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1. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Anlass fir die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 10 der Stadt
Euskirchen fir den Ortsteil Flamersheim ist der Erwerb des ehemaligen
Lederfabrikgeldndes durch einen Investor, der es mit weiteren, unmittelbar
angrenzenden Grundstlicksflachen entwickeln mdchte.

Um ein mdégliches Entwicklungsszenario fir das Lederfabrikgelande zu
erhalten, hat der Investor im Vorfeld fir das Gesamtareal zwischen der
LandesstraBe 210, der LandesstraBe 11, der GeierstraBe und der Christian-
Schéfer-StraBe  eine  Rahmenplanung zu neuen  stédtebaulichen
Zielvorstellungen erarbeiten lassen. Unter Beachtung des vorhandenen
Gebaudebestandes im vorgenannten Gesamtareal sowie der Beriicksichtigung
von Bindungen und Restriktionen wurde ein Stadtebauliches Konzept
entwickelt. Siehe hierzu Karte 3.

Durch dieses Stédtebauliche Konzept wird im Hinblick auf eine abschnittweise
Realisierung des Gesamtareals ein schliissiges Einfligen von Einzelvorhaben
ermdglicht.

Damit kann — wie mit dem BP Nr. 10 "Alte Lederfabrik" beabsichtigt — die
stadtebauliche Ordnung eines Teilbereichs des ehemaligen
Lederfabrikgeldndes gewahrleistet werden.

Dieser Teilbereich ist der zum Teil bebaute &stliche Teil des
Lederfabrikgeldndes, das unmittelbar an der GeierstraBe gelegen ist.

Es handelt sich hierbei um einen sogenannten Altstandort, bei dem aufgrund
der ehemals ausgelbten Nutzung mit Belastungen des Bodens und Bauteilen
gerechnet werden muss.

Aufgrund einer vorliegenden Altlastenuntersuchung und
Gefahrdungsabschatzung fur diesen Bereich, die im Jahre 2004 fir eine
geplante ausschlieBliche Wohnnutzung durchgefiihrt wurde, bestehen nach
dem Rickbau belasteter Bauteile und ggfls. Sanierung nicht véllig
auszuschlieBender ortlicher Bodenbelastung aus gutachterlicher Sicht keine
Bedenken. Siehe hierzu nachfolgend unter Pkt. 4.5.2 — Altstandort.

Ziel ist, unter Beibehaltung der fur eine Nachnutzung geeigneten
Gebaudesubstanz im sidlichen und westlichen Plangebietsbereich, hier eine
Mischnutzung (Wohnen, Dienstleitungen und Gewerbebetriebe, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren) zu verwirklichen. Nach dem Abriss der
abgangigen Gebdudesubstanz im Bereich der GeierstraBe ist dort
Geschosswohnungsbau, wu.a. auch mit altersgerechten Wohnungen,
vorgesehen.

Das mit dem Aufstellungsbeschluss zum BP 10 am 12.07.2011 u.a. verfolgte
planerische Ziel des Ausschlusses von Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten wird mit der gednderten Planfassung
geman der 2. Planberatung zum BP 10 nicht weiter verfolgt. Damit soll ein
beabsichtigter nicht groB3flachiger Getrankemarkt ermdglicht werden.

Im  nérdlichen, unbebauten Plangebietsbereich  (nicht Teil des
Betriebsgrundstiicks) ist im Ubergang zu der dort vorhandenen
Wohnbebauung eine ausschlieBliche Wohnnutzung in Form von freistehenden
Einzelhdusern bzw. von Doppelhdusern vorgesehen.

Innerhalb des Plangebiets sollen die Baugebiete - unter Beachtung der
unmittelbar angrenzenden Nutzungen - als Mischgebiet (MI) bzw. Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt werden.
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GemaB § 1 (3) BauGB haben die Gemeinden Bebauungsplane aufzustellen,
sobald und soweit es fir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist.

Die Umsetzung der vorstehend beschriebenen planerischen Ziele beschreibt
ein Planerfordernis im Sinne des Baugesetzbuches.

Mit dem beabsichtigten beschleunigten Verfahren gemaB § 13a
Baugesetzbuch kann dem Entwicklungsgebot des Baugesetzbuches
entsprochen werden.

2. Raumlicher Geltungsbereich
Der Bebauungsplan Nr. 10 der Stadt Euskirchen befindet sich im Westen des
Ortsteils Flamersheim und betrifft die Flurstlicke 42 tlw., 57, 58 tlw. und 59 tlw.

in der Flur 3, Gemarkung Flamersheim.

Das Plangebiet wird begrenzt:

" im Norden durch eine vorhandene Wohnbebauung,

" im Osten durch die GeierstraBe,

" im Siden das Sondergebiet "GroBflachiger Einzelhandel" und eine
vorhandene Wohnbebauung und

" im Westen durch eine Parallele von i.M. rd. 130 m zur GeierstraB3e.

Die genaue Plangebietsabgrenzung ist der nachfolgenden Karte 1 zu
entnehmen.
Das Plangebiet hat eine GréBe von rd. 2,35 ha.

Karte 1: Abgrenzung des Plangebiets
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3. Verfahrenswahl und -ablauf

Im Zusammenhang mit der Errichtung von zwei Lebensmittelméarkten an der
Christian-Schéafer-StraBe im Ortsteil Flamersheim und Uberlegungen zur
weiteren Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes auf dem Gelande der
ehemaligen Lederfabrik hatte die Stadt Euskirchen das Erfordernis gesehen,
die Steuerung des Einzelhandels im diesem Bereich durch die Aufstellung
eines Bebauungsplans zu regeln.

Am 12.07.2011 hatte der Umwelt- und Planungsausschuss der Stadt
Euskirchen diesbeziiglich den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr.
10 "Alte Lederfabrik" gefasst.

Am 09.12.2014 fand im Umwelt- und Planungsausschuss der Stadt
Euskirchen, aufgrund eines geanderten stadtebaulichen Konzepts, die 2.
Planberatung zum Bebauungsplan Nr. 10 "Alte Lederfabrik" statt. Der
Ausschuss stimmte dem vorgelegten Konzept, in Verbindung mit der
gleichzeitig  vorgestellten Rahmenplanung fir das Plangebiet und
angrenzender Flachen, zu.

Der Bebauungsplan Nr. 10 "Alte Lederfabrik" wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung  zur  Wiedernutzbarmachung  von  Flachen,  zur
Nachverdichtung oder anderer MaBnahmen der Innenentwicklung in dem vom
Baugesetzbuch (BauGB) mit der Novelle vom 21.12.2006 (BGBL. | S. 3316)
eingeflhrten beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB aufgestellt.

Von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen
nachverfigbar sind nach § 3 (2) Satz 2 BauGB sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6 (5) Satz 3 und § 10 (4) BauGB
(zusammenfassende Erklarung) wird abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung)
ist nicht anzuwenden.

Die Inhalte des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 10 erfillen die Kriterien des

§ 13 a BauGB:

" Bei der Gesamtkonzeption geht es um die Wiedernutzbarmachung und
Nachverdichtung von Flachen im Sinne des § 1 (6) Nr. 4 sowie § 1a (2)
BauGB (Erhaltung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile)

" Die zulassige GréBe der Grundflache im Plangebiet liegt mit rd. 12.000
m?2 weit unterhalb der im Baugesetzbuch genannten Grenze von 20.000
m2 des § 13 a (1) Nr. 1 BauGB fiir die uneingeschrankte Anwendung
des beschleunigten Verfahrens.

" Die in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (FFH-Gebiete und
Europaische Vogelschutzgebiete) werden von der Planaufstellung nicht
berlhrt.

" Mit der Planung wird nicht die Zulédssigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) unterliegen und die in Spalte 1 der Anlage 1 zum Gesetz (ber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) mit "X" gekennzeichnet sind.

Es liegen somit keine Ausschlussgrinde gegen die Durchflhrung des
beschleunigten Verfahrens geman § 13a BauGB vor.
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Die auf Grund der Bebauungsplanaufstellung verursachten Eingriffe gelten
gemanB § 13 a (2) Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Obwohl kein Umweltbericht gem. § 13 a (2) Nr. 1 BauGB erforderlich ist, wird
dennoch geprift, ob mit dem Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen,
speziell auf Tierarten, verbunden sind. Dies beinhaltet insbesondere eine
Artenschutzrechtliche Priifung (ASP).

