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3.1

EINLEITUNG

Der Rat der Stadt Euskirchen hat in seiner Sitzung am 09.07.2019 den Feststellungsbeschluss der
22. Anderung des Flachennutzungsplans im Ortsteil Kleinblllesheim ,Teilbereich zwischen Lu-
xemburger StralRe und L182“ gefasst. Die Genehmigung der 22. FNP-Anderung erfolgte mit Ver-
fugung der Bezirksregierung Kéln vom 23.01.2020. Die ortsiibliche Bekanntmachung der Geneh-
migung gemaf § 6 Abs. 5 Satz 1 BauGB erfolgte am 21.08.2020. Mit dieser Bekanntmachung ist
die Flachennutzungsplanénderung gemaf § 6 Abs. 5 Satz 2 BauGB wirksam geworden.

Dem wirksamen Flachennutzungsplan ist geméaR § 6a Abs. 1 BauGB eine zusammenfassende
Erklarung beizufiigen. Diese enthalt Angaben Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und
die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung, die in dem Flachennutzungsplan be-
ricksichtigt wurden und Uber die Griinde, aus denen der Plan nach Abwégung mit den gepriften,
in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde.

ERFORDERLICHKEIT DER PLANUNG

Das noérdliche Stadtgebiet der Kreisstadt Euskirchen setzt sich aus den Ortsteilen Grof3- und
Kleinbullesheim, Wischheim sowie Dom-Esch zusammen und umfasst derzeit ca. 5.000
Einwohner. Das im Jahr 2014 fortgeschriebene Einzelhandelskonzept der Stadt Euskirchen weist
auf eine fehlende Nahversorgung durch Lebensmittelmérkte in diesem Bereich sowie daraus
resultierende deutliche Versorgungslicken in Bezug auf Waren des taglichen Bedarfs hin.
Erschwerend kommt die angespannte Verkehrssituation entlang der LandstralBe 194 (Kdlner
Stral3e / ReichsstralRe) hinzu, tber die insbesondere Wiischheim, Grof3- und Kleinbillesheim an
die weiter sudlich gelegenen (Nah-)Versorgungsstandorte in der Kernstadt angebunden sind.
(GMA, 2014)

Dementsprechend empfiehlt das Einzelhandelskonzept die Entwicklung eines (Nah-)
Versorgungsstandorts, der kiinftig die wohnortnahe Versorgung mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten im nordlichen Teil von Euskirchen Ubernimmt, dessen Grof3e sich mafigeblich an dem
Kaufkraftpotential der Bevolkerung im ndrdlichen Stadtgebiet orientiert und der standortseitig fir
moglichst viele Menschen ful3laufig erreichbar ist. Hierzu wurden insgesamt vier potenzielle
Standorte gutachterlich geprift, von denen letztlich nur der Standort 6stlich der Luxemburger
Stral3e einer entsprechenden Entwicklung zuganglich ist. (vgl. ebd.)

Vor diesem Hintergrund ist ein Vorhabentrager mit der Absicht an die Stadt herangetreten, einen
Lebensmittelvollsortimenter mit ergénzender Dienstleitung und Gastronomie innerhalb der Ent-
wicklungsflache zu errichten. Aus gutachterlicher Sicht ist das Vorhaben zur Erfullung der Pla-
nungsziele geeignet. (GMA, 2020)

Aus den vorgenannten Griinden steht die Stadt Euskirchen der Umsetzung des Vorhabens positiv
gegenuber. Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet derzeit als Flachen fiur die Landwirt-
schaft dar. Unter Bertuicksichtigung der aktuellen, planungsrechtlichen Situation ist die Umsetzung
folglich nicht méglich. Insofern besteht ein Planungserfordernis geméaR § 1 Abs. 3 BauGB.

BERUCKSICHTIGE UMWELTBELANGE

Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung

Den Menschen betrifft eine Planung direkt als Nutzer, Eigentimer oder Nachbar einer Flache oder
indirekt, indem die Planung die relevanten Schutzgiter, Klima, Luft, Boden, Wasser modifiziert
oder gar zerstort. Daraus und durch Wechselwirkungen der Schutzgiter kénnen sich fiir den Men-
schen Veranderungen ergeben. Der Bau des Vollsortimenters fihrt zu temporaren Auswirkungen
auf die Schutzguter Boden, Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Wasser und Landschaft. Die In-
betriebnahme des Lebensmittelmarktes mit Verkehrsanbindung zur Luxemburger Straf3e bedingt
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dauerhafte Auswirkungen Schutzgiter Boden, Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Wasser und
Landschaft.

