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1.0 Bisheriges Verfahren

Der Ausschuss fur Umwelt- und Planung der Stadt Euskirchen hat am 9.1.2001 den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 94, Ortsteil Euskirchen, gefasst.
Die Beteiligung der Birger an der Bauleitplanung wurde gem. § 3 (1) BauGB am
16.6.2004 durchgefihrt.

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB wurde mit
Schreiben vom 26.5.2004 tiber die Dauer eines Monats durchgefiihrt.

Die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB wird in der Zeit vom 16.2.2005 bis zum
15.3.2005 durchgefithrt. Es wurde ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB erstellt. Der
Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung.

2.0 Rahmenbedingungen

2.1 Riumlicher Geltungsbereich und Topographie

Das Bebauungsplangebiet wird u.a. begrenzt:

- im Norden durch einen Wirtschaftsweg, Gemarkung Euskirchen, Flur 23. Flurstiick 166
im Stden durch die Vom-Stein-Stralie

- im Westen durch die Klarteiche der Zuckerfabrik
im Osten durch die L 194

Die GroRe des Plangebietes betragt ca.16 ha.

2.2 Gebietsentwicklungsplan

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP) Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Aachen, aus
dem Jahre 2003 weist fur den Bereich des Bebauungsplanes Allgemeinen Siedlungsbereich
( ASB )sowie im Bereich der ehemaligen Klarpolder Allgemeinen Freiraum - und Agrarbereich

aus.

2.3 Flichennutzungsplan

Der neue Flachennutzungsplan weist fur den Geltungsbereich gewerbliche Flache und Flache

zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft aus.
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2.4 Vorhandene Bebauungsplane

Der vorhandene Bebauungsplan Nr. 54 setzt hier in einem Teilbereich Parkplatzflache fest,
die urspringlich im Zusammenhang mit der festgesetzten Sportanlage sowie auch als
Reserveflache fir evtl. Ereignisse ( Reitturniere, Wirtschaftswochen ) an der Erft geplant war.
Da auf dieser Parkplatzflaiche mittlerweile gewerbliche Betriebe angesiedelt sind, ist es
sinnvoll, den Bereich langfristig zu Uberplanen. Der neue Flachennutzungsplan stellt hier

entsprechend gewerbliche Flachen dar.

2.5 Griinkonzept

Im Rahmen der Neuaufstellung zum Flachennutzungsplan wurde ein Griinkonzept (Stand
Okt.'99) erstellt, das Aussagen zu Naturhaushalt und Landschaftsraum fur die Stadt
Euskirchen beinhaltet. Das Konzept macht grundséatzliche Entwicklungsvorschlage, die
okologische Bedeutung der im Plangebiet befindlichen Polderflachen der Zuckerfabrik wird
nicht explizit erwéhnt, fur die Flache aber eine Entwicklung von Gehdlzstrukturen
vorgeschlagen. Als grundsétzliches Ziel wird die Ortsrandeingriinung sowie die Vernetzung

von Biotoptypen formuliert.

2.6 Vorhandene Flachennutzung

Die derzeitige Flachennutzung zeigt in erster Linie gewerblich genutzte Flachen sowie

brachliegende Flachen der ehemaligen Klarpolder der Zuckerfabrik.

27  Ziel und Zweck der Bebauungsplanung / Einordnung in die

Gesamtentwickliung

Mit dem Bebauungsplan verfolgt die Stadt Euskirchen grundsétzlich das Ziel, das Angebot an
erschlossenen stadtnahen Gewerbeflachen fir kleine und mittlere gewerbliche Betriebe zu
erhéhen.

Im Vordergrund steht hier insbesondere die sinnvolle Nutzung brachliegender Flachen in
Angleichung an vorhandenes Gewerbe.

Einzelhandelsbetriebe mit Nahversorgungsfunktion und Innenstadtrelevanz sowie sonstige
Gewerbebetriebe mit Verkaufsflache fur den Verkauf an letzte Verbraucher sind, bis auf
nachfolgend aufgefuhrte Ausnahme, ausgeschlossen, um eine Konzentration von
innenstadtrelevanten Betrieben am Stadtrand zu vermeiden. Der Ausschluss von
Einzelhandel ist eine Konsequenz aus planerischen Versdumnissen an anderer

Stadtrandiage. Dort hat sich, aufgrund mangelnder Festsetzungen , ein Gebiet mit
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Einzelhandelsbetrieben entwickelt, dessen Auswirkungen die Innenstadt immer noch
nachhaltig beeinflussen.

Im Plangebiet existieren nun bereits zwei Einzelhandelsbetriebe, einer dieser Betriebe erfiilit
mit seinem Sortiment eine wichtige Nahversorgungsfunktion fur die umliegende
Wohnbebauung sowie auch fuir benachbarte Ortsteile.

Dieser Betrieb wird daher, nicht nur aus reinen Bestandsschutzgriinden, explizit weiterhin
ausnahmsweise zugelassen. Dartiber hinaus ist eine Erweiterung, Anderung und
Nutzungsanderung bis max. 900 m? Verkaufsflache denkbar, wenn das Sortiment in der
Flache fiir die Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderung der Nahversorgung dient, die
fir die umgebende Wohnstruktur von groRer infrastruktureller Bedeutung ist.

Der zweite im Plangebiet ansassige Betrieb hat hingegen keine Nahversorgungsfunktion, er
wird zukinftig Uber den Bestandsschutz hinaus keine planungsrechtliche Zulédssigkeit mehr

haben.