Am 08.12.2015 hat der Ausschuss fir Umwelt und Planung der Stadt
Euskirchen die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfes gem. § 3 (2) BauGB
und die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Tréagern 6ffentlicher Belange
gem. § 4 (2) BauGB beschlossen.

Die o6ffentliche Auslegung des Planentwurfes gem. § 3 (2) BauGB erfolgte in
der Zeit vom 28.12.2015 bis 01.02.2016 einschlieB3lich.
Von Biirgerinnen und Biirgern wurde keine Stellungnahmen vorgetragen.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 (2) BauGB wurde mit Schreiben vom 23.12.2015 durchgefiihrt.
Beteiligungszeitraum war bis einschlieBBlich 01.02.2016.

Die wahrend der Beteiligung von Behdrden und Tragern offentlicher Belange
vorgebrachten Stellungnahmen:

" Landesbetrieb StraBenbau NRW zu verkehrlichen Belangen,
" Erftverband zu flurnahen Grundwasserstédnden und
" LVR-Amt far Denkmalpflege im Rheinland zum vorhanden Baudenkmal

"Geierstraf3e 6"
wurden in den Verfahrensunterlagen beriicksichtigt.

4. Rahmenbedingungen

4.1 Regionalplan

Im Regionalplan des Regierungsbezirks Kéln, Teilabschnitt Region
Bonn/Rhein-Sieg ist das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
dargestellt. Somit befindet sich die Planung in Ubereinstimmung mit den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung.

4.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Euskirchen ist das
Plangebiet insgesamt als Gewerbliche Flache (G) dargestellt. Siehe hierzu die
nachfolgende Karte 2.

Im noérdlichen und sidlichen Randbereich der dargestellten Gewerblichen
Flache haben sich zwischenzeitlich verschiedene Gewerbebetriebe
angesiedelt. Aus Sicht der Stadt Euskirchen erscheint eine weitgehende
Aufgabe der restlichen Flachen als Gewerbliche Bauflachen (G) denkbar,
zumal die Gewahrleistung des Ziels "Mischung von Wohnen und Arbeiten"’
auch durch die Darstellung von gemischten Bauflachen (M) erreicht werden
kann.

! siehe hierzu im Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan der Stadt Euskirchen, Seite 41
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Karte 2: Derzeitige Darstellungen im Fldchennutzungsplan
der Stadt Euskirchen

Im Flachennutzungsplan der Stadt Euskirchen sind Teilflichen des Geléandes
der ehemaligen Lederfabrik als Flachen, deren Bdéden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, dargestellt. Hiervon ist der
Uberwiegende Teil des Bebauungsplans Nr. 10 betroffen.

Ostlich des Plangebiets befindet sich das eingetragene Baudenkmal "Villa mit
Nebengebauden".

GemaB § 13 a (2) Nr. 2 BauGB kann der Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden
bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist.

Insofern wird der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Euskirchen
im Wege der Berichtigung angepasst.

4.3 Rahmenplanung

Im Rahmenplan fir den Bereich LandesstraBe 210, LandesstraBe 11,
GeierstraBe und Christian-Schéfer-StraBe, ist im —Stadtebaulichen Konzept —
fir das Plangebiet des BP Nr. 10 eine Beibehaltung der beiden ehemaligen
Fabrikgebdude sowie nérdlich und &stlich davon eine neue Wohnbebauung
vorgesehen.
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Karte 3: Rahmenplanung — Stadtebauliches Konzept

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebiets ist ausschlieBlich von der
GeierstraBBe aus vorgesehen.

4.4 Landschaftsplan
Der vom Kreis Euskirchen aufgestellte Landschaftsplan fir das Stadtgebiet
von Euskirchen (Landschaftsplan 16) ist seit Mai 2007 rechtskréftig.

Das Plangebiet liegt Gberwiegend innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils Flamersheim und somit auBerhalb des Landschaftsplanes. Kleinere
bislang unbebaute Teilflaichen, im Nordwesten und Sidwesten des
Plangebiets, liegen innerhalb eines gemaB § 29 (3) Landschaftsgesetz
Nordrhein-Westfalen (LG NRW) festgesetzten, temporaren (bis zur baulichen
Inanspruchnahme) Landschaftsschutzgebiets. Siehe hierzu die nachfolgende
Karte 4

Dieses Entwicklungsziel wird fiir Flachen dargestellt, die derzeit auBerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile und des Geltungsbereichs von
Bebauungsplénen (§ 16 (1) LG NRW) liegen, jedoch gemaR rechtswirksamen
Flachennutzungsplan in Zukunft einer baulichen Nutzung zugefihrt werden
sollen.

Im stdlichen Teil wurde bereits eine Flache durch bauliche MaBnahmen
(Nahversorgungsstandort) ersetzt.
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Karte 4: Auszug aus dem Landschaftsplan

4.5 Tatsachliche und rechtliche Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt im Westen von Flamersheim und hat Gber die GeierstraBBe
und die Christian-Schéfer-StraBe (LandesstraBe 119) gute Verbindung an die
LandesstraBe 11 im Norden und die LandestraBe 210 im Westen.

Das Plangebiet ist eine nach Nordwesten um rd. 2,3 % geneigte Flache, die
sich in privatem Eigentum befindet.

Aktuell werden die beiden dreigeschossigen Gebaude im Studen und Westen
als Lagerflache fir Brennholz genutzt.

Die sonstigen Geb&ude entlang der GeierstraBe (ehemalige Lagerhalle) und
im Innenbereich sind ungenutzt und von der Gebaudesubstanz her
weitestgehend abgangig.

Nérdlich des eigentlichen Fabrikgeldndes befindet sich eine Geldndemulde, mit
geringem Gehdlzbestand, die als Weideflache genutzt wird.

Das Plangebiet enthdlt an verschiedenen Stellen Einzelgehdlze und
Gehdlzgruppen, die sich nach Aufgabe der Lederfabriknutzung zum Teil dort
entwickelt haben. Daneben enthalt der Innenbereich einen Baumbestand (im
wesentlichen Pappeln und Rosskastanien) und am sudlichen Rand drei
groBere Platanen.

4.5.1 Bestehende Entwéasserungssituation

In der GeierstraBe befinden sich zwei Mischwasserkandle. Ein
Mischwasserstrang entwéssert in sidliche Richtung zur Christian-Schéfer-
StraBe, ein weiter Mischwasserstrang entwéssert in nérdliche Richtung in die
StraBe "Im MuUhlenacker". Beide Kanalstrdnge sind nach Information der Stadt
Euskirchen hydraulisch ausgelastet.

Das Gelande der "Alten Lederfabrik" hat im Bereich der Zufahrt zwei
offentliche Anschlisse an das bestehende Mischwassernetz der Geierstral3e.
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4.5.2 Altstandort

Nach Angaben der Kreises Euskirchen (Untere Bodenschutzbehérde) handelt
es sich bei Teilflichen des Plangebiets um einen Altstandort (Lederfabrik
Schéfer, Kataster Nr. 5307/108). In der ehemaligen Lederfabrik Schéafer, die
bis 1995 in Betrieb war, wurde Vollleder (vor allem mit mineralischer
Chromgerbung) hergestellt. Im westlichen Bereich des Standortes (auBerhalb
des Plangebietes) befindet sich die ehemalige Klaranlage der Lederfabrik, die
1982 in Betrieb ging. Des Weiteren lag eine ehemalige (betriebsinterne)
Tankstelle am sldlichen Teil des Grundstiicks. In dem als Lagerhalle
genutzten Geb&ude an der GeierstraBBe waren Gerbergruben vorhanden. Diese
sind verfullt worden und mit einem Betonboden versehen.

Im Jahre 2004 wurde eine erste Altlastenuntersuchung und
Geféhrdungsabschétzun92 durchgefiihrt. Dem lag zugrunde, dass alle
vorhandenen Gebaude und Anlagen auf dem Betriebsgrundstlick abgebrochen
und durch eine Wohnbebauung ersetzt werden sollten. Die ebenfalls zum
Besitz der Lederfabrik zdhlenden Wohngrundstiicke waren nicht Gegenstand
der Untersuchungen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass im Bereich der ehemaligen
Betriebsflichen der Lederfabrik nur wenige Stoffgruppen zu Einsatz
gekommen sind. An bestimmten Stellen des Betriebsgelandes ist mit
unterschiedlichen Belastungen von Chlorid und Chrom zu rechnen ist, deren
nachgewiesen geringen Gehalte aber keine Besorgnis darstellen.

