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1.  Anlass, Ziele und Zwecke der Planung, Planungsabwagung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 136 "Alte Gartnerei" der
Kreisstadt Euskirchen ist:

a) die Aufgabe der Gartnerei

b) der Wohnraumbedarf und

c) eine Brachflachenvermeidung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 136 "Alte Gartnerei" in der
Euskirchener Kernstadt sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen daftr
geschaffen werden, dass nach der Aufgabe des Gartnereibetriebes in diesem
Bereich ein Wohngebiet fiir eine Bebauung mit Il-lll-geschossigen
Stadthausern entwickelt werden kann. Dies bertcksichtigt den bestehenden
Bedarf sowie die Nachfrage nach dieser Wohnform.

Hinsichtlich des Areals der alten Gartnerei wurden verschiedene
Bebauungsvarianten (Variante A bis C) entwickelt und am 05.10.2017 im
Ausschuss fir Umwelt und Planung der Stadt Euskirchen vorgestellt. Ergebnis
der Diskussion war, das stadtebauliche Konzept zu Uberarbeiten und erneut
dem Ausschuss vorzulegen.

Ziel der Bebauung ist im Plangebiet eine Uberwiegende Wohnnutzung im
Einklang mit den vorhandenen Wohnnutzungen im Umfeld zu realisieren.
Lediglich im Eckbereich von Billiger Stralle und Pappelallee ist im dortigen
Baukorper im Erdgeschoss eine Nichtwohnnutzung maoglich.

Mit dem beabsichtigten Vorhaben wird dem vorhandenen Bedarf an
Geschosswohnungen zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum in der
Euskirchener Kernstadt entsprochen. Zudem wird damit dem allgemeinen
Grundsatz der Bauleitplanung "Innenentwicklung vor Aufienentwicklung" gem.
§ 1 (5) Satz 3 Baugesetzbuch entsprochen.

In den Jahren 1961 / 1962 wurden u. a. fir den Bereich des Plangebiets
bereits stadtebauliche Zielvorstellungen erarbeitet und im Bebauungsplan Nr.
24" festgesetzt. Diese angestrebten Bebauungsplanziele wurden aber fiir das
jetzige Plangebiet nie verwirklicht.

Das Plangebiet soll unter Beachtung der unmittelbar angrenzenden Nutzungen
und des dortigen Gebietscharakters als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt werden. Damit stimmt das Planvorhaben mit den
Stadtentwicklungszielen der Stadt Euskirchen fiir diesen Bereich tberein.

Der Projektentwickler beabsichtigt, sowohl die Bebauung als auch die innere
private ErschlieBung zu realisieren.

Gemall § 1 (3) BauGB haben die Gemeinden Bebauungsplane aufzustellen,
sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Welche stadtebaulichen Ziele die Gemeinde sich dabei setzt,
liegt in ihrem - grundsatzlich weiten - planerischen Ermessen. Der
Gesetzgeber ermachtigt also die Gemeinden, die "Stadtebaupolitik" zu
betreiben, die ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht.

1

zu den Bebauungsplaninhalten siehe unter Pkt. 4.4.5 Bestehendes Planungsrecht
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Um das Einfiigen in das vorhandene Umfeld zu gewahrleisten, sollen die
folgenden wesentlichen stadtebaulichen Ziele der Planung im Bebauungsplan
festgesetzt werden:

- Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA),

- Ausweisung einer mehrgeschossigen Bebauung (Il - bis |l
Vollgeschosse),

- BaugebietserschlieBung Uber die drei das Plangebiet umgebenden
offentlichen VerkehrsstraBen (Augenbroicher Strale, Pappelallee und
Billiger Strafe),

- Begrenzung der Ausnutzung bezogen auf die Grundflachen auf maximal
0,4 gem. § 17 (1) BauNVO bzw. maximal 0,6 gem. § 19 (4) BauNVO.

Wesentliche Belange die Planung betreffend:

Gemall § 2 Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die
Belange, die fir die Abwagung von Bedeutung sind, zu ermitteln und zu
bewerten.

Die ermittelten wesentlichen Belange sind:

- Stadtebauliches Ziel einer baulichen Entwicklung in diesem Bereich (=
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)),

- die Schaffung von dringend benédtigtem Wohnraum, hier im frei
finanzierten Geschosswohnungsbau,

- Bericksichtigung der unmittelbar angrenzenden bebauten Grundstlicke
nordlich des Plangebietes, u.a. im Hinblick auf Verschattung,

- die Beachtung der Belange unmittelbar angrenzender Wohnnutzungen,

- die Beachtung der jeweiligen Bebauungen und Nutzungen auf den der
dem Plangebiet abgewandten StralRenseiten von Augenbroicher Stralle,
Pappelallee und Billiger Stral3e,

- Bericksichtigung der an der westlichen Plangebietsgrenze vorhandenen
Baumreihe (Kastanie, auf einer Offentlichen Flache auRerhalb des
Plangebietes),

- Weitgehender Erhalt der an den Plangebietsgrenzen im Westen, Siiden
und Osten vorhandenen Hainbuchenhecke,

- Beachtung des siidlich des Plangebiets entlang verlaufenden, von der
Fahrbahn Pappelallee abgesetzten, Ful3- und Radweges,

- das mit der Realisierung des Bebauungsplans entstehende, zusatzliche
Verkehrsaufkommen.