Die Garantie gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird durch die Gliederung der
Gewerbeflachen nach dem Abstandserlass, sowie durch die Bepflanzung der Abstandsflache

als Sichtschutz zur bestehenden Wohnbebauung gewéhrleistet.

3.0 Stidtebauliches Konzept

3.1 VerkehrserschlieBung

Die aulere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Gber eine Anbindung an die im Osten
tangierende L 194.

Uberlegungen hinsichtlich der zu erwartenden Verkehrsbelastung haben ergeben, dass der
Querschnitt der derzeitigen StraRenverkehrsflache der Stresemannstrale, die als
Haupterschlieungsstrale fungieren soll, ausreicht. Der Querschnitt betragt insgesamt 10.0

m, er setzt sich wie folgt zusammen :

- Fahrbahnbreite 6.50 m
- beidseitige Gehwege von jeweils 1.50 m Breite bzw. 2.0 m Breite
oder jeweils 1.75 m Breite.

Ein ca. 3.0 m bzw. 5.0 m breiter Streifen auf privater Grundstlcksflache soll gemaf
Festsetzungen begriint werden.
Auf eine Langsparkspur kann hier verzichtet werden, da fur die zu erwartenden

Gewerbebetriebe eine solche nicht erforderlich ist. Mit dem geplanten Querschnitt kann eine
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ansprechende Verkehrsfiihrung gewahrleistet werden.

Der Querschnitt der SticherschlieRung verlangerte Stresemannstralle setzt sich wie folgt

zusammen :
- Fahrbahnbreite 6.50m
- beidseitige Gehwege 1.75 m.

Die ErschlieRung des Bereichs stdlich und westlich des bestehenden Aldimarktes wird Uber
die Verlangerung der bestehenden Aldizufahrt, mit entsprechendem Ausbau auf 9.50 m und
einer Wendeanlage erfolgen. Der Querschnitt setzt sich wie folgt zusammen :

- Fahrbahnbreite 6.0m

- beidseitige Gehwege 1.75m

Die Verbindung in das stdlich angrenzende Wohngebiet erfolgt uber einen 3.0 m breiten Ful-
und Radweg. Um eine Befahrbarkeit des Weges von schleichendem Durchgangsverkehr
auszuschlieRen, sollen hier entsprechende MaBnahmen ergriffen werden ( Poller o.a. ). Die
HaupterschlieRung soll im Bereich der entlang der Klarteiche verlaufenden Wegeparzelle
weitergefuihrt, entsprechend auf 10.0 m Querschnitt ausgebaut werden und in einer
Wendehammeranlage enden. Eine fuBlaufige Verbindung zu den im Norden anschlieRenden
Wirtschaftswegen ist hier sinnvoll, da diese auch als Spazierwege genutzt werden. Der hier
vorhandene Béschungsbereich wird zur Herstellung des geplanten StrafRenkorpers teilweise
als StraRenverkehrsflache festgesetzt.

Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze wird zu gegebener Zeit im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens in Kenntnis der tatsachlichen Nutzung auf den einzelnen

Gewerbegrundstticken geregelt.

3.2 Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept sieht eine insgesamt gewerbliche Nutzung vor, die entstehenden
Gewerbeflachen sollen insbesondere nicht stérenden Betrieben, in Angleichung an den
Bestand, vorbehalten sein.

Stadtebauliches Ziel ist es grundsatzlich, eine Konzentration von innenstadtrelevanten
Einzelhandelsbetrieben zu verhindern, daher werden Einzelhandelsbetriebe allgemein
ausgeschlossen, mit Ausnahme der beiden bestehenden Betriebe, die sich hier bereits
angesiedelt und somit Bestandsschutz haben ( sh. hierzu Pkt. 2.7 ).

Verkaufsflachen fir Kraftfahrzeuge und Zubehdr in Verbindung mit einem Kraftfahrzeug-

Reparaturbetrieb sollen grundsétzlich weiterhin zuldssig sein.
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Fur das Bebauungsplangebiet steht zudem die sinnvolle Nutzung brachliegender Flachen,
insbesondere die Umnutzung der ehemaligen Klarpolderflachen, im Vordergrund.

Die vorgeschlagenen GrundstiicksgréBen liegen bei ca. 1200 m? - 4000 m?
Grundstucksflache.

3.3 Ver-und Entsorgung

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt tiber den Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz.

Abwasser

Die anfallenden Abwasser der bebauten und befestigten Flachen innerhalb der
Gewerbegebietes (Schmutzwasser) wird dem Mischwasserkanal zugefihrt. Das auf den
dffentlichen Verkehrsflachen anfallende Oberflachenwasser sowie die Niederschlagswasser

werden in den verrohrten Wegeseitengraben abgeleitet und dem Vorfluter zugefuhrt.

Elektrizitat/Gas

Die Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat und Gas kann durch Erweiterung des

bestehenden Versorgungsnetzes sichergestellt werden.