Ortsrandlage und Erholung

Im Moment bildet die Wohnbebauung mit ihren Garten den nérdlichen Ortsrand von Kleinbulles-
heim. Die daran anschlieRende ndhere Umgebung charakterisiert eine intensive landwirtschaftli-
che Nutzung. Die Erholungsfunktion der Landschaft wird als maRig gewertet, da viele landschafts-
bildende Elemente fehlen.

Tiere, Pflanzen, Biodiversitat und Landschaft unterliegen in der Bauphase temporaren Auswirkun-
gen. Die Inbetriebnahme und dauerhafte Nutzung fiir diese Schutzguter auch zu dauerhaften Aus-
wirkungen.

Erhebliche negative Auswirkungen werden nicht erwartet. Die Erholungsfunktion kann im nahen
Umfeld befriedigt werden.

Immissionsschutz

Das Vorhaben geht mit einer geringen Erhéhung des Verkehrsaufkommens einher. Es ist mit einer
Erhéhung des Verkehrsaufkommens von 170 KFZ/tags sowie einer Erhéhung des LKW- - Anteils
um 1 % durch das Vorhaben zu rechnen. Eine Erh6hung des Verkehrsaufkommens in der Nacht
wird nicht erwartet. Dem Schutz der benachbarten Wohnbebauung wird entsprochen.

Weitere Immissionen durch das Vorhaben sind derzeit nicht bekannt, wobei darauf hingewiesen
wird, dass die Realisierung des Vorhabens selbst Immissionen im Plangebiet und im unmittelbaren
Umfeld erzeugt.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet besitzt keine Oberflachengewasser und liegt nicht in einem Uberschwemmungs-
oder in einem potentiellen Hochwasserbereich.

Erhebliche Auswirkungen durch Bau und Betrieb des Vollsortimenters auf den Hochwasserschutz
entstehen nicht.

Bodenverunreinigungen

Die gesetzlichen Bestimmungen im Umgang mit dem Schutzgut Boden (8 202 BauGB) werden
eingehalten, so dass erhebliche Umweltauswirkungen nicht erwartet werden.

Abfallwirtschaft, Ver- und Entsorgung, regenerative Energien

Die gesetzlichen Regelungen zum den Themenfeldern umweltgerechte Abfallwirtschaft, Ver- und
Entsorgung werden berucksichtigt. Erhebliche Auswirkungen sind nicht erkennbar.

Der Einsatz regenerativer Energien kann in der vorbereitenden Bauleitplan, auf FNP-Ebene be-
sprochen und beférdert werden. Die tatsachliche Umsetzung erfolgt im Bebauungsplanverfahren.

Tiere, Pflanzen, Biodiversitat

Der Anderungsbereich hélt potentielle Lebensraume fur planungsrelevante Arten bereit, die mit
der Realisierung des Vorhabens verloren sind. Die N&dhe zum Siedlungsraum und die intensive
landwirtschaftliche Nutzung schrénkt die Lebensraumfunktionen fur die Arten ein.

Die artenschutzrechtliche Priifung12 kommt in einer Worst-Case Betrachtung zu einer Betroffen-
heit im Sinne des § 44 BNatSchG von Rebhuhn, Feldlerche und den Allerweltsarten.

Um VerstoRBe gegen § 44 BNatSchG zu verhindern werden auf nachgelagerter Planungsebene
MafRnahmen notwendig. Auch ist der Verlust von Biotoptypen auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung zu kompensieren.
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Die Flora des Wegrains ist durch die Nahe zum Acker und durch die regelmafRige Mahd einge-
schréankt. Deswegen wird von einer eingeschrankten Biodiversitat auf den Flachen ausgegangen.