Die Bewertung erfolgte u.a. durch entsprechende Untersuchungen und
Gutachten. Deren Ergebnisse wurden im Weiteren bei
Planungsentscheidungen bertcksichtigt.

Seitens der Stadt Euskirchen wird hier das Erfordernis gesehen, diesen
Bebauungsplan im Hinblick auf das beabsichtigten Vorhaben aufzustellen.

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

Mit dem beabsichtigten beschleunigten Verfahren gemall § 13a
Baugesetzbuch (BauGB) kann dem Entwicklungsgebot des Baugesetzbuches
entsprochen werden.
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2. Raumlicher Geltungsbereich und Topografie

Das Plangebiet liegt im stdwestlichen Bereich der Kernstadt und umfasst
ausschlieBlich das Flurstiick 671 in der Flur 2, Gemarkung Euskirchen.

Es wird begrenzt:

= im Siiden durch die Pappelallee,

" im Westen durch die Augenbroicher Stral3e,

= im Norden durch die dort an das "Gartnereigrundstiick" angrenzenden
Wohnbaugrundstlcke,

" im Osten durch die Billiger Straf3e.

Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 1,34 ha und ist ein leicht geneigtes
Gelande, das von der Billiger Stralle zur Augenbroicher Strafl3e hin rd. 4,5 m
abfallt (von rd. 175 m . NHN auf rd. 170,5 m . NHN). Dies entspricht bei
einer Grundstlckslange von rd. 175 m einer Neigung von rd. 2,5 %.

Das Plangebiet enthalt keine 6ffentlichen Flachen.

Die Abgrenzung des Plangebietes ist der Abbildung 1 zu entnehmen.

Abb. 1: Abgrenzung Plangebiet (genordet, ohne MaB3stab)
3.  Verfahrenswahl und -ablauf

In der Sitzung des Umwelt- und Planungsausschuss der Stadt Euskirchen am
05.10.2017 wurden die Stadtebaulichen Konzepte (Variante A bis C)
vorgestellt. Es wurde beschlossen, das Stadtebauliche Konzept zu
Uberarbeiten.

In der Sitzung am 27.09.2018 fand im Umwelt- und Planungsausschuss der
Stadt Euskirchen, aufgrund des gednderten stadtebaulichen Konzeptes
(Variante D), die 2. Planberatung zum Bebauungsplan Nr. 136 "Alte Gartnerei"
statt. Der Ausschuss stimmte diesem vorgelegten stadtebaulichen Konzept
einstimmig zu. Siehe hierzu unter Pkt. 5. Stadtebauliches Konzept. Ein
Aufstellungsbeschluss wurde gefasst.
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Der Bebauungsplan Nr. 136 "Alte Gartnerei" wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung  zur  Wiedernutzbarmachung von  Flachen, zur
Nachverdichtung oder anderer MalRnahmen der Innenentwicklung in dem vom
Baugesetzbuch (BauGB) mit der Novelle vom 21.12.2006 (BGBL. | S. 3316)
eingefliihrten beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB aufgestellt.

Von der Umweltprifung 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. 136 "Alte Gartnerei" erflllen
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 Grofe der Grundflache im Plangebiet liegt mit rd. 8.000
m? weit unterhalb der im Baugesetzbuch genannten Grenze von 20.000
m?2 des § 13 a (1) Nr. 1 BauGB fir die uneingeschrankte Anwendung
des beschleunigten Verfahrens.

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

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

Es liegen somit keine Ausschlussgrinde gegen die Durchfiihrung des
beschleunigten Verfahrens gemag § 13a BauGB vor.

Die auf Grund der Bebauungsplanaufstellung verursachten Eingriffe gelten
gemaf § 13 a (2) Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, so dass ein Ausgleich nicht
erforderlich ist.

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 02.05.2019 hat der Ausschuss fir Umwelt und Planung der Stadt

Euskirchen die offentliche Auslegung des Planentwurfes gem. § 3 (2) BauGB

und die Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange

gem. § 4 (2) BauGB beschlossen.

Der Beschluss beinhaltet folgende Erganzungen:

- Im Bereich Billiger StraRe dreigeschossige Bauweise und eine maximale
Gebaudehéhe von 10,5 m.

- Festsetzung von Zeltdachern und Traufh6hen im WA 1 — Bereich.

- Festsetzung der Baufenster gemaf stadtebaulichem Konzept.
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Die offentliche Auslegung des Planentwurfes gemaf § 3 (2) BauGB erfolgte in
der Zeit vom 22.07.2019 bis einschlieRlich 23.08.2019.

Von Birgerinnen und Birgern, teilweise anwaltlich vertreten, wurden in
verschiedenen Stellungnahmen folgende Anregungen vorgebracht, die in den
Verfahrensunterlagen bertcksichtigt wurden:

= Unbestimmte Regelung zu Uberschreitungen der maximalen
Gebaudehdhe,

= Ausschluss der zulassigen Uberschreitung der (berbaubaren
Grundstucksflachen durch Gebaudeteile,

= Ausschluss der zuldssigen Uberschreitung der Flachen von Tiefgaragen
durch Tiefgaragen,

= Klarstellung hinsichtlich der Mindestiberdeckung mit Erdreich von
Tiefgaragendecken,

" Stellplatzschlissel auf 1:1,2 festlegen und Uber einen gesondert
anzuschlielenden Stadtebaulichen Vertrag regeln,

" Verringerung des Zufahrtsbereichs Augenbroicher Straflte von 9,5 m auf
7,5m.