Sulfid wurde in den untersuchten Bodenproben nicht nachgewiesen.

Auch im Hinblick auf die vergleichsweise gunstigen hydrogeologischen
Randbedingungen ist fir die ehemaligen Betriebsflachen der Lederfabrik
allenfalls von einer sehr geringen Gefahr einer Grundwassergefédhrdung
auszugehen, so dass aus gutachterlicher Sicht nach dem derzeitigen
Kenntnisstand weitere Untersuchungen nicht erforderlich sind.

Fir die Flachen auBerhalb des eigentlichen Betriebsgeldndes besteht nach
dem derzeitigen Kenntnisstand kein Altlastenverdacht.

Dies trifft weitgehend auch fiir den Bereich des Kesselhauses zu.

Neben den mit Chrom und zum Teil auch Chlorid belasteten Restanhaftungen
in den Gruben liegen im Bereich des Abwassersystems umfangreiche
hochbelastete Schlammablagerungen vor. Letztere missen bei einem
Ruckbau in jedem Fall restlos beseitigt werden.

Im Bereich der "Alten Gerberei" sind die vermutlich ehemaligen Gerbergruben
mit einer Betondecke verschlossen worden. Die Ausdehnung der Gruben und
deren Inhalte und deren Zustand sowie die Belastung des Bodens unterhalb
der Gerbergruben sind derzeit nicht bekannt. Eine genaue Untersuchung kann
hier erst im Rahmen von RickbaumaBnahmen erfolgen.

Fazit des Gutachter:

Es wird empfohlen, fiir die Betriebsgebaude und die Anlagen der Gerberei ein
Rickbaukonzept zu erstellen. Hierfir sind ggfls. noch ergénzende
Untersuchungen erforderlich.

2 Altlastenuntersuchung und Geféahrdungsabschéatzung, Borchert + Lange (Beratende Ingenieure fir Umwelt + Geotechnik),
45134 Essen, Stand 29.03.2004
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Nach dem Rickbau belasteter Bauteile und ggfls. Sanierung nicht véllig
auszuschlieBender Ortlicher Bodenbelastungen bestehen aus gutachterlicher
Sicht keine Bedenken, das gesamte ehemalige Betriebsgrundstiick als
Wohnbebauung zu nutzen.

Eine Altlastenbeseitigung und -entsorgung erfolgt im Zuge der Realisierung
des Bebauungsplanes Nr. 10 "Alte Lederfabrik", in Abstimmung mit der
Unteren Bodenschutzbehérde des Kreises Euskirchen.

Gemafl den Angaben aus dem Altlastenkataster (Nr. 5307/108) des Kreises
Euskirchen erfolgt im Bebauungsplan eine dementsprechende Kennzeichnung.

Baugrund-/Schadstoffuntersuchung®

Um weitere Erkenntnisse Uber mdgliche Verunreinigungen der im
stidwestlichen Abschnitt des ehemaligen Gerbereigebdudes unterhalb des
Betonbodens anstehenden Bodenschichten sowie der im Bereich des in der
nordwestlichen  Ecke des  Projekigebietes liegenden  ehemaligen
Klaranlagengelandes anstehende Béden zu gewinnen, wurden am 11.12.2014
auf dem vg. Flachen insgesamt 14 Rammkernsondierungen niedergebracht.

Des Weiteren wurden aus den in den AuBenbereichen Uber groBe Flachen
vorhandenen Schwarzdecken zahlreiche Einzelproben entnommen. An
insgesamt vier dieser Proben wurden im chemischen Labor die Gehalte an
polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) bestimmt.

Als Ergebnis der chemischen Analysen ist festzustellen, dass bei den Proben
aus den Rammkernsondierungen (Schadstoffuntersuchung nach LAGA) keine
Verunreinigungen festgestellt wurden und bei den Proben aus den
gebundenen Trag-/Deckschichten (PAK-Analyse) nur geringe PAK-
Belastungen vorliegen.

4.5.3 Emissionen

Das Plangebiet ist nach aktuellem Kenntnisstand nicht von Emissionen
betroffen. Ostlich des Plangebiets befindet sich in der Christian-Schéfer-StraBe
4 im Abstand von rd. 60 m, hinter dem Gebaude an der GeierstraBe (ehemals
der Lederfabrik zugehorig), ein bereits langjahrig bestehender Kfz-
Technikbetrieb mit  Karosseriebau und  Fahrzeuglackieranlage der
Bestandsschutz genief3t.

Immissionskonflikte zu der in Hauptwindrichtung befindlichen Wohn- und
Gewerbenutzung (griechisches Restaurant und ein Pizza-Dienst) im Abstand
von rd. 70 m sind nicht bekannt.

Schalltechnische Stellungnahme*

Im Zusammenhang mit  der  beabsichtigten Umnutzung  des
Lederfabrikgeldndes in ein Mischgebiet bzw. ein kleineres Wohngebiet
auBerhalb des Betriebsgrundstiicks wurde eine Abschatzung mdoglicher
Konflikte durchgefliihrt. Diese bezieht sich sowohl auf die Immissionskonflikte
innerhalb des Plangebiets als auch auf Verkehrslarmkonflikte durch die im
Westen vorbeifihrende LandesstraBe 11 (ehemals 210). Im Folgenden
werden die wesentlichen Inhalte der Stellungnahme wiedergegeben. Die

3 Bericht zu den durchgefiihrten Schadstoffuntersuchungen (Ehemalige Lederfabrik Christian Schafer in Euskirchen-
Flamersheim), BauGrund Sid, Gesellschaft fiir Bohr- und Geotechnik mbH, Wirselen, Stand 26. Januar 2015

4 Schalltechnische Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 10 "Alte Lederfabrik", Graner+Partner Ingenieure, 51465 Bergisch-
Gladbach, Stand 6. November 2015
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vollstandige Schalltechnische Stellungnahme kann beim Stadtplanungsamt der
Stadt Euskirchen eingesehen werden.

Zusammenfassung der Schalltechnischen Stellungnahme:

GemafB der BPlan-Unterlagen ergibt sich die Schlussfolgerung, dass die
Industriebrache (ehemalige Lederfabrik) als Mischgebiet zu betrachten ist, so
dass die im Gebaude beabsichtigten schutzwirdigen Nutzungen
(Wohnen/Praxen/Biros etc.) den Schutzanspruch eines Mischgebietes geman
TA L&m haben und somit die Immissionsrichtwerte von 60/45 dB(A)
tags/nachts einzuhalten sind.

Angesichts der hier vorhandenen ortlichen Gegebenheiten muss davon
ausgegangen werden, dass die Stellplatznutzung des geplanten
Getrankemarktes (westlich von Ml 4 vorgesehen) keine Immissionskonflikte fur
die geplanten Wohnungen im MI 2 bzw. WA 1- bis WA 3-Gebiet auslost.

Die von der LandesstraBe 11 (ehemals 210), die in ca. 1770 m Abstand im
Westen vorbeiflihrt, verursachten Verkehrslarmimmissionen wurden geman
RLS 90 — Richtlinien fir Larmschutz an StraBen — untersucht. Aufgrund der
Verkehrsbelastung der LandesstraBe mit einem durchschnittlichen taglichen
Verkehrsaufkommen DTV rd. 7.500 Kfz24 h mit einem Anteil
Schwerlastverkehr von 330/24 h ergibt sich die Einstufung in den
Larmpegelbereich 1 geman DIN 4109.

Mit  Baukonstruktionen  entsprechend dem  Stand der Technik
(Massivbauweise, Isolierverglasung etc.) werden die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Schlafverhaltnisse sowohl im Allgemeinen Wohngebiet
(WA) als auch im Mischgebiet (MI) erfiillt. Der bauliche Schallschutznachweis
geman DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau — beziiglich Luftschall, Trittschall
und Korperschall etc. ist dabei zu bertcksichtigen. Zusammenfassend ergibt
sich aus schallimmissionsschutzrechtlicher Sicht eine positive Bewertung fur
den Bebauungsplan Nr. 10 "Alte Lederfabrik".