4.0 Inhalt des Bebauungsplanes

41 Gewerbegebiet (GE1, GE2, GE3, GE 4),

Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Die Ausweisung des Gewerbegebietes hat in erster Linie das Ziel, an adaquater Stelle
gewerblich nutzbare Flachen zu schaffen - insbesondere fur die Ansiedlung kleinerer bis
mittlerer Gewerbebetriebe. Um die knappen Gewerbeflachen und die Standortvorteile far
Gewerbebetriebe im Plangebiet optimal zu nutzen, sollen die Flachen mit ausreichendem
Abstand zur Wohnbebauung auch den Betrieben mit entsprechend zuldssigen Immissionen
zugeordnet werden. Zur Sicherung der bestehenden Wohngebiete im Stiden werden die
Gewerbeflachen zur nachstgelegenen Wohnbebauung entsprechend der Abstandsliste
(Abstandserlass NW 1998 ) gegliedert. Die Gebiete sind jeweils in die Teilbereiche GE 1, GE
2, GE 3 und GE 4 untergeordnet, die sich in ihrem abgestuften Emissionsverhalten am
Abstandserlass 1998 orientieren. Damit soll das Konzept planungsrechtlich gesichert und

umgesetzt werden.
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Da die Funktion der Innenstadt als Einkaufszentrum gewahrt bleiben soll, werden in diesem
Gebiet zusatzliche Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflache
fur den Verkauf an letzte Verbraucher ausgeschlossen. Im Plangebiet sind allerdings bereits
zwei Einzelhandelsbetriebe ansassig. Ein Betrieb erflllt mit seinem Sortiment eine wichtige
Nahversorgungsfunktion fir die Umgebungsstruktur und wird daher zukunftig, auch mit
Erweiterungsoption bis max. 900 m? Verkaufsflache, zugelassen. Im Fall einer Erweiterung
wird nur ein Sortiment zugelassen, das der Nahversorgung dient.

Der zweite Betrieb hat, Gber den Bestandsschutz hinaus, keine zukinftige Zulassigkeit mehr.

Um Handwerksbetrieben notwendige, grofflachigere Standortvoraussetzungen bieten zu
kénnen, sollen diese (mit Verkaufsflachen fur den Verkauf an letzte Verbraucher) dann
zugelassen werden, wenn der Verkauf der handwerklichen Téatigkeit vom Geschéaftsumfang

klar unter-geordnet ist.

Verkaufsflachen fur Kraftfahrzeugteile und Zubehor sind nur in Verbindung mit einem

Kraftfahrzeugreparaturbetrieb zuléssig.

Tankstellen, die gem. § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO in Gewerbegebieten grundsatzlich zulassig
sind, sollen fur das Plangebiet ausgeschlossen werden, da sie einen unerwinschten Ziel- und

Quellverkehr verursachen wirden.

Die nach § 8 Abs. 3 Nr.3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten sollen
ebenfalls nicht zugelassen werden, um der Entwicklung regionaler Wirtschafts- und
Gewerbestrukturen den notwendigen Raum zu geben und somit die landesplanerischen Ziele
umzusetzen. Vergniigungsstétten stéren die beabsichtigte Nutzung und Entwicklungsabsicht.
Die nach § 8 Abs.3 Nr.1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen sollen sich in
GréRe und Gestalt dem Gewerbebetrieb deutlich unterordnen und lediglich den
Betriebsinhabern oder Leitern vorbehalten sein. Somit soll langfristig die bereits im sldlichen
Plangebiet begonnene Entwicklung, einheitliche GréRe Betriebsgebaude und Gewerbebetrieb

und somit Vermittlung eines Mischgebietscharakters, unterbunden werden.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt.

Die nicht versiegelten Grundstiicksflachen sollen als Griinflachen hergerichtet werden. Die

Flachenversiegelung insgesamt soll zum Schutze des Bodens so gering wie méglich gehalten
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werden.

Die Héhenfestsetzung erfolgt iber NN und erméglicht eine Gebaudehéhe von ca. 9.0 m.

4.3 Bauweise: iiberbaubare Grundstiicksflache

Im Plangebiet wird einheitlich eine offene Bauweise festgesetzt. Die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen sind nur durch Baugrenzen gefasst um eine flexible Bebauung zu

gewahrleisten.

4.4 Verkehrsflichen / erganzende Festsetzungen

Die der ErschlieBung des geplanten Gewerbegebietes dienenden Planstraien werden
einschlieRlich Wendehammer als StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Das vorgesehene
Fahrbahnprofil betragt bei der HaupterschlieBung insgesamt 10,0 m, d.h., 6,50 m Fahrgasse,
sowie beidseitig Gehwege von jeweils 1,50 m bzw. 2.0 m oder 1.75 m Breite.

Die dargestellten FuBwege werden in einer Breite von 3,0 m als Verkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung “FuBweg” festgesetzt.

4.5 Ausgleichs-und ErsatzmafRhahmen

Nach § 8 (2) des Bundesnaturschutzgesetzes ( BNatSchG ) in der Fassung vom 12.Méarz
1987, zuletzt geandert am 9.9.2001, ist der Verursacher eines Eingriffs zu verpflichten,
vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen, sowie
unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch Mainahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen, soweit es zur Verwirklichung

der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist.

Fur das Plangebiet wurde, aufgrund des Biotopcharakters der enemaligen Klarpolderflachen,
ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt, der als Anlage der Begriindung beigeflgt ist.
Folgende Ziele sollen zur Eingriffsminderung erreicht werden:

- der Erhalt und die Neuanschaffung von periodisch mit Wasser bespannten Flachen im
Bereich der Klarpolder, sowie die Errichtung von neuen Dammen, so dass eine
Wasserhaltung méglich ist. Die zur Zeit vorhandenen Biotoptypen kénnen somit
erhalten werden und sich zudem weiterentwickeln.