Die Beteiligung der Behdérden und der sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 (2) BauGB wurde mit Schreiben vom 22.07.2019 durchgefiihrt.

Die wahrend der Beteiligung von Behdrden und Tragern 6ffentlicher Belange
vorgebrachten Stellungnahmen:

= Erftverband, Bergheim zum derzeitigen Grundwasserstand,

" Geologischer  Dienst NRW, Krefeld mit Hinweisen  zur
Erdbebengefahrdung,

= PLEdoc zu einer Ferngasleitung in der Pappelallee,

" Kreis Euskirchen, Stralenbaulasttrager zur Zufahrtsbreite Billiger Strale

(von 5 m auf 6 m).
wurden in den Verfahrensunterlagen bericksichtigt.

Die Auswertung der vorstehend kurz umrissenen Stellungnahmen und der
diesbezliglichen Abwagung haben im Ergebnis nur geringfligige redaktioneller
Anpassungen und Klarstellungen der bisherigen Bebauungsplaninhalte zur
Folge. Die Grundziige der Planung sind hiervon nicht betroffen, so dass das
Erfordernis einer erneuten Offenlage des Bebauungsplanentwurfs nicht
gegeben war.
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4. Rahmenbedingungen

41 Regionalplan

Im Regionalplan des Regierungsbezirks Koln, 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 Wohnbauflache (W) dargestellt.

Siehe hierzu die nachfolgende Abbildung 2.

Abb. 2: Auszug aus dem Fldachennutzungsplan
der Stadt Euskirchen (genordet, ohne Mal3stab)

Der Bebauungsplan Nr. 136 "Alte Gartnerei" ist damit gemaR § 8 (2) BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4.3 Landschaftsplan

Der vom Kreis Euskirchen aufgestellte Landschaftsplan 16 flr das Stadtgebiet
von Euskirchen ist seit dem 23. Mai 2007 rechtskraftig.

Das Plangebiet liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
Euskirchen und somit au3erhalb des Landschaftsplanes.

4.4 Tatsachliche und rechtliche Gegebenheiten

Das Plangebiet ist eine nach Westen um rd. 2,5 % geneigte Flache, die sich in
privatem Eigentum befindet.

Es grenzt im Osten, Suden und Westen an o6ffentliche Verkehrsstralen. Die
Billiger Strale ist eine Kreisstralle (K 11) wahrend alle anderen Stral3en
StadtstralRen sind.
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Die Zufahrt zum Gartnereigelande fir die Anlieferung und die Kunden erfolgte
von der Billiger StraBe aus und befindet sich entlang der ndrdlichen
Grundstiicksgrenze des Gartnereigrundstiicks (Flurstiick 671).

Rund 50% der Gartnereiflachen sind mit Glasgewachshausern und einem
Wohnhaus bebaut. Hinzu kommen rd. 20 % weitere versiegelte Flachen durch
Zufahrten und Wege sowie groRere Grundstiicksflachen, die fir den
Freilandanbau in Beeten bendtigt wurden.

Im Norden des Plangebiets grenzen unmittelbar drei von der Augenbroicher
Stralle aus erschlossene, zweigeschossige Wohngebaude und ein von der
Billiger Stralte aus erschlossenes, zweigeschossiges Wohngebaude an.

An der Billiger Stral’e und der Pappelallee befinden sich in unmittelbarer Nahe
des Plangebiets Uberwiegend zweigeschossige Gebaude mit Satteldachern,
die zu Wohnzwecken ausgebaut und genutzt werden. Verschiedene Gebaude
im Umfeld des Verkehrskreisels wirken aufgrund ihrer hohen Sockelzone und
vermutlich eines zusatzlichen Drempels wie ein dreigeschossiges Gebaude.

Westlich der Augenbroicher Stralde befinden sich liberwiegend eingeschossige
Wohngebaude, wobei im nahen Umfeld auch einige zweigeschossige
Wohngebaude vorhanden sind.

Die das Plangebiet umgebenden Bebauungen im Osten, Siiden und Westen
sind jeweils durch 6ffentliche VerkehrsstraRen vom Plangebiet getrennt.

Das Plangebiet ist, mit Ausnahme der Nordseite, mit einer rd. 2 m hohen
Hainbuchenhecke umgrenzt. Sowohl an der Augenbroicher als auch an der
Pappelallee ist diese Hecke durch je eine Einfahrt zum Gelande unterbrochen.
Erhaltenswerter Bewuchs ist im Plangebiet nicht vorhanden.

Entlang der Augenbroicher Strale befindet sich eine Baumreihe aus
Rosskastanien, die eine markante griine Kulisse bildet. Sie liegt auRerhalb des
Plangebiets auf einer Ooffentlichen Flache. In diesem Abschnitt der
Augenbroicher StralRe ist auf der Ostseite der Fahrbahn kein FulRweg
vorhanden.