4.5.4 Bestehendes Planungsrecht

Fir das Plangebiet hat der Ausschuss fir Umwelt und Planung in seiner
Sitzung am 12.07.2011 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr.
10 "Alte Lederfabrik" im Ortsteil Flamersheim gefasst.

Zur Stadtebaulichen Zielsetzung heif3t es in der Begriindung:
"Die Stadt Euskirchen sieht in der Fldche der "Alte Lederfabrik” die
Méglichkeit, gemischte Nutzungen anzusiedeln. Die Mischung z. B.
Wohnen und Dienstleister steht im Einklang des zentralen
Versorgungsbereichs.”

Zur Art der baulichen Nutzung heif3t es in der Begriindung:
"Die im Mischgebiet festgesetzten zuldssigen Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten gem. § 6 (2) Nr. 3 BauNVO
werden gem. § 1 (5) BauNVO wegen Mdglichkeit der Schadigung der
Zentralen Versorgungsbereiche ausgeschlossen.”

Am 14.07.2011 hatte der Rat der Stadt Euskirchen eine Satzung (ber die
Verdnderungssperre fir die Grundsticke im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 10 im Ortsteil Flamersheim erlassen, um zum Schutz des
Nahversorgungsstandortes (Edeka-Lebensmittel-Vollversorger, Norma-
Lebensmittel-Discounter) an der Christian-Schafer-StraBe die Ansiedlung
eines beantragten SB-Marktes (Discounters mit 799 m2 VKF) auszuschlieBen.

Diese Satzung wurde nicht verlangert und ist seit dem 30.07.2013 abgelaufen.
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4.5.5 Einzelhandelskonzept

Im Einzelhandelsgutachten fiir die Stadt Euskirchen (GMA, Stand April/Mai
2009) war die gesamt Flache der ehemaligen Lederfabrik als Zentraler
Versorgungsbereich festgelegt. Der Rat hat am 24.09.2009 zwei
Potentialflachen fiir Einzelhandelsansiedlungen beschlossen. Als Standort 11
ist die Alte Lederfabrik und als Standort 10 eine Fléche in direkter Nahe,
nérdlich der Christian-Schéfer-StraBe, beschlossen worden. Laut Gutachten
soll auf diesen Flachen eine Vollversorgung in einer marktfahigen GréBe
angesiedelt werden. Der von der GMA bevorzugte Standort 11 sollte zuerst
entwickelt werde. Da vom Eigentimer kein geeignetes Entwicklungskonzept
vorgelegt wurde, entschied sich die Kreisstadt, den Standort 10 zu entwickeln.

In der vom Rat der Stadt Euskirchen beschlossenen Fortschreibung des
kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Euskirchen (GMA, Stand
November 2014) ist — nach Realisierung des vorgenannten Standortes 10 mit
einem Lebensmittel-Vollsortimenter und einem Lebensmittel-Discounter —
nunmehr nur noch eine Teilflache des Plangebietes (parallel zur stdlichen
Plangebietsgrenze) als zentraler Versorgungsbereich festgelegt.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen ist damit grundsatzlich in diesem
Bereich mdoglich. Aufgrund des festgesetzten Mischgebietes sind jedoch
groB3flachige Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

4.5.6 Verkehr

Das Plangebiet - bestehend aus dem (berwiegend bebauten Bereich der
ehemaligen Lederfabrik sowie einer nérdlich angrenzenden Weideflache -ist
aus verkehrlicher Sicht gut erreichbar, da unmittelbar entlang der &stlichen
Plangebietsgrenze die GeierstraBe als kommunale StraBe angrenzt. Die
historische Lage der Fabrikzufahrt im sldlichen Abschnitt der Geierstrase
berlcksichtigend, soll auch die zukinftige ErschlieBung Uberwiegend von
diesem Punkt aus erfolgen. Der Bereich der Weideflache kann ebenfalls
unmittelbar von der GeierstraBe aus erschlossen werden. Aufgrund der
Stellungnahme des Landesbetrieb StraBen.NRW wurde eine verkehrliche
Stellungnahme zum BP Nr. 10 "Alte Lederfabrik" erarbeitet. Zu den
Ergebnissen siehe unter Punkt 7.5.

4.5.7 Baudenkmal

Im Umfeld des Plangebiets befindet sich im Nordosten - 6&stlich der
GeierstraBBe - das gemaB § 3 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen
(DSchG NW) eingetragene Baudenkmal "GeierstraBe 6". Zugehoérig zum 1885
errichteten Hauptgebaude sind die Nebengebdude wie Stall und Remise sowie
der von der originalen Umfriedung eingezaunte Park.

"Die Villa (GeierstraBe 6) ist ein reprasentatives und herrschaftliches Gebaude,
das auf Distanzwirkung angelegt ist. Sowohl die malerische Fassaden- und
Dachgliederung mit Schwebegiebeln und baulichem Zierrat als auch der
umgebende Park mit der Umfriedung unterstreichen den Baugedanken der
hervorgehobenen Einzellage."5

Die wahrend der offentlichen Auslegung des BP 10 vom LVR-Amt fir
Denkmalpflege im Rheinland vorgebrachten Bedenken bezlglich der
Beeintréchtigung des Baudenkmals durch die geplanten Vorhaben im
Plangebiet konnten bei einem Ortstermin mit dem LVR-Amt fir Denkmalpflege
im Rheinland ausgeraumt werden.

5

LVR-Amt fir Denkmalpflege im Rheinland, aus der Stellungnahme vom 27.01.2016 wéhrend der 6ffentlichen

Auslegung
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5. Stadtebauliches Konzept

5.1 Bebauung

Beabsichtigt ist die beiden dreigeschossigen, ehemaligen Fabrikgebaude
baulich umzugestalten bzw. sie teilweise zurlickzubauen. Als Nutzung ist eine
Mischung aus Wohnen, Dienstleistung, freien Berufe und nicht wesentlich
stdrenden gewerbliche Einrichtungen vorgesehen.

Die restlichen ehemaligen Fabrik- und Nebengebaude, insbesondere die grof3e
Lagerhalle an der GeierstraBe und die Heizzentrale im Innenbereich sollen
abgerissen werden.

Eine Neubebauung im Plangebiet ist wie folgt vorgesehen:

- ein zwei- bis dreigeschossiger Geschosswohnungsbau mit drei
Wohngebauden im stdlichen Abschnitt der Geierstral3e,

- eine zweigeschossige Bebauung mit rd. 12 Einfamilienwohnhdusern im
nérdlichen Abschnitt der Geierstral3e,

- ein eingeschossiger Getrankemarkt, westlich an das Fabrikgebaude 1
angrenzend.

5.2 ErschlieBung

FahrerschlieBung

Das Plangebiet ist Uiber das bestehende StraBennetz bereits erschlossen. Die
ErschlieBung des Plangebietes ist wie folgt vorgesehen:

" Das Wohngebiet im nérdlichen Plangebiet wird von der GeierstralBe aus
—in Form einer StichstraBe mit Wendeanlage — erschlossen,

" Das Mischgebiet im sldlichen Plangebiet wird ebenfalls von der
Geierstral3e - Uiber die "ehemalige Fabrikzufahrt" - erschlossen,

" der Getrankemarkt mit zugehérigen Kundenstellplatzen wird Uber die

vorhandene Edeka-Stellplatzanlage mit erschlossen.

Ruhender Verkehr
Fir das Mischgebiet ist die Unterbringung von Stellplatzen Uberwiegend in
einer Tiefgarage und zu einem geringen Teil oberirdisch vorgesehen.

FuBwege
Geplant ist eine FuBwegeverbindung aus dem Ortskern entlang der Christian-

Schafer-StraBe und Uber das Fabrikgeldnde bis zum Nahversorgungsstandort
(Edeka / Norma).

5.3 Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Elektrizitdit, Gas und
Telekommunikationseinrichtungen erfolgt durch den Anschluss an die
vorhandenen Versorgungseinrichtungen in der Geierstraf3e.

Entsorgung
In der GeierstraBe befindet sich ein Mischwasserkanal, in der das anfallende

Schmutz- und Niederschlagswasser aus dem Plangebiet eingeleitet und der
Klaranlage Kessenich zugeflhrt werden soll.

