr. 957 zeichnet sich durch ca. 73 % nicht Gberbaubarer Grundsticksfla-
che aus, daher ist hier von keinerlei Beeintrachtigung der Ausnutzbarkeit auszuge-
hen. Zudem ist die Zuganglichkeit der Grundstlicke bzw. Flurstiicke weiterhin un-
eingeschrankt moglich.

Zur Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 in den oberen Geschossen
der an die Kessenicher Stra3e angrenzenden Bebauung wére die Errichtung eines
noch héheren Walls erforderlich. Dieser soll jedoch aus stadtebaulichen Grinden,
zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes, nicht umgesetzt werden. So soll sich
die neue Bebauung an den vorhandenen Ortsrand anfiigen und nicht durch einen
hohen Wall abgegrenzt werden.

Im Bebauungsplan werden daher zum Schutz der gesunden Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse Larmpegelbereiche, entsprechend der Ergebnisse der schalltechnischen
Untersuchung, festgesetzt. Als Mindestanforderung wird Larmpegelbereich Il ge-
man DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, festgesetzt. Die nach auBen abschlie-
Benden Bauteile von Aufenthaltsrdumen sind so auszufiihren, dass sie den Anforde-
rungen gem. DIN 4109, genlgen. Zudem setzt der Bebauungsplan fest, dass bei
Schlafrdumen die nur Fenster zu Fassaden mit einer Larmbelastung gleich Larmpe-
gelbereich IV besitzen, ein ausreichender Luftwechsel wahrend der Nachtzeit si-
cherzustellen und nachzuweisen ist.

Es kénnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Abweichungen von den
festgesetzten passiven SchallschutzmaBnahmen zugelassen werden, soweit durch
einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere MaBnah-
men ausreichen, um entsprechende Zielwerte zu erreichen. Diese Festsetzung wird
aufgenommen, da an den Fassaden in den jeweiligen Geschossen unterschiedliche
Beurteilungspegel zu verzeichnen sind. Die festgesetzten Larmpegelbereiche be-
ricksichtigen den jeweils héchsten anzunehmenden Beurteilungspegel in dem Iarm-
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intensivsten Geschoss. Die Anforderungen flr die weiteren Geschosse sind in der
Regel geringer.

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir Wohngebiete an der unmittelbaren
Grenze zum AuBenbereich ein verminderter Schutzanspruch bzw. ein héheres
Riicksichtnahmegebot gegeniiber Immissionen (Geriiche, Ldrm) im Hinblick
auf die im AuBenbereich privilegierten Nutzungen wie z.B. Landwirtschaft be-
steht.

1.5.10. Griinordnerische Festsetzungen

Offentliche Griinflachen

Im Westen und Osten des Plangebietes werden 6ffentliche Grinflachen festgesetzt.
Die im Westen festgesetzte 6ffentliche Grunflache liegt im Bereich des zu errichten-
den Larmschutzwalls und dient der Eingriinung des Baugebietes entlang der Kes-
senicher StraB3e.

Die im Osten des Plangebietes festgesetzten éffentlichen Grinflachen dienen einem
schonenden Ubergang des neuen Ortsrandes in den angrenzenden Landschafts-
raum. Innerhalb der &ffentlichen Grinflachen sind zur Begriinung des Ortsrandes im
Ubergang zum Landschaftsraum mindestens 18 Baumpflanzungen vorzunehmen.
Um eine flexible Umsetzung des Bebauungsplanes zu gewéhrleisten, werden die
genauen Standorte nicht festgesetzt. Die Baume sollten jedoch so angeordnet wer-
den, dass sie den ausgewiesenen FuB3- und Radweg begleiten.

Private Grinflachen

Im Osten des Plangebietes werden zwischen 6ffentlicher Grinflache und Baugebiet
private Grunflachen festgesetzt. Die privaten Grinflachen befinden sich im Bereich
der zuklnftigen Hausgérten der angrenzenden Bebauung und liegen im vorlaufig
gesicherten Uberschwemmungsgebiet. Da die Ausweisung von neuen Baugebieten
in Uberschwemmungsgebieten gemaB Wasserhaushaltsgesetz unzuléssig ist, wer-
den hier private Grunflachen ausgewiesen. Die Nutzung als private Gartenflache
sowie fur Stellplatze ohne Aufbauten ist zulassig.