4.4.1 Entwasserungssituation

In den drei angrenzenden StralRen (Augenbroicher Strafle, Pappelallee und
Billiger Straf’e) befinden sich Mischwasserkandle. Momentan erfolgt die
Entwasserung des Grundstlicks der ehemaligen Gartnerei Dahmen Uber einen
Anschluss (DN 300) Uber die Nordwestecke des Grundsticks in den
Mischwasserkanal der Augenbroicher Stral3e.

4.4.2 Altlasten

Nach Auskunft der Unteren Bodenschutzbehérde beim Kreis Euskirchen sind
It. Altlastenkataster im Plangebiet keine Altlasten / Altablagerungen vorhanden.
Bezuglich einer mdglichen Belastung des Bodens durch den mit der
Erzeugung der Gartnereiprodukte verbundenen Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln (Pestizide und Herbizide) ist eine gutachterliche
Untersuchung erforderlich.

Hierzu wurden Baugrund- und Altlastenerkundungen? durchgefiihrt.

2 Bericht iiber durchgefiihrte Baugrund- und Altlastenerkundungen zum Bebauungsplan Nr. 136 "Alte Gartnerei", WESSLING
GmbH, 50937 Kdéln, Stand 17. September 2018
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Fazit der gutachterlichen Untersuchung:

Die durchgeflihrten chemisch-analytischen Untersuchungen ergaben gemaf
den Parametern nach LAGA TR Boden (2004) eine Zuordnung zwischen Z1
und Z2. Riickstande von Pflanzenschutzmitteln wurden nicht festgestellt. Eine
Gefahrdung fir den Wirkungspfad Boden-Mensch gemafl BBodSchV kann
anhand der untersuchten Mischproben nicht abgeleitet werden. Eine
Gefahrdung des Grundwassers Uber den Sickerwasserpfad ist aufgrund des
Analyseergebnisses sowie der nur geringen Durchlassigkeit der anstehenden
Bdden ebenfalls nicht zu beflrchten.

Im Umfeld der vorhandenen oberirdischen und unterirdischen Heizbltanks
zeigten sich nur im Bereich der Ansatzstelle der Rammkernsondierung RKS
17.2 Auffalligkeiten ("sehr schwacher Geruch nach Heizdl") in einer Tiefe
zwischen ca. 2,5 m und 3,9 m unter Geldndeoberkante (GOK).

Im Rahmen der chemisch-analytischen Untersuchungen wurden keine
erhohten Kohlenwasserstoff-Gehalte festgestellt. Im Bereich der vorhandenen
Heizoltanks kénnen jedoch ortlich leichte Verunreinigungen der anstehenden
Bdéden durch  Mineralolkohlenwasserstoffe ~ (MKW)  nicht  ganzlich
ausgeschlossen werden.

4.4.3 Baugrundverhiltnisse / Niederschlagswasser?

Der Grundwasserspiegel befindet sich auf etwa 465 168 — 769 m (. NHN und
somit zwischen ca. 40 2 — 6 m unter Gelandeoberkante (GOK).

Die im Baufeld anstehenden Bdden besitzen aufgrund ihres erhoéhten bzw.
hohen Feinkornanteils eine insgesamt nur geringe Wasserdurchlassigkeit (ks <
1 x 10 m/s) und sind zur Einleitung/Versickerung von Niederschlagswasser
nicht geeignet. Das auf den Dachflachen und den befestigten Flachen
anfallende Niederschlagswasser ist daher der ortlichen Kanalisation
zuzufihren.

4.4.4 Verkehr

Das Plangebiet ist aus verkehrlicher Sicht gut erreichbar, da unmittelbar
entlang der westlichen, sudlichen und Ostlichen Plangebietsgrenze
Verkehrsstralten mit ausreichend breiten Stralenquerschnitten vorhanden
sind.

Mit Ausnahme der Augenbroicher Stralle beinhalten diese o6ffentlichen
Verkehrsflachen neben der Fahrbahn auch beiderseitig einen Gehweg und
einseitig einen Langsparkstreifen.

Auf der Nordseite der Pappelallee befindet sich ein kombinierter Ful3-/Radweg
in einer Breite von rd. 2,8 m.

Das Plangebiet ist sehr gut an den OPNV, hier die Buslinien 871, 877 und 801-
809 der SVE (Stadtverkehr Euskirchen), angebunden. Im Bereich der Billiger
Stral3e befinden sich in rd. 100 m Entfernung die Haltstelle Josef-Krauthausen-
StralRe der SVE.

3 Bericht tber durchgefiihrte Baugrund- und Altlastenerkundungen zum Bebauungsplan Nr. 136 "Alte Gartnerei", WESSLING
GmbH, 50937 Kdéln, Stand 17. September 2018
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4.4.5 Bestehendes Planungsrecht
Fir das Plangebiet besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 244 der
Stadt Euskirchen, mit Rechtskraft seit dem 23.02.1962.

Die damaligen stadtebaulichen Ziele beinhalten flir das jetzige Plangebiet des
Bebauungsplans Nr. 136 folgende Festsetzungen:
" Allgemeines Wohngebiet (WA),

= Maximal zweigeschossige Bebauung mit Dachneigungen von 46° bis
50° entlang der Billiger Strafte

= Maximal eingeschossige Bebauung mit Dachneigungen 46° bis 50° im
Ubrigen Bereich,

" offene Bauweise,

" Grundflachenzahl 0,3,

" eine von der Augenbroicher Stralte ausgehende 7,5 m breite 6ffentliche

ErschlieBungsstraRe mit Wendeanlage, die im Bereich der jetzt
vorgesehenen nordlichen Plangebietsgrenze verlauft.