- Vernetzung der vorhandenen Biotope, z.B. der alten Garten im Randbereich des
Bebauungsplangebietes, vorhandenen Griinziigen sowie der die Erft begleitenden
Vegetation. Diese Entwicklung soll durch eine starke Durchgriinung des

Gewerbegebietes unterstitzt werden.
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Die erforderlichen Mafinahmen werden in den Textlichen Festsetzungen detailliert festgesetzt.
Das durch den Eingriff zu erwartende ¢kologische Defizit kann nicht vollstéandig im Plangebiet
ausgeglichen werden. Es kann jedoch planextern noch eine Flache bereitgestellt werden.
Diese Flache ist bereits im Rahmen einer friheren Ausgleichsmallnahme mit einem
Uberschuss von ca. 30.000 m? aufgeforstet worden und kann somit als Reserveflache flr
notwendige AusgleichsmaRnahmen, in Absprache mit der Unteren Landschaftsbehorde,

verwendet werden. Der erforderliche Ausgleich kann als ausgeglichen betrachtet werden.

4.5.1 Flichen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft_

Die Vegetationsflache im westlichen Plangebiet ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Flache
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt.

Die hier vorgesehenen Bepflanzungen dienen vorrangig dem Ausgleich des zu erwartenden
Eingriffs an gewerblichen Flachen, dariiber hinaus dient sie der Erhaltung des vorhandenen
wechselfeuchten Biotops. Teilbereiche dieser Flachen sollen kinftig periodisch mit Wasser
bespannt werden, so dass die Erhaltung des Biotops gewahrleistet ist. Eine Bebauung ist hier

unzulassig.

4.5.2 Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sonstigen

Bepflanzungen

Es ist beabsichtigt, 20 % der jeweiligen Grundstuickflachen in den Gewerbebereichen nicht zu
versiegeln und von den Eigentiimern begriinen und unterhalten zu lassen. Teile dieser
Flachen sind mit einem Pflanzgebot gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB belegt. Diese
Begriinungsmafnahmen sollen zur optischen Aufwertung des Gebietes sowie der
dkologischen Anreicherung beitragen.

Die BepflanzungsmaBnahmen auf den Privatgrundstiicken wurden im Rahmen der
Eingriffsbilanzierung entsprechend beriicksichtigt und tragen somit zum notwendigen
Ausgleich bei. Innerhalb dieser Flachen, die entlang der ErschlieBungsstrafien liegen, durfen
pro Grundstiick eine Zu- und Ausfahrt mit einer Gesamtbreite von 10.0 m befestigt werden.
Die MaBnahmen, die auf der SPE Flache durchgefihrt werden sollen, missen in
Zusammenarbeit zwischen Stadt und der Unteren Landschaftsbehérde erfolgen, um somit

eine einwandfreie Realisierung der landschaftspflegerischen Forderungen zu gewéhrleisten.
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Zur Durchfiihrung der MaRnahme sind noch abzuschliefende vertragliche Vereinbarungen
zwischen der Stadt und den jetzigen Eigentimern notwendig. Die Ma®nahme wird in der
Eingriffsbilanzierung ent-sprechend angerechnet; die Kosten werden auf die Eigentimer

umgelegt.

5.0 Realisierung und zeitlicher Zusammenhang des Eingriffs

Zuordnung der Ausgleichsflachen

Den Bauma®nahmen wird als SammelausgleichsmaRBnahme gem. §§ 9 (1a) und 135 a-c
BauGB die mit SPE gekennzeichneten Flache zugeordnet.

Den ErschlieBungsmafnahmen wird als Sammelausgleichsmanahme gem. §§ 9 (1a) und
135 a-c BauGB eine extern ausgewiesene Flache zugeordnet.

Die Kosten fiir die MaRnahmen kénnen geltend gemacht werden, sobald die Grundstiicke, auf
denen Eingriffe zu erwarten sind, baulich oder gewerblich genutzt werden dirfen. Die hierfar
anfallenden Kosten werden in den ErschlieBungsbeitragen bericksichtigt. Die Gbrigen
Mafnahmen werden, unabhangig vom Grundstiicksverkauf, fortlaufend realisiert, so dass bei

einer Bebauung des Gebietes die landschaftliche Eingliederung sichergestellt wird.
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Die gem. § 1 a Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 8 BNatSchG durchzufiihrenden

Ausgleichsmafinahmen in Form von:

- Flachen fur Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

- Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

- externe Ausgleichsflachen

sind gem. § 9 (1a) BauGB den Eingriffsgrundstticken zuzuordnen.

Potentielle Eingriffsflache Anteil in % am
Gesamteingriff
Gewerbegebiet 72.561 m? 90.1
(GRZ 0,8)
Offentliche Verkehrsflachen 7954 m? 9.9
Eingriffsflache gesamt = 80.515 m? 100
Kompensationsbedarf

* Entfallender prozentualer Kostenanteil an den Gesamtkosten fur die Realisierung der Ausgleichsmafinahmen (100%)

6.0 Bodenordnung

Da sich im Plangebiet keine stadtischen Grundstiicke befinden, sind bodenordnerische

MaRnahmen sind erforderlich.

7.0 Flachenbilanz

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Gewerbliche Bauflachen 72.561 m?
-GRZ 0,8

Offentliche Verkehrsflachen

- StraRenverkehrsflache 7.608 m?
- Rad-/FuBweg 345 m?
Offentliche Grunflachen

- SPE 1 46.939 m?
- sonstige Grinflachen 14.694 m?