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Im &stlichen Bereich des Bebauungsplangebietes werden im Ubergang zum Land-
schaftsraum MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft getroffen. Die im Bebauungsplan ausgewiesenen MaflB3nah-
menflachen M1 liegen nahezu vollstandig im vorlaufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebiet und sind als Extensivrasenflachen auszubilden. Mit der Festsetzung
wird der Hochwasserschutz im Sinne des Wasserhaushaltsgesetzes gewahrleistet.
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Die MaBnahmenflachen M2 liegen ebenfalls teilweise im vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiet. Fiir die Flachen wird festgesetzt, dass sie zu 56 % mit
Heckenpflanzungen und zu 44 % mit Extensivrasenflachen auszubilden sind. Die
Heckenpflanzungen dienen der Eingriinung des Baugebietes im Ubergang zum
Landschaftsraum. Um den Wasserabfluss bei einem 100jahrigen Hochwasserereig-
nis nicht mafgeblich zu beeintrachtigen, sollen die Heckenpflanzungen Uberwie-
gend entlang des angrenzenden Baugebietes entstehen und liegen somit weitge-
hend auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes.

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen.

Im Bereich der nérdlichen und westlichen Plangebietsgrenze sind im Ubergang zum
Landschaftsraum bzw. auf dem zu errichtenden Larmschutzwall Flachen zur An-
pflanzung von Strauchern (P1) festgesetzt. Durch das Anpflanzen von mehrreihigen
hecken, kann eine Eingriinung des Plangebietes und die Entstehung eines durch-
griinten Ortsbildes unterstitzt werden.

Im Osten des Plangebietes ist im Ubergang zwischen dem geplanten Spielplatz und
der angrenzenden Wohnbebauung eine zweireihige Hecke anzupflanzen und dau-
erhaft zu erhalten (P2). Die Hecke dient dem Sichtschutz des bestehenden Wohn-
gebaudes.

StraBenbdume

Um den Charakter eines durchgriinten Wohnquartiers zu unterstiitzen, wird im Be-
bauungsplan festgesetzt, dass innerhalb der éffentlichen Verkehrsflache mindestens
15 Baume anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten sind. Um eine flexible Umset-
zung des Bebauungsplanes zu ermdglichen, kénnen die genauen Standorte im Zu-
ge der Ausbauplanung der StraBenverkehrsflachen bestimmt werden.

1.5.11. Verkehrsflachen

Die geplanten Verkehrsflachen werden im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrs-
flachen festgesetzt. Im Nordwesten und Slidosten des Plangebietes werden die
gem. stadtebaulichem Konzept vorgesehenen 6ffentlichen Senkrechtstellplatze als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Parken® festgesetzt. Die geplanten
FuB und Radwege werden planungsrechtlich vorbereitet und im Bebauungsplan als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fuf3- und Radweg” festgesetzt. Des
Weiteren werden im Bereich der vor den geplanten ErschlieBungsstichen ohne
Wendeanlage Millstandorte in der 6ffentlichen Verkehrsflache ausgewiesen.

1.5.12. Kennzeichnung

Die unter Kennzeichnung aufgefuhrten Hinweise zu Grundwasser, Baugrundver-
héaltnissen und Erdbebenzone dienen der Information von Bauherren und Bauge-
nehmigungsbehdérde und sind im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu be-
ricksichtigen.
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1.5.13. Hinweise

Der Bebauungsplan stellt im éstlichen Bereich des Plangebietes das vorlaufig gesi-
cherte Uberschwemmungsgebiet im Sinne des § 76 (3) Wasserhaushaltsgesetz dar.
Der Vermerk dient der Information von Bauherren und der Baugenehmigungsbehdr-
de. Die Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetztes sind zu beachten.