Im Laufe der vergangenen Jahrzehnte haben sich die stadtebaulichen
Zielvorstellungen den gesellschaftlichen Entwicklungen folgend geandert, d. h.
die Baulandentwicklungen und die stadtraumlichen Entwicklungen haben sich
den Nachfragen und Anforderungen des Wohnungsmarktes entsprechend
angepasst. Als Beispiel sei hier der kontinuierliche Anstieg der Baulandpreise
genannt, der insgesamt zu einer starkeren Ausnutzung der Baulandflachen
fuhrte.

Wahrend der Bebauungsplan Nr. 24 aus dem Jahre 1962 noch eine
eingeschossige Bebauung favorisierte (hier befand sich zu dieser Zeit der
sudliche Ortsrand der Euskirchener Kernstadt), so wurde fir das Plangebiet
des jetzigen BP 136 "Alte Gartnerei" und die sudlich angrenzenden Flachen
der Bebauungsplan Nr. 98 (Rechtskraft im Jahr 1999) beschlossen, der bereits
eine zweigeschossige Bebauung mit Firsthéhen bis max. 11,0 m als zulassig
festsetzte. Der Bereich des jetzigen Plangebiets des BP 136 "Alte Gartnerei"
wurde aber durch Beschluss des Rates der Stadt Euskirchen wieder
herausgenommen.

Der neue Bebauungsplan Nr. 136 wird den bestehenden Bebauungsplan Nr.
24 in dem betroffenen Geltungsbereich ersetzen.

4.4.6 Sonstiges

Bodendenkmaler

Die Anfrage beim LVR — Landesamt fir Bodendenkmalpflege, Bonn hat
ergeben, dass zurzeit keine Hinweise auf Bodendenkmaler im Plangebiet
vorliegen.

Kampfmittel
Die Anfrage der Stadt Euskirchen beim der Bezirksregierung Disseldorf -

Kampfmittelbeseitigungsdienst - hat ergeben, dass Hinweise auf vermehrte
Bombenabwiirfe im Plangebiet vorliegen und eine Kampfmitteluntersuchung
erforderlich ist.

Diese Untersuchung wird im weiteren Verfahren durchgefihrt.

4 Plangebiet zwischen Eifelring, Billiger StralRe, Pappelallee und der Strale Im Auel
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5. Stadtebauliches Konzept

5.1 Bebauung

Aufgrund der Hinweise in der Sitzung des Ausschusses fir Umwelt und
Planung am 05.10.2017 hinsichtlich der Bebauung des ehemaligen
Gartnereigelandes wurde das stadtebauliche Konzept Uberarbeitet und
insbesondere in der HOohenentwicklung reduziert (siehe hierzu die
nachfolgende Abbildung 3).

Stadt Euskirchen
Oristeil Euskirchen

Bebauungsplan Nr. 136
" Alte Gartnerel "

Stddtebauliches Konzept
Varlante D

Bebauung
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Abb. 3: Stidtebauliches Konzept (genordet, ohne Maf3stab)

Beabsichtigt ist der Neubau von ausschlieRlich Geschosswohnungsbauten, die

im Plangebiet wie folgt angeordnet sind:

- Eine zweigeschossige Bebauung mit geneigten Dachflachen (z.B.
Zeltdacher) im Westen und Norden. Dies berlicksichtigt die dort
vorhandene ein- bis zweigeschossige Bebauung im Bereich der
Augenbroicher Strale.

- Eine zweigeschossige Bebauung mit Dachaufsatz (kein Vollgeschoss) und
Flachdach bei den drei darauf folgenden Baukérpern in Richtung Billiger
Stralle. Hierbei wird die Hohe der gegenliberliegenden Bebauung an der
Pappelallee aufgenommen, wobei die geplante Baukdrperhéhe unterhalb
der Firsthéhen der dortigen Bebauung liegt.

- Eine dreigeschossige Bebauung mit Dachaufsatz (kein Vollgeschoss) mit
Flachdach fir die beiden Baukorper westlich der Billiger Strafte. Die
vorhandene Bebauung im Umfeld des Kreisverkehrs, die in ihrem
Erscheinungsbild z.T. dreigeschossig wirkt, sowie der durch den
Kreisverkehr aufgeweitete Stralenraum rechtfertigen die gewahlte
Geschossigkeit. Im dortigen "Einfahrtsbereich" in die Stadt stellt ein
héheres Gebaude zudem einen markanten, wiedererkennbaren Punkt im
Stadtraum dar.
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Die Baunutzungsverordnung enthalt im § 17 Obergrenzen fir die Bestimmung
der Dichtewerte fiir ein Allgemeines Wohngebiet (WA). Diese Werte wurden
fur das Plangebiet nicht Gberschritten.

Diese Obergrenzen betragen bei der Grundflachenzahl (GRZ) = 0,4 gem. § 17
(1) BauNVO bzw. maximal 0,6 gem. § 19 (4) BauNVO.