Im Zusammenhang mit den beabsichtigten Um- und NeubaumaBnahmen im
Plangebiet erfolgte eine Uberpriifung beziiglich des anfallenden Schmutz- und
Niederschlagswassers und seiner vertrdglichen Ableitung in das vorhandene
Kanalnetz. Siehe hierzu unter Pkt. 8.1 Ver- und Entsorgung.
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6. Erlauterung zu den Planfestsetzungen

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

6.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzungen sowie der umgebenden

Nutzungen wird ein "Allgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzt.

GemaB § 1 (6) Baunutzungsverordnung (BauNVO) werden alle laut § 4 (3)
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

" Betriebe des Beherbergungswesens

" Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
" Anlagen fir Verwaltungen

" Gartenbaubetriebe

= Tankstellen

ausgeschlossen.

Der Ausschluss dieser Nutzungen erfolgte insbesondere um zu verhindern,
dass sich hier flachen- und verkehrsintensive Einrichtungen ansiedeln. Da von
ihnen auch unerwlinschte Stérungen (Geruch, Larm) ausgehen kdnnen sind
sie in diesem Gebiet nicht zu vertreten.

6.1.2 Mischgebiet

Die im Mischgebiet gemaf § 6 (2) BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen
Nr. 6 Gartenbaubetrieb

Nr. 7 Tankstellen

Nr. 8 Vergniigungsstéatten

sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit gemas § 1 (5) BauNVO
ausgeschlossen.

Der Ausschluss dieser Nutzungen erfolgte insbesondere um zu verhindern,
dass sich diese flachen- und verkehrsintensiven Einrichtungen im Nahbereich
vorhandener und geplanter Wohnbebauung ansiedeln. Zudem wirde sie der
baulich-gestalterischen Aufwertung dieses Standortes entgegen stehen.

Aus den gleichen Grinden wurden sowohl die allgemein zulassigen
Vergnligungsstatten gem. § 6 (2) Nr. 8 BauNVO als auch die ausnahmsweise
zuldssigen Vergnigungsstatten gem. § 6 (3) BauNVO als nicht zuldssig
festgesetzt und sind somit nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Auch hier
wurde nicht verkannt, dass Vergnigungsstatten in Bereichen mit zulassiger
Wohnnutzung bzw. angrenzender Wohnbebauung erhebliche Spannungen
hervorrufen kénnen.

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

Das Maf der baulichen Nutzung wird sowohl im WA-Gebiet als auch im MI-
Gebiet durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der
Vollgeschosse und der maximalen Gebaudehéhe (GH max.) bestimmt.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3
gem. § 17 (1) BauNVO festgesetzt. Eine Uberschreitung der zulassigen
Grundflache geman § 19 (4) Satz 2 BauNVO wird nicht ausgeschlossen. Somit
ware eine Uberbauung bis zu einer Grundflichenzahl von maximal 0,45
maoglich. Diese unter der méglichen Ausnutzung der Obergrenzen des § 17 (1)
BauNVO zurtickbleibende Festsetzung berlicksichtigt das Ziel des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden aber auch die mit der Versiegelung
zusammenhangende Entwasserungsthematik, speziell hier des
Niederschlagswassers.
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Im Mischgebiet (MI) ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 gem. § 17 (1)
BauNVO festgesetzt. Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache geman
§ 19 (4) Satz 2 BauNVO wird nicht ausgeschlossen. Somit ware eine
Uberbauung bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,8 méglich.

Auf Grund der integrierten innerértlichen Lage, mit weitgehendem Erhalt und
Umnutzung von Bestandsgeb&uden und einem Uberwiegend
mischgebietsahnlichen Umgebungscharakter wird eine Uberschreitung der
Obergrenzen des § 17 (1) BauNVO auf max. 0,8 fiir vertretbar gehalten, zumal
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden. Die Uberschreitung dirfte im Wesentlichen durch die Flachen fir
Stellplatze und Tiefgaragen Uberschritten werden, wobei im Bereich Uber der
zukinftigen Tiefgarage eine Begrinung erfolgt und damit keine optische
Versiegelung auszuschlieBen ist.

Diese Festsetzung wird zudem mit der stadtebaulichen Zielsetzung begriindet,
hier ein mischgenutztes Quartier zu realisieren. Das Projekt stellt eine
Flachenentwicklung dar, um einen untergenutzten innerdrtlichen Standort, fir
den in der Vergangenheit keine neuen Nutzung gefunden werden konnte und
der eine optische Beeintrachtigung im Ortsbild darstellt, einer Nachnutzung
zuzufihren.

Die beiden vorhandenen, dreigeschossigen ehemaligen Fabrikgebaude
werden auf ihre Bestandshéhen begrenzt festgesetzt bzw. beim westlichen
Gebaude (Haus 1) ist ein geplantes Staffelgeschoss bei der Héhenfestsetzung
berilcksichtigt.

Die Bebauung entlang der GeierstraBe ist in Anlehnung an die
Umgebungsbebauung als mindestens zwei- bis maximal dreigeschossige
Bebauung festgesetzt.

Die einzelnen Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung zielen darauf ab
ein harmonisches Erscheinungsbild zwischen vorhandener und geplanter
Bebauung in Bezug auf Baumasse, H&henentwicklung und Ausnutzung zu
erreichen.

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und auch im Mischgebiet (M) ist fur die
geplante Bebauung die offene Bauweise festgesetzt.

Im WA-Gebiet wurden zudem einschréankend nur Einzelhduser bzw. Einzel-
und Doppelhduser als zuldssig festgesetzt. Dies berlcksichtigt damit die im
Norden des Plangebiets und im Umfeld vorhandene Bebauung.

Im Mischgebiet ist fir die zu erhaltenden bzw. umzunutzenden Fabrik- und
Fabriknebengebaude wegen ihrer vorhandenen Geb&udelangen tber 50 m die
abweichende Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet wurden ausschlieBlich
als Baugrenzen festgesetzt und aus Griinden einer gewlnschten Flexibilitat
entsprechend groB3zlgig vorgesehen.

Fir Festsetzungen mittels Baulinien wurden aus stadtrdumlicher Sicht keine
Erfordernisse gesehen.
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6.4 Garagen und Stellplatze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB

Die Festsetzungen im Bebauungsplan sowie die Planungsrechtlichen

Festsetzungen im Textteii zum Bebauungsplan berlcksichtigen das

beabsichtigte stadtebauliche Konzept:

- im Mischgebiet mit einer festgesetzten Tiefgarage und gesondert
festgesetzten oberirdischen Stellplatzplatzflachen fir den Getrankemarkt
bzw. die zukunftigen gewerblichen Einrichtungen.

- im Allgemeinen Wohngebiet durch Anordnung von Stellplatzen auf den
jeweiligen Einfamilienhausgrundstiicken.

6.5 Beschrankung der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6
BauGB)

Zur Verhinderung einer unerwlinschten Entwicklung der geplanten

stadtebaulichen Strukturen des Baugebietes durch eine untypische

Verdichtung und eine damit verbundene zusétzliche Verkehrsbelastung ist im

Allgemeinen Wohngebiet (WA) die maximal zuldssige Anzahl der Wohnungen

auf zwei Wohnungen je Wohngebdude beschrénkt.

6.6 Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Zur Sicherstellung einer geordneten ErschlieBung ist fiir das WA-Gebiet eine 6
m breite 6éffentliche ErschlieBungsstraBe mit Wendeanlage festgesetzt. Diese
ermdglicht eine Benutzung von 3-achsigen Mullfahrzeugen.

Die festgelegte Ho6henlage orientiert sich an dem dort schwierigen
Gelandebedingungen (Mulde).

Hinweis:

Bei den innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache dargestellten Unterteilungen
(z.B. Fahrbahn, Gehweg, Parkplatze) handelt es sich um eine nachrichtliche
Wiedergabe des Entwurfs der StraBeananungG. Diese Unterteilungen sind
somit unverbindlich und nicht als Festsetzungen zu betrachten.

Zur Konfliktvermeidung mit Ein- und Ausfahrten zum Plangebiet wurde im
Einmindungsbereich der GeierstraBe auf die Christian-Schafer-StraBe fiir
einen begrenzten Abschnitt ein Ein- und Ausfahrtsverbot im Bebauungsplan
festgesetzt.