Gesamtflache Plangebiet 142.147 m?
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Die SPE - Flache im Plangebiet betragt 46.939 m?, dies entspricht einem prozentualen Anteil
an der Gesamtausgleichsflache (50.939 m?) von ca. 92 %.

Die extern ausgewiesene Flache in der Euskirchener Heide ( Gemarkung Euskirchen, Flur 5,
Flurstick 140 ) betrdgt 4000 m?, dies entpricht einem prozentualen Anteil an der
Gesamtausgleichsflache von ca. 8 %. Somit kann der erforderliche Ausgleich fir den Eingriff
durch die Gewerbeflachen innerhalb der SPE-Flache erfolgen. Der erforderliche Ausgleich fur
den Eingriff durch die Verkehrsflachen erfolgt auf der extern bereitgestellten Flache in der

Euskirchener Heide.

8.0 Kosten

Die Kosten fiir die ErschlieBung des Plangebietes wurden Uberschlagig ermittelt und stellen
sich wie folgt dar:

- fur den Stralenbau ca. 840.000 €

- fur die kanaltechnische Erschliefung ca. 425.170.00 €
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9.0 Umweltbericht

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Belange des Umweltschutzes vor allem unter dem

Gesichtspunkt der Umweltvorsorge von hoher Bedeutung. Umweltschaden und
Umweltbeeintrachtigungen sollen vermieden bzw. vermindert werden, eine Verbesserung der
Umwelt- und Lebensqualitat soll durch vorbeugenden Umweltschutz erreicht werden.

Gem. § 2a BauGB ist der Begriindung zum Bebauungsplan ein Umweltbericht beigefugt, der
in allgemeinversténdlicher Form eine Eingriffsbeschreibung und Beurteilung hinsichtlich

umweltrelevanter Belange vornimmt.

9.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Die Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen wird positive und negative

Auswirkungen auf das “Schutzgut Mensch” haben, auf die im weiteren Verlauf des

Umweltberichtes naher eingegangen wird.

Folgende positive Auswirkungen sind zu nennen:

- sinnvolle Umnutzung brachliegender Flachen

- stadtnahes Gewerbeflachenangebot - insbesondere fur umsiedlungswillige Betriebe,
die sich in ihrer derzeitigen Umgebung nicht mehr entwickeln konnen; die” alte”
Standorte stehen fiir eine neue Nutzung zur Verflgung

- Schaffung und Erhaltung von Arbeitsplatzen; gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse durch die Gliederung der Gewerbeflachen nach dem
Abstandserlass

- verkehrsgiinstige Lage, gute Anbindungen an das Uberregionale Strallennetz

- Schutz der angrenzenden Wohnbebauung durch entsprechende Zonierung gem.
Abstandserlass.

Als negative Aspekte sind zu nennen:

- Anstieg des Verkehrsaufkommens in Form von LKW- und PKW-Verkehr im Bereich
der Stresemannstrafe durch die hinzukommenden Nutzungen im Plangebiet

- die gewerbliche Nutzung im Plangebiet (GE) wird gem. Abstandserlass gegliedert;
inwieweit Immissionen (Larm, Abgase, Geruch) die angrenzende Wohnnutzung
beeintrachtigen kénnten, kann zu diesem Zeitpunkt nicht ermittelt werden, da die

genauen gewerblichen Nutzungen noch nicht bekannt sind

9.1.1 Verkehrsbedingte Immissionen / Individualverkehr

Bedingt durch die anstehende gewerbliche Nutzung im Plangebiet wird zusatzlicher PKW-
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und LKW-Verkehr entstehen, der verkehrsbedingte Immissionen in Form von L&rm, Abgasen
und Geruch mit sich bringen wird. Da das Gewerbegebiet bereits zu ca. 70% bebaut ist,

werden die verkehrsbedingten Immissionen nicht in allzu hohem MafRe zunehmen.

9.1.2 Sonstige nutzungsbedingte Immissionen
GE-Gebiete (GE1, GE2, GE3, GE4)

Das Plangebiet mit seiner zukinftig gewerblichen Nutzung (Ausweisung - GE -) grenzt
nordlich an bestehende Wohnbebauung an. Das Ausmal an Immissionen in Form von Larm,
Abgasen und Geriichen, die das Wohngebiet beeintrachtigen kénnten, kann erst zum
Zeitpunkt der Baugenehmigungsverfahren beurteilt werden, da nun die gewerblichen
Nutzungen definitiv bekannt sind. Durch die Einschréankungen im unmittelbar an die
bestehende Wohnbebauung anschlie®enden GE 1-Gebiet, es sind nur nicht stérende und
nicht geruchsintensive Betriebe zuldssig, ist allerdings davon auszugehen, dass sich im

Vergleich zur jetzigen Situation nicht viel verandern wird.

9.2 Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen sowie Landschaft

Die geplante Ausweisung gewerblicher Bauflachen stellt einen Eingriff in Boden, Natur und
Landschaft dar. Die zu erwartenden Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes sind in erster Linie:

- zusétzliche Versiegelung lebenden Bodens

- zusatzliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch Bauten und Anlagenteile
- zusatzliche betriebsbedingte Emissionen (Larm, Geruch, Licht) als Stérung des

Naturhaushaltes

Beim Plangebiet handelt es sich um brachliegende Flachen, teilweise um ehemalige
Klarteiche der Zuckerfabrik, die mit Wildkrautern bewachsen sind. Die Polder, die zum Teil
noch regelmaRig Wasser fihren, sind wichtiger Lebensraum fiir Tier und Pflanzen. Hier
briiten nachgewiesen verschiedene Fluss- oder Ufervégel, Durchzugler finden an den Poldern
wichtige Rast- und Nahrungsplatze, Lurche und Kréten sind hier ebenfalls heimisch.