Flache und Boden

Das Vorhaben verursacht eine deutliche Versiegelung und Verdichtung des Bodens. Dadurch wer-
den die chemischen, hydrologischen, biotischen, physikalischen und mikrobiologischen Bo-denei-
genschaften sowie das Bodenleben stark beeintrachtigt bis unterbunden. Die Bodenfrucht-barkeit,
der Wasser-, Luft-, Warme- und Né&hrstoffhaushalt wird durch die Versiegelung beein-trachtigt. Den
temporaren Auswirkungen durch den Bau und die dauerhaften durch den Betrieb des Marktes
stehen Minderungsmafinahmen gegeniber, so dass erhebliche Auswirkungen nicht zu erwarten
sind.

Im Bereich bleibt ein Teil der Béden unversiegelt erhalten und kann sich frei von Bearbeitung,
Dingung sowie Bioziden regenerieren. Im Rahmen der externen Ausgleich-CEF-MalRnahme
wer-den indirekt die Bodenschutzbelange, z.B. durch den Verzicht auf Diingemittel, Biozide, scho-
nende bis fehlende Bodenbewirtschaftung beriicksichtigt.

Die Mal3gabe nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 wird im Bebauungsplanverfahren
umgesetzt.

Wasser

Durch die Realisierung des geplanten Vorhabens wird die bisherige Freiflache bebaut oder ander-
weitig versiegelt. Die Hohe des geplanten Einzelhandelsmarktes wird einen Wert von 7,5 m ge-
geniber der Oberkante des Fertigful3bodens nicht Gberschreiten. Dennoch kommt es zu einer Ver-
anderung des lokalen Landschaftsbildes. Durch Beschrankungen zum Maf3 der baulichen Nutzung
sowie durch Eingriinungsmafinahmen entlang der Plangebietsgrenzen kénnen erhebliche Auswir-
kungen jedoch vermieden werden.

Luft und Klima

Die Realisierung der Planung modifiziert die kleinklimatischen Verhéltnisse- ausgeldst durch die
Versiegelung, zusétzlichen Verkehrsbewegungen sowie Immissionen aus dem Betrieb der bauli-
chen Anlagen. Die Versiegelung fuihrt zu einer Erhéhung der Lufttrockenheit und beschleunigt die
Aufheizung am Tage, reduziert die Abkihlung in der Nacht und verringert die Verdunstungsrate.
Daneben kommt es zu einer geringen Erhéhung der Verkehrsbewegungen

Mit entsprechender Freisetzung von Schadstoffen, Feinstaub und Ruf3.

Erhebliche Auswirkungen werden nicht erwartet, da auf Bebauungsplanebene die Versiegelung
auf das notwendige Mald beschrankt wird und Anpflanzungen inner- und auf3erhalb des Plange-
bietes lokal- und bioklimatische Ausgleichsfahigkeiten besitzen.

Landschaft

Die Ansiedlung des Lebensmittelvollsortimenters am Ortsrand geht mit geringen negativen Aus-
wirkungen auf das Landschaftsbild einher. Eine erhebliche Verschlechterung des Schutzguts
Landschaft wird durch Vorbelastung durch die nahe Wohnbebauung und die derzeitige ackerbau-
liche Nutzung nicht prognostiziert. Die Eingriinung zur freien Landschaft stellt eine Minderungs-
maflnahme im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens dar.

Kulturelles Erbe

Im Bebauungsplan regeln die Festsetzungen eine geordnete stéadtebauliche Entwicklung, so dass
weiterfuhrende MalRnahmen nicht nétig sind. Auf die Ergebnisse der Sachverhaltsermittlung wird
hingewiesen.
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Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Natura 2000-Gebiete

Es besteht keine Betroffenheit von Natura 2000-Gebieten.

Darstellung von Landschaftspl&nen und sonstigen Planen

Die Planung folgt den Darstellungen des Landesentwicklungsplans und des Regionalplans. Der
Landschaftsplan macht zum Vorhabengebiet keine Aussage.

Erhebliche Auswirkungen werden nicht erwartet.

Wechselwirkungen/Wirkungsgefige

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig
und in unterschiedlichem Maf3e. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern sowie
Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den
Schutzgitern zu betrachten.