Im stadtebaulichen Konzept betragt der Anteil der Grundflachen rd. 35 % und
wird unter Anrechnung der Flachen fir den ruhenden Verkehr 60 % nicht
Uberschreiten.

Der fiir das Vorhaben erstellte Schwarzplan gibt anschaulich wieder, dass sich
die geplanten Gebaude vom Baugefiige der Umgebung nicht abheben.

5.2 FahrerschlieBung / Ruhender Verkehr / FuBwege

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die umgebenden, vorhandenen
Strallen (Billiger Stralle, Pappelallee und Augenbroicher Strafle). Dabei ist
beabsichtigt, mit Ausnahme von Besucher- und ggfls. Kundenverkehren, alle
Stellplatze fur die Geschosswohnungen in Tiefgaragen unterzubringen. Die
verschiedenen Gebaude werden jeweils einer Tiefgarage zugeordnet. Je eine
Tiefgaragenzufahrt ist von der Pappelallee (fur rd. 50 Tiefgaragen-Stellplatze),
von der Augenbroicher Strale (fur rd. 30 Tiefgaragen-Stellplatze) sowie fir
den Bereich von der Billiger StraBe (fur rd. 20 Tiefgaragen-Stellplatze bzw.
einige oberirdische Besucherstellplatze, jeweils im Bereich der dort bereits
bestehenden Grundstiickszufahrten vorgesehen, d.h. die heute vorhandenen
Zufahrten im Bereich der Augenbroicher Stralle, der Pappelallee und der
Billiger Strae werden in ihrer Lage, wenn auch modifiziert, Gbernommen.

Fir das Eckgebaude Billiger Stral’e / Pappelallee ist eine Nicht-Wohnnutzung
im Erdgeschoss (evtl. kleines Bistro) mdglich. Die hierfur erforderlichen
oberirdischen Stellplatze wirden direkt von der Billiger Stralle aus angefahren
werden kénnen. Diese Zu- und Ausfahrt ist wie vor beschrieben identisch mit
der bisherigen Zu- und Ausfahrt zum ehemaligen Gartnereibetrieb und den
damit bislang verbundenen Betriebs- und Kundenverkehren.

Angesichts der wahrend des Planverfahrens vorgetragenen Bedenken
bezuglich der Anzahl von Stellplatzen wurde von Seiten der Stadt Euskirchen
empfohlen, die Stellplatzanzahl zu erhéhen. Es ist vorgesehen, fir die ca. 96
Wohneinheiten 120 Stellpldtze anzulegen. Dies entspricht einem
Stellplatzschlissel von 1:1,2, der Uber einen gesondert abzuschlieRenden
Stadtebaulichen Vertrag zu regeln ist.

Davon sollen 110 Stellplatze in den Tiefgaragen untergebracht und 10
Stellplatze oberirdisch angeordnet werden. Weitere 10 Besucherstellplatze
sind ebenfalls oberirdisch vorgesehen.

Eine 6ffentliche ErschlieBung innerhalb des Plangebiets ist nicht beabsichtigt.
Es sind ausschlief3lich private Fahr- (z. B. fur die Feuerwehr) und FulRwege
vorgesehen.

Eine Befahrung des Innenbereichs fir die Millentsorgung ist nicht erforderlich.
Die Milltonnen werden jeweils in den verschiedenen Tiefgaragen
untergebracht und an den Abfuhrtagen auf dafiir vorgesehenen Flachen in der
Nahe der Ausfahrten zur Entsorgung aufgestellt.

Lieferanten missen auf der Augenbroicher Strale halten, um die dort
angrenzenden Gebaude zu beliefern. Von der Billiger StralBe aus kdnnen
Lieferanten auf das Geldnde fahren, um die dort liegenden Gebaude zu
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beliefern und auRerdem kdnnen sie im Bereich der Zufahrt Pappelallee halten,
um die dort liegenden Gebaude zu erreichen.

In den Tiefgaragen werden Vorkehrungen fir Elektromobilitat (Pkw und
Fahrrad) und Carsharing getroffen.

Im Bereich der Augenbroicher Stralle erhalten drei Gebaude Uber einen
Fulweg einen Hauszugang. Damit ist eine dreimalige Unterbrechung der
Hainbuchenhecke erforderlich.

Damit die FuBganger, die von dort kommen, nicht unweigerlich auf die
Fahrbahn der Augenbroicher Stral’e geraten, bedarf es eines Gehweges
zwischen den Kastanien und der Hainbuchenhecke. Dieser ist im alten
Bebauungsplan Nr. 24 vorgesehen, der die Flache zwischen Hecke und
Fahrbahn als Verkehrsflache ausweist. Diesen Gehwegabschnitt wird die Stadt
zukUnftig errichten. Die in diesem Zusammenhang anfallenden Kosten werden
nicht durch das Bauvorhaben zur Entwicklung der Flache "Alte Gartnerei"
verursacht.

5.3  Griin- und Freiflichen

Die das Plangebiet, mit Ausnahme der Nordseite des Grundstiicks,
umgebende Hainbuchenhecke wird mit den notwendigen Eingriffen bei den
beiden Zufahrten (Augenbroicher StralBe und Pappelallee) und wenigen
Hauszugangen erhalten.