Durch die Bauvorhaben werden in den betroffenen Teilbereichen der Klarpolder bedeutsame
und fur die Region wertvolle Trittstein-Biotope, d.h. Rastplétze fur durchreisende Végel,
vernichtet. Die Verkleinerung vorhandener Biotope ist ebenfalls bedenklich, da dadurch die
Artenvielfalt geringer wird und die Stéranfalligkeit zunimmt. Insgesamt ist eine Stérung der

Tier- und Pflanzenwelt nicht zu vermeiden.
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9.2.1 Schutzgebietsausweisungen

Die ehemaligen Klarteichflachen der Zuckerfabrik sind gem. Ergebnis der Untersuchungen
eines landschaftspflegerischen Fachbeitrages, als wechselfeuchtes Biotop einzustufen.

Somit werden durch den Eingriff wertvolle Trittsteinbiotope der Tierwelt vernichtet. Die
vorhandenen Biotope werden ebenfalls verkleinert, dadurch kommt es zu einer Verringerung

der Artenvielfalt und Erhéhung der Stéranfalligkeit.

9.2.2 Landschaftsbild

Teilbereiche der ehemaligen Klérpolder bleiben als Biotop erhalten, die restlichen,

brachliegenden Flachen werden einer gewerblichen Nutzung zugefihrt.

Im nérdlichen und 6stlichen Plangebiet soll, auch in Verbindung mit den geplanten
Bepflanzungsmaflnahmen, die entlang L 194 in Form von Baumreihen, zur Komplettierung
des Bestandes durchgefuhrt werden sollen, eine insgesamt ansprechende norddstliche
Stadteinfahrt entstehen.

Die unbebauten, nicht versiegelten Grundstlicksbereiche, die aus 6kologischen und
gestalterischen Grinden durch Pflanzungen aufgewertet werden sollen, tragen auf diese

Weise ebenfalls zu einem ansprechenderen Landschaftsbild/Stadtbild bei.

9.2.3 Eingriffshilanzierung

Zu den abwagungsrelevanten Belangen gehdéren gem. § 1 (5) Nr. 7 i.V. mit § 1a BauGB die
Belange des Umweltschutzes, auch durch Nutzung erneuerbarer Energien, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushalts, des Wassers,
der Luft und des Bodens einschliellich seiner Rohstoffvorkommen, sowie das Klima. Diese
Belange sind gem. § 1 (6) BauGB mit den anderen &ffentlichen und privaten Belangen, die in
§ 1 (5) Nr. 1-10 aufgefuhrt sind, gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. In der
Abwagung sind auch die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft (§ 1a (2) Nr. 2 BauGB) entsprechend der Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz (§ 8a BNatSchG) zu berlicksichtigen. So ist bei der
Aufstellung eines Bebauungsplanes zu Uberprifen, ob durch die Ziele Eingriffe im
naturschutzrechtlichen Sinne zu erwarten sind. Ist dies der Fall, bedarf es einer
Bestandsaufnahme von Boden, Natur und Landschaft, der sich eine Bewertung
anzuschlieRen hat. Diese Eingriffe wurden im Rahmen der Eingriffsbilanzierung zum
Bebauungsplan festgestellt und bewertet und den vorgesehenen landschaftspflegerischen

Begleit- und KompensationsmaRnahmen gegenibergestellt.
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Die Ergebnisse sind in einem landschaftspflegerischen Fachbeitrag erfasst, der als Anlage

der Begrundung beigeflgt ist.

Die Gesamtbilanz zeigt, dass die im Geltungsbereich geplanten PflanzmaRnahmen nicht zum
Ausgleich des Eingriffs fuhren. Zusatzlich sind noch 70.000 Okopunkte, dies entspricht ca.

4000 m?, extern auszugleichen.

9.2.4 Externe Ausgleichsflache

In Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehérde sowie der Unteren Forstbehérde wurde
eine geeignete stadtische Fliache gefunden, auf der der externe Ausgleich fur das ermittelte
Defizit in Hohe von 70.000 Okopunkten erfolgen wird. Bei der Flache handelt es sich um das
stadtische Flurstiick, Gemarkung Euskirchen, Flur 5, Flurstick 140. Von der
Gesamtaufforstungsflache wird fiir den Ausgleich des Bebauungsplanes Nr. 94 eine Teilflache
von 4000 m? beansprucht, um das noch ausstehende Defizit zu kompensieren. Die Flache ist
bereits im Rahmen einer friheren AusgleichsmaRnahme, mit einem Uberschuss von ca.

30.000 m2, aufgeforstet worden, so dass sie direkt angerechnet werden kann.

Mit dem Satzungsbeschluss verpflichtet sich die Stadt Euskirchen - zur Absicherung der
Abwagungsentscheidung iiber die Inanspruchnahme der Flachen - far den entsprechenden
Ausgleich in einem Selbstbindungsbeschluss. Damit wird sichergestellt, dass die Stadt diese

Flachen nicht fur andere Zwecke verwenden kann.