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache wird der durch das Plangebiet verlaufen-
de Abschlagsleitung des RUB Dr. Schweigel-StraBe zur Information von Erschlie-
Bungsplanern und Bauordungsbehdérde nachrichtlich dargestellt.

Die im Bebauungsplan aufgefihrten Hinweise zu Bodendenkmalpflege, Kampfmit-
telraumung, Abschlagskanal RUB Dr. Schweigel-StraBe und Artenschutz dienen der
Information von Bauherren und der Baugenehmigungsbehdérde.

Zur harmonischen Integration der Neubebauung in das Ortsbild und zur Realisie-
rung einer ansprechenden Architektur, soll eine Gestaltungssatzung nach § 86
BauO NW erlassen werden.

1.6. Stadtebauliche Auswirkungen

Durch die Neuplanung verandert sich das stédtebauliche Bild der Ortseingangssitu-
ation. Urspringlich wurde dieses gepragt durch die landwirtschaftlich genutzten FI&-
chen, wahrend sich durch die Neuplanung eine stadtebauliche Ortsrandarrondie-
rung darstellt.

Durch die Planung wird sich das Verkehrsaufkommen innerhalb des Plangebietes
und im Bestand erh6hen. Hierzu wurde durch das Biro Brilon Bondzio Weiser ein
Verkehrsgutachten angefertigt. Dabei wurde die Verkehrssituation im Bestand un-
tersucht (Verkehrszéhlung am 20.01.2015 07:00 bis 10:00 und 16:00 bis 19:00 Uhr)
und die Leistungsfahigkeit relevanter Knotenpunkte unter Beriicksichtigung der zu-
kinftigen Verkehre Gberpriift. Nach Angaben der Stadt Euskirchen ist mit einer all-
gemeinen Verkehrszunahme von 5,0 % (,Prognose-Nullfall“) zu rechnen. Diese Zu-
nahme wurde durch den Verkehrsgutachter den erhobenen Belastungen pauschal
zugerechnet. Weiter geht der Gutachter von einer ,worst-case-Schatzung® der zu-
kinftigen Einwohner innerhalb des Plangebietes aus. Dabei ergeben sich maximal
480 Einwohner. Hierbei ist anzumerken, dass sich diese Zahl aus der Annahme
ergibt, dass eine zweite Wohnung pro Wohngebaude realisiert werden kann. Es ist
also auch durchaus davon auszugehen, dass es sich um weniger Einwohner han-
deln wird. Das Gutachten betrachtet insgesamt neun Knotenpunkte (KP) von denen
4 Knotenpunkte aufgrund einer Verkehrsbelastung von unter 500 Kfz/h in den Spit-
zenstunden jeder Zeit als Leistungsfahig beurteilt werden. Eine verkehrstechnische
Berechnung ist daher nicht erforderlich. Im Ergebnis kénnen damit mit Ausnahme
des Knotenpunktes KP 1 Kessenicher StraBe/ Jilicher Ring alle Knotenpunkte das
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prognostizierte Verkehrsaufkommen mit einer guten bis befriedigenden Verkehrs-
qualitat abwickeln (siehe Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Gertrudisgar-
ten Euskirchen Stand Mai 2015).

Im Ergebnis der Verkehrsuntersuchung zeigt sich zudem, dass an der geplanten
vorfahrtgeregelten Einmindung zur Anbindung des Wohngebietes an die Kesseni-
cher StraBe die Anlage eines Linksabbiegers oder eines Aufstellbereichs fiir die
Linksabbieger nicht erforderlich ist. Es wird jedoch empfohlen, bei der weiteren Pla-
nung aufgrund des voraussichtlichen héheren Querungsbedarfs der Kessenicher
StraBe und der bereits vorhandenen Bushaltestelle, die Einrichtung einer Que-
rungsmaoglichkeit sowie begleitender MaBnahmen zur Geschwindigkeitsdampfung
zu prifen. Dabei sollte auch die zukiinftige Gestaltung der Bushaltestelle berlck-
sichtigt werden.