Den Erdgeschosswohnungen werden privat nutzbare Freirdume zugeordnet.

Die verbleibenden Freiflachen werden begriint und gartnerisch gestaltet.

Die nach der Landesbauordnung (BauO NRW) notwendigen privaten
Spielplatzflachen werden im Innenbereich des Plangebietes angelegt und mit
Spielgeraten versehen.

Zudem sind dort neben Sitzgelegenheiten zum Verweilen auch sonstige
Angebote zur Freizeitgestaltung flir das Wohnquartier (z.B. Bouleplatz)
angedacht.

5.4 Ver-und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Elektrizitat, Gas und
Telekommunikationseinrichtungen ist Uber den Anschluss an die vorhandenen
Versorgungseinrichtungen in den umgebenden Straflten geplant.

Entsorgung
In den umgebenden Strafl’en befinden sich ausschlieRlich Mischwasserkanale.

In diese wird das anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser aus dem
Plangebiet eingeleitet und der Klaranlage Kessenich zugefiihrt.

Zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser und damit einer Entlastung der
Kanalisation ist auf einigen Gebauden mit Flachdach eine Dachbegriinung
vorgesehen.

Mulltonnen bzw. Millcontainer werden in den Tiefgaragen untergebracht und
mussen an den Abholtagen an die Stral3e gestellt werden.

55 OPNV

Das Plangebiet ist sehr gut an den OPNV, hier die Buslinien 871, 877 und 801-
809 der SVE (Stadtverkehr Euskirchen), angebunden. Im Bereich der Billiger
Stral’e befinden sich in rd. 100 m Entfernung die Haltstelle Josef-Krauthausen-
StralRe der SVE.
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6. Erlauterung zu den Planfestsetzungen
6.1  Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet
Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzungen sowie des umgebenden
Gebietscharakters wird ein "Allgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzt.

Gemal § 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 unerwinschte Stérungen (Geruch, Larm) ausgehen kénnen sind
sie in diesem Gebiet nicht zu vertreten.

6.2 MaRB der baulichen Nutzung / Hohe baulicher Anlagen (§ 9 (1) Nr. 1
BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Allgemeinen Wohngebiet (WA) durch

die Festsetzungen der Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der Vollgeschosse

und der maximalen Gebaudehdhe (GH max.) bestimmt.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist gem. § 17 (1) BauNVO eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Damit wird die Obergrenze fiir
allgemeine Wohngebiete nicht Uberschritten.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche gemaR § 19 (4) Satz 2
BauNVO wird nicht ausgeschlossen. Aufgrund der festgesetzten Uberdeckung
und Begriinung der Tiefgaragen ist eine Uberbauung bis zu einer
Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,6 als zulassig festgesetzt.

Diese unter der méglichen Ausnutzung der Obergrenzen des § 17 (1) BauNVO
gewahlte Festsetzung bericksichtigt das Ziel des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden, aber auch die mit der Versiegelung zusammenhangende
Entwasserungsthematik, speziell hier des Niederschlagswassers.

Die Hohe der vorhandenen Bebauung im Umfeld wird beriicksichtigt. Im
Plangebiet wird von Westen nach Osten die Zahl der Vollgeschosse
aufsteigend festgesetzt, d. h. im Bereich der Augenbroicher Strale mit
maximal zwei Vollgeschossen und im Bereich der Billiger Stralke mit maximal
drei Vollgeschossen.

Die Gebaudehohen sind im gesamten Allgemeinen Wohngebiet (WA 1 bis WA
3) auf maximal 10,5 m festgesetzt.

Zusatzlich wurde fir die Baufenster 1a - 1d, 2b, 3b und 4b, unmittelbar entlang
der Augenbroicher Stralde und entlang der nordlichen Plangebietsgrenze, eine
Traufhéhe von maximal 7,5 m festgesetzt.

Den verschiedenen Baufenstern ist jeweils ein Bezugspunkt (BP 1 bis BP 6)
zugeordnet festgesetzt. Diese Bezugspunkte, die der Ermittlung der
maximalen Trauf- und Gebaudehohen zugrunde liegen, befinden sich in den
das Plangebiet umgebenden 6ffentlichen Flachen.
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Der in der Augenbroicher Strale fiir die Bestimmung der maximalen Gebaude-
und Traufhéhe festgelegte Bezugspunkt BP 1 berlcksichtigt in seiner
gewahlten Lage (170,75 4. NHN) die angestrebte bauliche Ldsung einer
gemeinsamen Tiefgarage fir die Baufenster 1a — 1d und 2a — 2b.

Das vorhandene Gelande (von der Augenbroicher Stra3e zur Billiger Stralle
hin ansteigend) ist bei der Hochbauplanung ebenfalls zu beriicksichtigen.
Innerhalb dieser Tiefgarage ist ein Hohenversatz jedoch ausgeschlossen, so
dass die darliber vorgesehenen Gebaude in den vorgenannten Baufenstern
somit ebenfalls auf gleichem Hbhenniveau angeordnet werden missen.

Um die festgesetzte maximale Gebaudehdéhe von 10,5 m durch die
vorgesehene Bebauung einhalten zu kénnen, wurde als Bezugspunkt der im
Bereich des Plangebietes hochstgelegene Punkt innerhalb der o6ffentlichen
Flachen der Augenbroicher Stralte ausgewahlt.