9.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
Gem. Hydrogeologischer Karte NW vom Landesamt fur Wasser und Abfall NW (5306

Euskirchen, wird der Untergrund im Plangebiet durch die quartiaren Eifelschotter aufgebaut.

Im Plangebiet kann oberflachennah tonig-feinsandiger Schiuff mit Gerdllen auftreten.

Gem. § 4 Abs.2 Landesbodenschutzgesetz ist im Rahmen der planerischen Abwagung vor
Inanspruchnahme von nicht versiegelten, nicht baulich veranderten oder unbebauten Flachen
zu prifen, ob vorrangig eine Wiedernutzung von bereits versiegelten, sanierten, baulich
veranderten oder bebauten Flachen méglich ist. Mit der Realisierung des Bebauungsplanes
werden insbesondere die ehemaligen Klarpolderbereiche der Zuckerfabrik zu gewerblichen
Zwecken versiegelt bzw. Uberbaut.

Durch das geplante Gewerbegebiet kommt es in hohem Mafe zu einem Verlust des
Schutzgutes Boden. Zum Teil geht der vorhandene Boden durch Versieglung dauerhaft

verloren, zum anderen werden die gewachsenen Bodenstrukturen nachhaltig verandert und
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durch Umschichtung zerstort.

9.3.1 Bodenversiegelung

Die Realisierung des Plangebietes bringt eine zusatzliche Versiegelung des Bodens mit sich.
Die aufgrund der Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung planungsrechtlich
mogliche Bodenversiegelung bei Anhaltung der maximal zuldssigen GRZ innerhalb des
Geltungsbereichs liegt bei insgesamt 72.561 m? (Gewerbegebiet, GRZ 0,8). Als weitere
Bodenversiegelung kommt zudem die Realisierung der Verkehrsflachen hinzu. Der hierfur
ermittelte Wert liegt bei ca. 7954 m2 Insgesamt muss somit von einer maximalen
Bodenversiegelung von ca. 80.000 m? ausgegangen werden. Die max. Bodenversiegelung

beinhaltet aber auch die bereits versiegelten Flachen.

9.3.2 Sonstige Bodenbeeintrachtigungen
- Altlasten
GemalR der Karte der schutzwiirdigen Béden des GD NRW (1998 ) sind im

Bebauungsplangebiet keine schutzwiirdigen Béden vorhanden. Somit erfolgen durch

die geplanten Vorhaben keine Beeintrachtigungen.

Im Plangebiet befindet sich ein eingetragener Altstandort ( 5306 / 149 Tankstelle ).
Der gesamte Bereich ist mittlerweile versiegelt und neu bebaut, so dass auch hier
keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Im Bebauungsplan wird dieser Bereich
vorsorglich entsprechend gekennzeichnet.

- Kampfmittelbelastung

Das Plangebiet liegt innerhalb eines ehemaligen Bombenabwurf-/Kampfgebietes.
Die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan erhalten einen Hinweis zum Thema
Kampfmittelbelastung, der besagt, dass vor Baubeginn der Kampfmittelrdumdienst

einzuschalten ist.

9.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

9.41 Grundwasser

Der Grundwasserstand im Geltungsbereich liegt It. Hydrogeologischer Karte des Landesamtes
fur Wasser und Abfall NW bei ca. 5 bis 7m unter Flur.
Eine Gefahrdung des Grundwassers durch z.B. Altlastenvorkommen oder geplante

beeintrachtigende Nutzungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.
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9.4.2 Oberflichenwasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser wird in die Wegeseitengraben eingeleitet.
Verschmutztes Niederschlagswasser wird entweder nach einer Vorbehandlung ebenfalls in die
Seitengraben eingeleitet oder aber direkt dem Mischwasserkanal zugefiihrt. Das vorhandene

Regeniiberlaufbecken hat ausreichende Kapazitaten.

9.5 Auswirkungen auf das Schutzqut Luft

Die gewerbliche Nutzung im Plangebiet (GE) wird mit Riicksicht auf die vorhandene, westliche
Wohnbebauung gem. Abstandserlass in 4 Zonen abgestufter Nutzungsintensitat gegliedert.
Uber dieses MaR hinaus 'werden keine Betriebe zugelassen, so dass hier keine

Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

9.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima

Das Plangebiet liegt naturrdumlich innerhalb der Niederrheinischen Bucht. Es liegt damit in
einem Uberwiegend maritim gepragten Bereich mit allgemein kiihlen Sommern und milden

Wintern. Im Jahresmittel liegen die Lufttemperaturen bei tber 9 C .

9.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Schutzgiiter

9.71 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs sowie im naheren Umfeld sind keine denkmalgeschutzten
Ge-baude / Kulturgiter vorhanden. Auswirkungen auf den Bereich des Denkmalschutzes

werden daher nicht gesehen.

9.7.2 Bodendenkmalpflege

Grundsétzlich wird auf die gesetzlichen Vorgaben des Denkmalschutzgsetzes (DSchG NW),
insbesondere die §§15 und 16 (Entdeckung von Bodendenkmalern bzw. Verhalten bei der

Entdeckung von Bodendenkmadlern) ausdriicklich hingewiesen.