6.7 Flachen fir Versorgungsanlagen

Im Bereich des WA 1-Gebietes befindet sich in unmittelbarer N&he zur
GeierstraBBe eine Trafostation, die durch eine Grunddienstbarkeit privatrechtlich
gesichert ist und vom Versorgungstrager zur Versorgung des Plangebiets
bendtigt wird. Im Bebauungsplan erfolgt daher eine dementsprechende
Festsetzung.

6.8 Geh- und Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Gehrecht

Um die beabsichtigte fuBlaufige Verbindung vom Ortskern Uber die Christian-
Schéfer-StraBe zum Nahversorgungsstandort (Edeka, Norma) zu ermdglichen,
wurde auf dem Flurstiick 58, zwischen der sidlichen Plangebietsgrenze und
dem Fabrikgeb&dude — Haus 2, ein Gehrecht (GR) zugunsten der Aligemeinheit
festgesetzt.

6 Entwurf zur StraBBenplanung des Baugebietes BP 12, C+K Gotthard + Knipper, Ingenieurgesellschaft mbH, Schieiden,

Stand Oktober 2015



Stadtplanung Putz

Stadt Euskirchen, Ortsteil Flamersheim 16
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 10 "Alte Lederfabrik"

Leitungsrecht
Das anfallende Niederschlagswasser im Mischgebiet soll dort zuriickgehalten

und gedrosselt in den Mischwasserkanal in der Planstra3e abgegeben werden.
Hierzu wurde ein Leitungsrecht (LR) vom MI-Gebiet bis zur 6&ffentlichen
ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe) zugunsten der Flurstlicke 42 tiw., 57, 58 tlw.
und 59 tlw. festgesetzt.

Die Festsetzungen von Geh- und Leitungsrechten im Bebauungsplan
begriinden jedoch nicht das Recht selbst. Dies hat durch Grundbucheintragung
bzw. Vertrag zu erfolgen, wodurch die beschrénkt dinglichen Rechte
(Dienstbarkeiten) begriindet werden.

6.9 Kennzeichnung (§ 9 (5) Nr. 1 und Nr. 3 BauGB

Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich insgesamt in einer festgelegten Erdbebenzone.
Diese Kennzeichnung der Erdbebenzone gemafi § 9 (5) Nr. 1 BauGB wurde in
den Textteil zum Bebauungsplan unter Pkt. B 1. aufgenommen.

Altlastenflache

GroBe Flachen des Plangebiets sind gemaB der Angaben des Kreises
Euskirchen als Altstandort (hier: Lederfabrik Schéafer, Kataster Nr. 5307/108)
festgelegt. Der  Bebauungsplan enthdlt eine  dementsprechende
Kennzeichnung geman § 9 (5) Nr. 3 BauGB.

7. Auswirkungen der Planung

7.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Mit dem Bebauungsplan Nr. 10 "Alte Lederfabrik" sind keine wesentlichen
nachteiligen Auswirkungen auf die vorhandenen Nutzungen sowie die
persénlichen Lebensumstédnde der in der Umgebung wohnenden und
arbeitenden Menschen verbunden.

Die Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur, insbesondere in Hinblick auf
den Bevolkerungszuwachs und den damit verbundenen Mehrbedarf an KiTa
Schul- und Spielplatzen wird derzeit noch gepriift.

Mit den hinzukommenden Nutzungen (Wohnen, Dienstleistungen und
gewerbliche Einrichtungen) im Plangebiet ist zuséatzliches Verkehrsaufkommen
verbunden. Erhebliche bzw. unvertragliche Auswirkungen sind hierdurch im
StraBennetz - auch in Kenntnis der im Ortsteil Flamersheim durch die
Untersuchungen zum BP 12 bekannten Knotenbelastungen - nicht zu
erwarten. Zudem bestehen kurze Fahrverbindungen zu den LandesstraB3en (L
11,L 119 und L 210).

7.2 Umweltauswirkungen

7.2.1 Umweltbericht, Eingriff/Ausgleich

Der Bebauungsplan Nr. 10 "Alte Lederfabrik" wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung geman § 13 a BauGB aufgestellt. Ein Umweltbericht nach §
2 a BauGB wird nicht erstellt.

Die auf Grund der Bebauungsplanaufstellung verursachten Eingriffe gelten
gemanB § 13 a (2) Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
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7.2.2 Artenschutzrechtliche Belange

Durch die Novellierung des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG) vom
20.07.2009 wurde das deutsche Artenschutzrecht an die européischen
Vorgaben angepasst. Vor diesem Hintergrund mussen die Artenschutzbelange
bei allen Bauleitplanverfahren beachtet werden.

Unter besonderer Berlcksichtigung der Verwaltungsvorschrift  (VV)
Artenschutz (MUNLV 2010) wurde durch das Biro raskin, Aachen eine
Artenschutzvorpriifung durchgefihrt.

Zusammenfassend kommt die Artenschutzvorpriifung’ zum Ergebnis:

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans ist bei vorliegender

Habitatausstattung von einer Betroffenheit planungsrelevanter Arten

auszugehen. Der eingeengte Artenpool beschrénkt sich auf:

" Steinkauz, Schleiereule und Turmfalke, als gebdudenutzende
Vogelarten, die aufgrund fehlender Hinweise in den untersuchten
Gebauden jedoch ausgeschlossen werden,

" Mausebussard, der aufgrund fehlender Horste im Gehdlzbestand
auszuschlieBen ist,

" Feldsperling und Kleinspecht, die aufgrund geeigneter Baumhéhlen und
fehlender Niststaten ausgeschlossen werden,

" Haselmausvorkommen, das aufgrund fehlender Kugelnester in

Geholzstrukturen / Geblischen ebenfalls ausgeschlossen werden.
Somit verbeiben mégliche Vorkommen und damit potentielle Betroffenheiten
fir geb&dudenutzende und baumquartiernutzende Fledermausarten und das
Schwarzkehlchen (potentielle Niststatte im Randbereich der Weideflache).

Der Eintritt von Verbotstatbestédnden nach § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG kann fir
die im Plangebiet potentiell vorkommenden planungsrelevanten Arten unter
Beachtung entsprechender Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen
(diese sind im Fachbeitrag Artenschutz festgelegt und als Hinweise in den
Textteil zum Bebauungsplan aufgenommen) inklusive einer vorgezogenen
AusgleichsmaBnahme flr das Schwarzkehlchen ausgeschlossen werden.

Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen

Die Abbrucharbeiten der Gebaude, flr welche eine Winterquartiereignung
ausgeschlossen werden konnte, sollen auBerhalb der Fortpflanzungsperioden
durchgefiihrt werden. Zeitfenster (je nach Witterungsverlauf) von November
bis Anfang April.

Die Rdumung von Grinflachen sowie die Gehdlzentnahme ist auBerhalb der
Fortpflanzungsperiode heimischer Brutvégel durchzufuhren. Zeitfenster
zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar.

Flr den Verlust von potentiellen Spaltensommerquartieren gebaudenutzender
Fledermause (hier worst case-Annahme) sind 12 Fledermauskasten (geman
den Vorgaben in der Artenschutzvorprifung) an geeigneten Bereichen der
neuen Baukdrper, alternativ an Bestandsgebauden des Umfeldes bis Méarz
aufzuhangen.

Der Verlust der beiden Hohlen in den stark abgéangigen Obstbaumresten sowie
der Rindenspalten in den Kirschbdumen ist durch das Ausbringen von 8 bis 10
adaquaten Nist-/Quartierkdsten im nordwestlich an das Plangebiet
angrenzenden Gehdlzbereich bis Marz auszugleichen.

7 Artenschutzvorpriifung fir den BP Nr. 10 "Alte Lederfabrik", raskin — Umweltplanung und Umweltberatung GbR, Aachen,

Stand 19.11.2015
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Vorgezogene AusgleichsmaBnahme

Ein Vorkommen des Schwarzkehichens im nérdlichen Teil des Plangebiets,
randlich der Pferdeweide, ist nicht ganz auszuschlieBen. Im Rahmen einer
"Worst-Case-Annahme" ist somit eine geeignete Flache mit MaBnahmen zum
vorgezogenen Ausgleich nach LANUV (2015) aufzuwerten.