Die Wechselwirkungen, die mdglich werden, beziehen sich im Wesentlichen auf die Flacheninan-
spruchnahme mit der Folge der Bodenzerstérung durch Uberbauung bzw. Versiegelung und somit
primar auf den Bodenhaushalt und auf die Veranderung des Landschaftsbildes. Hierdurch werden
naturgemal gleichzeitig die bekannten Wirkungen auf den Wasserhaushalt, auf Lebensrdume
(Pflanzen und Tiere), auf das lokale Klima (Mikro-, Kleinklima) sowie auf die Landschaft und letzt-
lich auch auf den Menschen ausgeldst. Diese sind im vorliegenden Fall Uber die bereits bei den
jeweiligen Schutzgtitern geschilderten Beeintrachtigungen hinaus, insgesamt von geringer Bedeu-
tung. Weitere erhebliche Auswirkungen durch eine Verstarkung der Wechselwirkungen sind nicht
erkennbar.

BERUCKSICHTIGE ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND
BEHORDENBETEILIGUNG

Im Planverfahren wurden die Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 und 2 BauGB sowie § 4a Abs. 3
BauGB sowie die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf 8§ 4 Abs. 1 und 2
BauGB sowie § 4a Abs. 3 BauGB beteiligt. Nachfolgend wird erlautert, auf welche Art und Weise
die Ergebnisse dieser Beteiligung in der Planung bertcksichtigt wurden.

Offentlichkeitsbeteiligung

Die Offentlichkeit wurde im Rahmen der Friihzeitigen Beteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB, der
Offenlage gemal § 3 Abs. 2 BauGB sowie der ersten bis dritten erneuten Offenlage gem. § 4a
Abs. 3 BauGB an dem Verfahren beteiligt.

In den vorgebrachten Stellungnahmen wurden vielfaltige Aspekte thematisiert, die jedoch Uberwie-
gend Bezug auf das konkrete Bauleitplanverfahren genommen haben und aufgrund der Detailtiefe
nicht Bestandteil des vorliegenden Flachennutzungsplanverfahren waren. Lediglich die Stellung-
nahme zur festgesetzten Verkaufsflache hat zur Anderung der Plankonzeption gefiihrt. Die Ge-
samtverkaufsflache betragt anstatt 1.930 m2 nunmehr 1.750 m2,

Die ubrigen eingegangenen Stellungnahmen wurden entsprechend zur Kenntnis genommen und
sachgerecht abgewogen.

Behdrdenbeteiligung

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (TOBs) wurden im Rahmen der Friihzei-
tigen Beteiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB, der Offenlage gem. § 4 Abs. 2 BauGB sowie der ersten
bis dritten erneuten Offenlage gem. § 4a Abs. 3 BauGB an dem Verfahren beteiligt.
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Im Rahmen des Flachennutzungsplanversfahrens sind jedoch keine Stellungnahmen von Behor-
den und Tragern offentlicher Belange eingegangen, die zu einer Anderung der Plankonzeption
gefiihrt haben.

Die Uibrigen eingegangenen Stellungnahmen wurden entsprechend zur Kenntnis genommen und
sachgerecht abgewogen.

ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Euskirchen wird fur das nérdliche Stadtge-
biet (Grof3- und Kleinbulllesheim, Wiischheim und Dom-Esch) eine Lucke im Hinblick auf die Ver-
sorgung mit Waren des taglichen Bedarfs festgestellt (GMA, 2014). Um diese zu schlie3en, wurde
zunachst die Umsetzung von Einzelhandelsvorhaben innerhalb zentraler Versorgungsbereiche
(2VB) angestrebt. Dies hat sich im Rahmen einer fachgutachterlichen Analyse (GMA, 2020) aus
den nachfolgenden Griinden letztlich aber als nicht realisierbar erwiesen:

. Die Identifizierung eines faktischen ZVB im nérdlichen Stadtgebiet ist mangels eines Le-
bensmittelmarktes mit ergdnzender Nutzung in Form von Einzelhandel, Gastronomie und
Dienstleistung nicht mdglich und auch die Etablierung eines solchen kann nicht begriindet
werden. Zwar bestehen entsprechende Nutzungen an der Ortsdurchfahrt von Grof3bdilles-
heim, hier jedoch in zu groRem Abstand zueinander, um eine zusammenhangende, zentrale
Versorgungsfunktion zu entfalten.