9.8 Abwiqung der Auswirkungen und umweltschiitzende MaRnahmen

(Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmafRnahmen)

9.8.1 Schutzqut Mensch
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Durch den Ausbau der bestehenden und neuen ErschlieRungsstrallen wird die Anbindung an
das Ubergeordnete StraRennetz leistungsgerecht ausgefuhrt, so dass der durch das
Plangebiet entstehende Ziel- und Quellverkehr aufgenommen werden kann. Im Rahmen des
Ausbaus der neuen StichwegerschlieBungen soll zur Verkehrssicherheit zudem ein
beidseitiger FuBweg entstehen. Fir das Plangebiet werden in den Textlichen Festsetzungen
zum Bebauungsplan Nutzungseinschréankungen getroffen, um das Ansiedeln solcher Betriebe
im Plangebiet einzuschranken, die einen hohen Ziel- und Quellverkehr mit sich bringen wirden
(z.B. Tankstellen, Einzelhandel).

Um das stidlich anschlieRende Wohngebiet vor nutzungsbedingten Immissionen zu schitzen,
wird das Plangebiet in vier Gewerbegebietszonen (GE1, GE2, GE3 und GE4) unterteilt, fr die
gem. Abstandserlass NRW vom 02.04.1998 die allgemein zuldssige Nutzung je nach Abstand
zur Wohnbebauung einschrankt wird. In den Gewerbegebieten GE1, GE2, GE3 und
GE4selbst wird das Wohnen grundsatzlich ausgeschlossen. Zulédssig sind lediglich
Betriebswohnungen - beschrankt auf Betriebsinhaber oder -leiter -die sich im Betriebsgebaude
befinden. Dies dient in erster Linie dazu, den planerisch gewollten gewerblichen Charakter des
Gebietes zu wahren.

Als Puffer zwischen Wohn- und geplantem Gewerbegebiet wird ein10 m breiter, zu

bepflanzender Grinstreifen festgesetzt.

9.8.2 Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Landschaft , Boden, Wasser

In den vorangegangenen Kapiteln wurden bereits die Auswirkungen auf die 0.g. Schutzguter

erldutert.

Der im geplanten Gewerbegebiet anstehende Eingriff in Boden, Natur und Landschaft wurde

in der Eingriffsbilanzierung ermittelt und der beabsichtigten Planung gegentibergestellt.

Zur Kompensation der Stérung der Tier-und Pflanzenwelt werden fur die SPE -Fléche ( Flache
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft ) sowie fur die Vegetationsflachen C1 und C2 spezielle PflanzmalRnahmen

festgesetzt.

Wichtigstes Ziel ist der Erhalt und die Neuschaffung von regelmafig mit Wasser bespannten
Flachen im Bereich der Klarpolder. Die zur Zeit vorhandenen Biotoptypen, Lebensraume fur
gefahrdete Flora und Fauna, werden erhalten und kénnen sich weiterentwickeln.

Eine Vernetzung der Biotoptypen, z.B. der alten Géarten im Randbereich des
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Bebauungsplangebietes und vorhandenen Griinziigen sowie der Vegetation entlang der Erft
sind ein weiteres Ziel. Diese Entwicklung soll durch die starke Durchgriinung des

Gewerbegebietes unterstiitzt werden ( sh. hierzu Landschaftspflegerischen Fachbeitrag ).

Durch den Erhalt der Biotope und Erstellung einer Pufferzone zwischen Gewerbegebiet und
den Poldern, hier soll eine Initialpflanzung erfolgen, die der Sukzession Ulberlassen wird,

kénnen die insbesondere die Rastplatze fur Wat-und Wasservégel erhalten werden.

Die Stérung der Landschaft kann gemindert werden, indem die Erschliefungsstralen als
Alleen ausgebildet werden. Damit wird zugleich eine Verbindung des Erftauengebietes mit den

schon vorhandenen Hausgarten geschaffen.

Als KompensationmaBnahme fur den Verlust des Schutzgutes Boden gilt vorallem die
Verwendung des vorhandenen Erdaushubs im Bereich der Polder bei der Erstellung der neuen
Walle und Becken.

Bei den zu erwartenden BaumaBnahmen wird als MindestmaRRnahme die Beachtung der DIN

18915, Blatt 2, zwingend vorgeschrieben.

Die Kompensation der Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser kann durch die Ableitung
des Niederschlagswassers in vorhandene Grabensysteme erfolgen, die dann dem Vorfluter

zugefuhrt werden.

9.9 Alternative Standorte

Das Bebauungsplangebiet Nr. 94 ist zum gréRten Teil bereits gewerblich genutzt.

Entscheidend fir die Ausweisung eines Gewerbegebietes ist hier, die planungsrechtliche
Voraussetzung fur die die sinnvolle Umnutzung brachliegender Flachen, ehemalige Klarpolder,
zu schaffen.

Zur Umsetzung des Planungsziels wird daher kein Alternativstandort gesehen.

10.0 Zusammenfassung

Neuversiegelungen von Vegetationsflachen bedeuten immer einen Verlust flr die Natur und
deren Belange. Fur den Bebauungsplan Nr. 94 kénnen die Nachteile der Versiegelung
weitestgehend durch eine Aufwertung der umliegenden Flachen und eine standortgerechte
Verwendung von Vegetation kompensiert werden. Die Vernetzung der vorhandenen Biotope

sowie die periodische Bewéasserung der ehemaligen Polderbecken verleiht einem Teilbereich




des Plangebietes auch zukinftig eine Hohe &kologische Bedeutung.

Wenn die getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 94 insgesamt umgesetzt
werden, erfahrt das Gebiet bei Realisierung eine stadtebaulich aber auch
landschaftsplanerisch sinnvolle Abrundung.

Euskirchen, den 15.04.2005
gez. Dr.Fried!

Birgermeister