Hierzu wird auf den in ca. 800 m in &stlicher Richtung zur Verflgung
stehenden Flachen, im nérdlichen Randbereich des Bebauungsplans Nr. 12
"Wohngebiet am Sportplatz", Gemarkung Flamersheim, Flur 6, Flurstlicke 568
(tw.), 569, 570, 571 (tlw.) und 572, extensives Grinland mit fir die Art
attraktiven Strukturen geschaffen.

Der Textteil zum Bebauungsplan enthélt hierzu unter Pkt. 7. Artenschutz einen
entsprechenden Hinweis.

Fazit:

Unter Beachtung und Durchfihrung der aufgefiihrten MaBBnahmen lassen sich
artenschutzrechtliche Konflikte nach § 44 (1) BNatSchG bei Realisierung des
Vorhabens fiir alle planungsrelevanten Arten ausschlieBen. Flr das potentielle
Vorkommen des Schwarzkehlchens ist eine worst case-Annahme zugrunde zu
legen und somit ein Ausgleich zu schaffen.

7.2.3 Immissionsschutzrechtliche Belange
In Kenntnis der im Umfeld des Plangebiets vorhandenen gewerblichen
Betrieben ist nicht mit LArm- und Geruchsimmissionskonflikien zu rechnen.

Gleiches betrifft die untersuchten Verkehrsldarmimmissionen von der im
Westen in ca. 170 m Abstand vorbeifiihrende LandesstraBe 11 (ehemals L
210) auf das Plangebiet. Auch hier ist nicht mit Konflikten zu rechnen.

Mit  Baukonstruktionen  entsprechend dem  Stand der Technik
(Massivbauweise, Isolierverglasung etc.) werden die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Schlafverhaltnisse sowohl im Allgemeinen Wohngebiet
(WA) als auch im Mischgebiet (MI) erfullt.

Zusammenfassend ergibt sich aus schallimmissionsschutzrechtlicher Sicht
eine positive Bewertung fiir den Bebauungsplan Nr. 10 "Alte Lederfabrik".

7.3 Klimaschutz und Klimaanpassung

GemaB § 1a (5) BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl
durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch
solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden. Dies z.B. auch im Hinblick auf die Bemessung der
Niederschlagswasser-Riickhaltung, was hier beriicksichtigt ist.

Hauptansatze des Klimaschutzes sind im Wesentlichen die Verringerung des
AusstoBes von Treibhausgasen, die durch Industrie, Landwirtschaft, Verkehr
und Privathaushalte freigesetzt werden. Hierzu gehéren z. B. Ma3nahmen zur
Energieeinsparung und zur Energieeffizienz, mit denen ein gewlnschter
Nutzen mit mdglichst wenig Energieeinsatz erreicht werden soll. Eine Nutzung
der Dachflachen flr solare Anlagen zur Energie- und Stromgewinnung ist
aufgrund der Gestaltungssatzung zum Bebauungsplan mdéglich.

Durch die Inanspruchnahme bislang teilweise unbebauter — in der
Flachennutzungsplanung der Stadt aber vorgesehener — Flachen kann einer
Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen entgegengewirkt werden. Der
Versiegelungsgrad im Plangebiet liegt i.M. bei rd. 60 % und ermdglicht damit
eine gute Durchgrunung.

Alle éffentlichen und privaten Infrastruktureinrichtungen sowie die Haltestellen
des offentlichen Personennahverkehrs sind in kurzer fuBBlaufiger Entfernung
erreichbar.
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7.4 Einwirkungsbereich Storfallanlagen

Das Plangebiet befindet sich nicht im potentiellen Einwirkungsbereich von
Stérfallanlagen. Durch die Planung sind Belange der bauplanungsrechtlichen
Storfallvorsorge im Sinne der Richtlinie 2012/18/EU des Européischen
Parlaments und des Rates vom 4. Juli 2012 zur Beherrschung der Gefahren
schwerer Unfalle mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieBenden
Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates ("Seveso-llI-Richtlinie") bzw.
ihrer Vorgangerrichtlinien sowie der diesbezlglichen nationalen Gesetzgebung
nicht betroffen

7.5 Verkehrliche Auswirkungen

Im Rahmen der verkehrlichen Stellungnahme® wurde die Auswirkungen durch
das zusatzliche Verkehrsaufkommen, im Zusammenhang mit der Realisierung
des Bebauungsplans, untersucht. Im Folgenden werden die wesentlichen
Inhalte der Stellungnahme wiedergegeben. Die vollstandige verkehrliche
Stellungnahme kann beim Stadtplanungsamt der Stadt Euskirchen eingesehen
werden.

Zusammenfassung der verkehrlichen Stellungnahme:

Auf der Basis der im Bebauungsplan zuldssigen Nutzungen wurde eine
Verkehrserzeugungsrechnung erstellt. Hierzu wurde das Verkehrsaufkommen
durch die neuen Nutzungen abgeschétzt und mit den derzeitigen Belastungen
im Untersuchungsraum Uberlagert. Zur Ermittlung der Verkehrsbelastungen im
Untersuchungsraum wurde bereits im Juni 2014 eine Verkehrserhebung (im
Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 12 "Baugebiet am Sportplatz")
durchgefiihrt, die fir die durchzufihrende Untersuchung herangezogen
werden kann.

Die Aufkommensabschatzung wurde fir einen typischen Werktag
vorgenommen. Ausschlaggebend fir die HOhe des zu erwartenden
zuséatzlichen  Verkehrsaufkommens sind die Nutzungsart und der
Nutzungsumfang der neuen Einrichtungen. Dabei wurden die einzelnen
Nutzergruppen, die Anwohner, die Besucher und der Wirtschaftsverkehr
getrennt betrachtet und die Verkehrsmittelnutzung und der jeweilige
Besetzungsrad der Fahrzeuge bertcksichtigt.

Fir das Wohngebiet (rd. acht freistehenden Einfamilien- sowie vier
Doppelhauserhduser mit jeweils max. zwei Wohneinheiten; wobei allerdings
eher davon auszugehen ist, dass die Doppelhaushalften als Einfamilienhaus (1
WE) genutzt werden) ist bei 24 Wohneinheiten ein tégliches
Verkehrsaufkommen von ca. 80 Kfz-Fahrten je Richtung zu erwarten.

Fir das Verkehrsautfkommen im Mischgebiet wurden folgende Annahmen
zugrunde gelegt: Getrankemarkt und Biroflachen jeweils 800 m2, Werkstatt-
Betrieb ca. 600 m2 sowie 30 Wohneinheiten.

Da eine Zuwegung zwischen Getrdnkemarkt und dem bereits vorhandenen
Edeka geplant ist (der Edeka ist Uber die Christian-Schafer-StraB3e
erschlossen), kann fir den Getrdnkemarkt ein Verbundeffekt von 30%
angenommen werden.

Fir das Mischgebiet ist somit von einem taglichen Verkehrsaufkommen von
ca. 400 Kfz-Fahrten je Richtung auszugehen.

& Verkehrliche Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 10 "Alte Lederfabrik", IGS — Ingenieurgesellschaft Stolz mbH,
41460 Neuss, Stand 12. April 2016
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Es ist beabsichtigt, sowohl das Wohn- als auch das Mischgebiet Uber die
GeierstraBBe zu erschlieBen. Die Verteilung der Kfz-Verkehre im StraBennetz
wurde wie folgt angenommen:

Rund 10 % des Kfz-Verkehrs verlassen das Plangebiet tGber die GeierstraBe in
Richtung Norden zur L 11.

Von den 90 % die die GeierstraBe in stdliche Richtung zur Christian-Schéfer-
StraBe befahren, fahren rund 50 % weiter Uber die Christian-Schafer-Stral3e in
Richtung Westen und rund 40 % Uber die Christian-Schéafer-Strae in Richtung
Osten.

Erwartungsgeman ergeben sich die gréBten Verkehrszunahmen im stdlichen
Bereich der GeierstraBe. Hier ist mit einer Steigerung des
Verkehrsaufkommens um 46 % zu rechnen. Auf den (brigen
StraBBenabschnitten ergeben sich Zunahmen zwischen 3 % und 11 %.