Die notwendigen privaten Stellplatze werden innerhalb der privaten Grundstiicke
nachgewiesen. Die o6ffentlichen Parkplatze kdénnen innerhalb der &ffentlichen Ver-
kehrsflachen untergebracht werden.

Die schalltechnische Untersuchung des Biiros TAC Stand Februar 2015 kommt zu
dem Schluss, dass im Ergebnis festzuhalten ist, dass entlang der Kessenicher Stra-
Be sowohl tagsiber als auch nachts die Orientierungswerte der DIN 18005 Uber-
schritten werden. Wahrend der Tagzeit liegen die Werte zwischen 46 dB(A) und 65
dB(A), nachts zwischen 37 dB(A) und 55 dB(A). Daher ist die Festsetzung von
SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Im Bebauungsplan wird nérdlich der Plan-
straBe entlang der Kessenicher StraBe ein rund 2,5 m hoher Wall und stdlich der
PlanstraBe entlang der Kessenicher StraBBe eine 2,5m hohe Schallschutzwand fest-
gesetzt.

1.7. Umweltauswirkungen

Geman § 2a BauGB wurde ein Umweltbericht erstellt, der die Belange des Umwelt-
schutzes untersucht und die MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen bewertet.

Die Umweltauswirkungen bzw. die Auswirkungen auf die Schutzgiter sind nicht als
erheblich negative Beeintrachtigungen zu bewerten. Dies ist vor allem dadurch zu
begriinden, dass nach bestehendem Planungsrecht in Teilen des Plangebietes Ein-
griffe bereits durchgefiihrt wurden bzw. zulassig sind. Weiter unterliegen grof3e Fla-
chen des Plangebietes einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung.

Kleinrdumig betrachtet, kann es allerdings zu geringen Auswirkungen kommen. Vor
allem den im Real-Bestand unversiegelten Bereich der landwirtschaftlichen Flache,
hier die Umweltkompartements Boden und Wasser aufgrund der Lage in potenziel-
len Uberschwemmungsgebieten fiir Hochwasserereignisse (HQ10o/ HQ gyrem). Eine
erhebliche Belastung dieser Schutzguter ist jedoch nicht gegeben.
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Die Umsetzung des Bebauungsplans wird in Teilen zu einer Veranderung der Nut-
zung (Flache far die Landwirtschaft zu Wohngebiet) fihren. Hierdurch werden keine
Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG vorbereitet, noch werden wertvolle Pflan-
zengesellschaften, Biotope oder Schutzgebiet von der Planung beeinflusst.

Bei einer Durchfihrung der Planung kommt es zu Verédnderungen der sich in Reali-
tat darstellenden Nutzung. Dabei wird in Teilen die Art der Nutzung (Flache fur die
Landwirtschaft zu Wohngebiet) geandert. Die Festsetzung der GRZ auf 0,4 im ge-
samten Plangebiet fUhrt zu einer zusétzlichen Inanspruchnahme des Bodens.
Dadurch werden jedoch keine hochwertigen oder schutzwirdigen Béden Uberformt.
Diese zusatzliche Neuversiegelung fuhrt zu einer Beeintréachtigung des Boden-
wasserhaushaltes. Die Grundwasserneubildungsfunktion wird durch den hohen Ab-
fluss Uiber versiegelte Flachen verringert. In Teilen werden Uberschwemmungsfla-
chen fir Hochwasserereignisse durch 6ffentliche Wegefihrungen bzw. Parkflachen
und ErschlieBungsstraBen Uberbaut. Hierzu sind Auswirkungen und MaBnahmen
innerhalb des Umweltberichtes beschrieben.

Die Erweiterung der Wohnbauflachen nach Norden durch den Bebauungsplan
Nr. 110 ,nérdlich UnitasstraBe” flhrt zu einer Zunahme des Verkehrsaufkommens
im Plangebiet und den umliegenden StraBen. Die Zunahme des Kfz-Verkehrs fihrt
ebenfalls zu einer Zunahme der Schadstoffbelastung in der Luft, wobei aufgrund der
klimatischen Rahmenbedingungen (gunstige Durchliftung), die Auswirkungen als
gering zu bewerten sind.