. Die Umsetzung des Planvorhabens im nachstgelegenen ZVB, dem Nahversorgungszent-
rum Kuchenheim ist aus siedlungsstrukturellen Griinden nicht méglich. Dieser befindet sich
ca. 3 km sudlich von Kleinbullesheim und damit ca. 4 bis Uber 5 km entfernt von Grol3bulle-
sheim, Wiischheim und Dom-Esch. Diese Entfernung zum nérdlichen Stadtgebiet wie auch
das Nachfragepotenzial in diesem sprechen aus fachgutachterlicher Sicht fir die Ansiedlung
eines zusatzlichen, grof3flachigen Lebensmittelmarktes im nérdlichen Stadtgebiet.

. Dartber hinaus ist die Umsetzung des Planvorhabens im Nahversorgungszentrum Kuchen-
heim auch aus stadtebaulichen Griinden nicht moglich. Hierfir geeignete Entwicklungsfla-
chen stehen aufgrund zwischenzeitlich erfolgter Modernisierungen bestehender Mérkte und
enger baulicher Strukturen nicht zu Verfigung. Der Standort an der Handelstral3e wurde
2014 bereits als 2. Prioritdt bewertete, da es sich um eine relativ kleine Flache handelt und
die Lage zwischen mehreren Wohnhausern abseits der Hauptdurchfahrts-stralen unter wirt-
schaftlichen Aspekten weniger attraktiv ist, als ein Standort direkt an der Kuchenheimer
Stral3e. Aufgrund der abseitigen Lage und der fehlenden funktionalen Anbindung ist die
HandelstralRe heute nicht mehr dem faktischen zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen.
Auch die mdgliche Umnutzung der damals ausgewiesenen Entwicklungsflache an der Ku-
chcheimer Straf3e/ Bachstral3e zu Einzelhandel Iasst sich nicht realisieren. Hier konnte die
Stadt in den vergangenen Jahren keine Interessenten aus dem Einzelhandel finden. Hier
sind vielmehr Wohnnutzungen oder Gastronomie denkbar, entsprechende Ergebnisse gab
es auch bei einem Investorenwettbewerb fur diese Flachen. Vor dem Hintergrund der grund-
satzlichen Entwicklungen im stationdren Einzelhandel in Deutschland sind fiir diesen Stand-
ort Einzelhandelsentwicklungen nicht mehr realistisch. (GMA, 2020)

) Eine Ansiedlung des Nahversorgungsmarktes im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
ist zudem nicht zielfihrend, da das geplante Vorhaben insbesondere der Nahversorgung
des Teilraums Nord dienen soll. Die Innenstadt als Hauptzentrum soll ein umfassendes An-
gebot im Einzelhandel unterschiedlichster Sortimente sowie bei Dienstleistungen und Gast-
ronomie vorhalten, nicht aber als Nahversorgungsstandort fir raumlich abgesetzte Ortsteile
dienen. Demzufolge geht die vorliegende Forderung fehl. (GMA, 2020)

Aus den vorgenannten Griinden sowie der Siedlungsstruktur und dem Einwohnerpotenzial in den
einzelnen Ortsteilen ist das Planvorhaben aus fachlicher Sicht am sinnvollsten in Gro3- bzw. Klein-
billesheim zu errichten. Vor diesem Hintergrund wurden mehrere Standortalternativen in Grol3-
und Kleinbillesheim geprift, die sich jedoch aus verschiedenen Griinden nicht realisieren lassen:



H

o An der Alfred-Wegner-Strale in Grol3blllesheim wurden zwei Flachen untersucht, wobei die
ndrdliche Flache im Besitz einer kirchennahen Stiftung ist, deren Stiftungszweck Einzelhan-
del auf unbestimmte Dauer verbietet. Die sich stdlich anschlieende Flache liegt auBerhalb
des regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB), wodurch groR3-
flachiger Einzelhandel ausgeschlossen wird.

. In Kleinbillesheim wurde eine Flache westlich der Luxemburger Stral3e / stidlich der L 182
untersucht. Aufgrund der fehlenden Flachenverfligbarkeit (fehlende Verauf3erungsbereit-
schaft des Eigentiimers) kann diese Flache jedoch nicht entwickelt werden.

Somit stellt der Standort dstlich der Luxemburger Stral3e - mit direktem Anschluss an den noérdli-
chen Siedlungsrand von Kleinbullesheim - den einzig realistischen Standort fur eine den Zielen
des Einzelhandelskonzeptes Rechnung tragende und zeitnah realisierbare Planung dar.

Euskirchen, den

Der Burgermeister

Dr. Uwe Friedl