Fazit:

Im Rahmen der verkehrlichen Untersuchung wurden die Auswirkungen des
durch den BP Nr. 10 neu induzierten Verkehrs im StraBennetz von
Flamersheim untersucht.

Infolge der geplanten Nutzungen ist eine tégliches Neuverkehrsaufkommen in
Ho6he von insgesamt rund 960 Fahrten zu erwarten. Bei einer Anbindung des
Plangebiets Uber die GeierstraBe ergeben sich im sldlichen Bereich
Zunahmen in Héhe von 46 %. Auf den Ubrigen StraBenquerschnitten liegen die
Zunahmen zwischen 3 % und 11 %. Trotz der Verkehrszunahmen kann davon
ausgegangen werden, dass sich die Verkehrsqualitdt nur geringfligig
verandern wird.

8. Realisierung
8.1 Ver- und Entsorgung

8.2.1 Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Elektrizitdit, Gas und
Telekommunikationseinrichtungen ist gesichert und erfolgt durch den
Anschluss an die vorhandenen Versorgungseinrichtungen in der Geierstraf3e.

8.2.2 Entsorgung’

Die Generalentwasserungsplanung (GEP) der Stadt Euskirchen sieht vor,
zukinftig den gréBten Teil des Bebauungsplangebiets zusammen mit weiteren
Prognoseflachen zwischen dem Gebiet der "Alten Lederfabrik” und der L 210
im Trennsystem zu entwassern, so dass zukinftig diese Gebietsflachen nicht
mehr an den bestehenden Mischwasserkanal der GeierstraB3e zuflieBen.

Da diese Prognoseflachen noch nicht erschlossen sind und somit auch noch
keine Entwésserungseinrichtungen vorhanden sind, ist die seitens des GEP
vorgesehene Entwadsserung flr das Plangebiet in dieser Form zurzeit nicht
realisierbar, so dass weitergehende Uberlegungen erforderlich waren, um die
Entwésserung des Plangebiets sicherstellen zu kénnen und gleichzeitig eine
Verschlechterung ~ der  hydraulischen  Situation im  bestehenden
Mischwassernetz der GeierstraB3e zu verhindern.

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Das geplante Allgemeine Wohngebiet (WA) wird zukinftig abweichend zu den
Festsetzungen des GEP’s im Mischsystem entwassert. Um die hydraulisch

o Entwasserung des Bebauungsplangebietes Nr. 10 "Alte Lederfabrik" in Euskirchen-Flamersheim, G+K Gotthard + Knipper
Ing.-Ges. mbH, Schleiden, Stand 02.11.2015
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Situation in der GeierstraBBe nicht zu verschlechtern, miissen die anfallenden
Niederschlagswasser auf den privaten Grundstlicken zurlickgehalten werden
und gedrosselt dem  Mischwasserkanal zugefiihrt werden. Die
Drosselwassermenge je Grundstiick betragt 0,8 I/s. Das erforderliche
Rickhaltevolumen je Grundstiick errechnet sich flr ein 2-jahriges
Regenereignis gemal den Regenreihen des KOSTRA-Atlasses in Verbindung
mit den befestigten Flachen je Grundstlick.

Hierbei ergaben sich folgende Rickhaltevolumen:

GrundstlicksgroBe 300 m2 400 m2 520 m2 600 m2 680 m2 820 m2

Erforderliches..
Riickhaltevolumen 7101 1.239 | 1.953 | 2.461 | 3.009 | 3.995 |

Die befestigte 6ffentliche Verkehrsflache (PlanstraBe) wird ungedrosselt an
den Mischwasserkanal angebunden.

Mischgebiet (MI)

Die Entwasserung des Geléndes der "Alten Lederfabrik" wird im Rahmen der
UmbaumaBnahmen im Trennsystem erneuert und fir die Ableitung in
westlicher Richtung konzipiert. Diese Konzeption schlieBt ebenfalls die Flachen
der geplanten Mehrfamilienhduser entlang der GeierstraBe ein. Da das
Entwasserungssystem der Prognoseflaiche des GEP’s zwischen dem
Plangebiet und der L 210 noch nicht existiert, werden die getrennt
aufgenommenen Schmutz- und Niederschlagswasser an ihrem Endpunkt
zusammengefasst und  provisorisch  vorlbergehend dem  neuen
Mischwasserkanal des Allgemeinen Wohngebiets (WA) zugefihrt.

Damit es zu keiner hydraulischen Verschlechterung der bestehenden Situation
in der GeierstraBe kommt, missen die Niederschlagswasser des Gebietes der
"Alten Lederfabrik" ebenfalls vor Einleitung in das Mischwassernetz
zuriickgehalten und gedrosselt abgegeben werden. Die Drosselwassermenge
fir das Regenwassernetz der "Alten Lederfabrik" betrdgt 40 I/s.

Weitere Einzelheiten zur Entwasserungsplanung des Gelandes "Alte
Lederfabrik" und der konstruktiven Ausbildung der Rickhaltung wird im
Rahmen des Entwasserungsverfahrens mit der Stadt Euskirchen abgestimmt
und festgelegt.

Sobald die ErschlieBung der Prognoseflache zwischen Plangebiet und L 210
erfolgt ist und die entsprechenden entwésserungstechnischen Einrichtungen
existieren, wird das Regenwassernetz des Gelandes der "Alten Lederfabrik"
hieran angeschlossen. Die Schmutzwasserentwasserung des Gebiets "Alte
Lederfabrik" kann weiterhin Uber den Mischwasserkanal des Allgemeinen
Wohngebiets erfolgen.
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Anmerkung zu Niederschlagsversickerung

GemaBi § 51 a Abs. 1 Landeswassergesetz -LWG — ist Niederschlagswasser
von Grundstlicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder
an die o6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, zu versickern, zu
verrieseln oder ortsnah direkt oder ohne Vermischen mit Schmutzwasser Uber
eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne
Beeintrachtigung des Wohles der Allgemeinheit méglich ist.

Nach § 51 a Abs. 3 Landeswassergesetz - LWG - ist von der Verpflichtung
nach Abs. 1 das Niederschlagswasser ausgenommen, das auf Grund einer
nach bisherigem Recht genehmigten Kanalisationsnetzplanung gemischt mit
Schmutzwasser einer 6ffentlichen Abwasserbehandlungsanlage zugefiihrt wird
oder werden soll, wenn der technische oder wirtschaftliche Aufwand
unverhaltnismanig ist.

Betroffen hiervon ware nur das Allgemeine Wohngebiet (WA), da die
zukinftige Mischgebietsflache bereits vor dem 01.01.1996 bebaut und an die
Kanalisation angeschlossen war.

Von einer Versickerung des Niederschlagswasser im WA-Gebiet wurde jedoch
abgesehen, da dies in groBen Teilen von Flamersheim, so auch in diesem
Bereich, aufgrund der vorhandenen Bodenverhéltnisse nicht méglich ist.

8.2 Bodenordnung
Die Flachen im Plangebiet befinden sich insgesamt im Eigentum eines privaten
Investors. Insofern ist eine Bodenordnung nicht erforderlich.

8.3 Kosten

Alle Planungskosten sowie die Kosten flr ErschlieBung, die Herstellung der
Ver- und Entsorgungsleitungen werden vom Investor getragen.

Der Stadt Euskirchen entstehen in diesem Zusammenhang keine Kosten.

9. Flachenbilanz

Plangebiet 23.750 m? 100 %
Mischgebiet (MI) 16.140 m2 67,9 %
Allgemeines Wohngebiet (WA) 6.835 m? 28,8 %
Offentliche Verkehrsflachen 775 m2 3,3 %

10. Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplans Nr. 10 "Alte Lederfabrik" sind das
Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S.
1722) geandert worden ist, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geédndert am
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58, BGBI), zuletzt geadndert am 22.07.2011
(BGBI. I S. 1509), die Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO
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NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW. S. 256), zuletzt
gedndert am 20.05.2014 (GV. NRW. S. 294) sowie die Gemeindeordnung flr
das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom
14.07.1994 (GV NRW. S. 666), zuletzt gedndert am 03.02.2015 (GV. NRW. S.
208),

jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gliltigen Fassung.

Euskirchen, den 6.6.2016

Gez.
Dr. Uwe Fried|
Burgermeister