Erhebliche Geruchsemissionen durch die nahegelegenen Klarteiche der Zuckerfab-
rik wurden im Rahmen des Fachgutachtens der Firma Aneco (Stand 2006) ausge-
schlossen. Der Gutachter kommt mit dem Gutachten zu Geruchsimmissionen von
den Absatzbecken der Zuckerindustrie zu dem Schluss, dass die Geruchsbelastung
deutlich unter den zulé&ssigen Richtwerten liegt.

Durch die Uberbauung der unversiegelten Flachen des Plangebietes kommt es zu
einer Veranderung des Mikroklimas. Diese Veranderungen werden als nicht erheb-
lich eingestuft.

Weitere Schutzglter wie Erholungsnutzung oder Kultur- und Sachguter werden
durch die Uberbauung nicht negativ beeintrachtigt.

Der Bestand des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes kann aufgrund der aktu-
ellen Nutzung insgesamt mit 75.180 Punkten bewertet werden. Demgegenuber ste-
hen bei Umsetzung der geplanten MaBnahmen 50.510 Punkte.

Aus der Bilanzierung zwischen lIstzustand und den geplanten MaBnahmen ergibt
sich somit eine Differenz also ein Defizit von 24.670 Punkten. Der interne Aus-
gleichsfaktor betragt 67 %.

Der 6kologische Ausgleich kann geman Umweltbericht nicht in Ganze innerhalb des
Plangebietes ausgeglichen werden. Der Ausgleich des verbleibenden Kompensati-
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onsbedarf von 24.670 Punkten gem. des vereinfachten Bewertungsverfahrens fir
die Bauleitplanug in NRW erfolgt tiber Okokonto-Flachen der Rheinischen Kultur-
landschaftsstiftung. Diese Flachen liegen in den Gemarkungen Zilpich und sind
somit ebenfalls dem Naturraum der Zilpicher Bérde zuzuordnen. Der raumlich-
funktionale Zusammenhang zwischen Eingriffsbereich und Ausgleichsflache ist so-
mit gegeben. Es handelt sich um MaBnahmen zur 6kologischen Aufwertung der
intensiv genutzten Kulturlandschaft.

Ein Nachweis Uber die Nutzung der Konten im Zuge der Ausgleichsverpflichtung
durch den B-Plan 110 nérdlich UnitasstraBBe wird im weiteren Verfahren der Unteren
Landschaftsbehdrde Kreis Euskirchen vorgelegt.

1.8. Flachenbilanz

Geltungsbereich ca. 44.920 m?
Offentliche Verkehrsflache inkl. FuB- und Radweg,

Parker und Millstandorte ca. 7.760 m?
Wohnbauflachen ca. 30.635 m?
Gemeinbedarf ca. 2.020 m?
Private Grinflachen ca. 170mz
Offentliche Griinflachen ca. 4.340 m2
Nettobauland ca. 18.400 m?

1.9. Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist aufgrund der Eigentumsverhéltnisse nur in Teilbereichen
erforderlich. Hier erfolgt eine private Umlegung. Die geplanten Verkehrsflachen ge-
hen nach Fertigstellung in das Eigentum der Stadt Euskirchen Uber. N&heres wird
im ErschlieBungsvertrag geregelt.

1.10. Kosten

Die Kosten fur die ErschlieBung, den 6kologischen Ausgleich sowie die Planungs-
kosten werden vom Investor getragen. Dazu wird ein stadtebaulicher Vertrag mit der
Stadt Euskirchen geschlossen.

1.11. Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsvorschriften zu Grunde:

a) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015
(BGBI. 1722)
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b) Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung — BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11.Juni 2013 (BGBI. | S. 466)

c¢) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58, BGBI. 11l 213-1-6).

d) Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung - BauO
NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW. S. 256)
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.05.2014 (GV. NRW.S. 294)

e) Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666) zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 25.06.2015 (GV. NRW. S. 496)
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Teil 2: Umweltbericht zum Bebauungsplan

1.12. Siehe Dokument Umweltbericht