Die einzelnen Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung zielen darauf
ab, ein harmonisches Erscheinungsbild zwischen vorhandener und geplanter
Bebauung in Bezug auf Baumasse und Héhenentwicklung zu erreichen.

Um Anlagen zur solaren Energiegewinnung zu ermdglichen ist im Textteil zum
Bebauungsplan hierzu unter Pkt. 2.2 Hohe baulicher Anlagen eine Ausnahme
gem. § 31 (1) BauGB festgesetzt.

6.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist fiir die geplante Bebauung insgesamt die
offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet wurden ausschliellich
als Baugrenzen und entsprechend dem stadtebaulichen Konzept mit einzelnen
Baufenstern (1a - 1d, 2a - 2b, 3a - 3b, 4a - 4b, 5 und 6) festgesetzt. Aus
Grinden einer gewtinschten Flexibilitat wurden diese entsprechend groRziigig
vorgesehen.

Diese Festsetzung gewabhrleistet auch gegenuber der bestehenden Bebauung
Augenbroicher StralBe 55-59 die Sicherstellung, dass dort die vorgesehene
kleinteilige Bebauungsstruktur (ca. 14 x 14 m Gebaude) entsteht.

Gleichzeitig wurde mit Ricksicht auf die benachbarten Anwohner zur
nordlichen Plangebietsgrenze / sldliche Grundstiicksgrenze der Bebauung
Augenbroicher Strale 55-59 die Baugrenze mit einem Abstand von 10 m
festgesetzt. Damit wird ein Abstand zwischen der vorhandenen und der
geplanten Bebauung von rd. 20-25 m erreicht. Beeintrachtigungen durch
Verschattung sind bei diesem Abstand nicht zu befiirchten.

"Aus dem Blickwinkel des bauplanungsrechtlichen Ricksichtnahmegebotes
sind aber Verschattungseffekte regelmalig hinzunehmen, wenn die
landesrechtlichen Abstandsflachenbestimmungen eingehalten werden. Ein
generelles Recht auf Nichtverschattung existiert nicht." (OVG NRW, Beschl. v.
30.04.2018 — 2 B 247/18.NE)

Um einen Spielraum im Hinblick auf die dem Bebauungsplan zugrunde
liegenden Vorstellungen zur Architektur und Nutzung der Gebaude zu
ermdglichen, wurden in den Textteil zum Bebauungsplan eine erganzende
Festsetzung zur Zuldssigkeit von Uberschreitungen der festgesetzten
Baugrenzen aufgenommen. Diese zulassigen Uberschreitungen betreffen
ausschlieRlich Terrassen bis maximal 3,0 m.
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6.4 Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die in § 14 (1) BauNVO genannten
zulassigen Nebenanlagen bei Uberschreitung von 30 cbm umbautem Raum
nur innerhalb der iberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig. Damit soll der
Freiraum des Baugebiets von grof3volumigen baulichen Anlagen freigehalten
werden.

Die der Versorgung des Baugebiets dienenden Nebenanlagen gem. § 14 (2)
BauNVO sind im Baugebiet ausnahmsweise, auch aulerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, als zulassig festgesetzt.

6.5 Garagen und Stellplatze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB

Die Festsetzungen im Bebauungsplan sowie die Planungsrechtlichen
Festsetzungen im Textteil zum Bebauungsplan Nr. 136 berucksichtigen das
beabsichtigte stadtebauliche Konzept hinsichtlich der Unterbringung des
ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen (TGa) bzw. in geringem Umfang als
oberirdische Stellplatze (St).

Zudem wird durch die Festsetzung einer Begriinung der Tiefgaragen mit einer
Erdschicht von mindestens 40 cm, die aulerhalb von Gebauden, Stellplatzen
und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen liegen, eine oberirdische
Freiraumgestaltung mit besonderer Aufenthaltsqualitdt innerhalb der
Wohnanlage ermdglicht. Gleichzeitig dient dies auch der Riickhaltung von
Niederschlagswasser.

6.6. Zu-und Ausfahrten

Zur Konfliktvermeidung mit Ein- und Ausfahrten zum kiinftigen Wohngebiet
wurde im Bereich der Zufahrt Pappelallee, unter Beachtung des dort
vorhandenen kombinierten Ful3- und Radweges, eine aufgeweitete Zu- und
Ausfahrtlésung konzipiert. Im Bebauungsplan wurde dementsprechend ein
breiterer Zufahrtsbereich (rd. 32 m) festgesetzt.

Entsprechende Zufahrtsbereiche wurden sowohl bei der Augenbroicher Stralle
(7,5 m) als auch bei der Billiger StraBe (6 m), entsprechend der Lage der
bestehenden Zufahrten, festgesetzt.

6.7 Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)
Um den Erhalt der vorhandenen Hainbuchenhecke zu sichern, wurde eine
entsprechende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.
Ausgenommen davon sind die beiden Zufahrtsbereiche zum kinftigen
Wohngebiet (Pappelallee und Augenbroicher Strale) sowie weitere
Unterbrechungen, die jedoch nur flir Hauszugange in einer Breite von jeweils
maximal 3,0 m zulassig sind.

6.8 Baugestalterische Festsetzungen (§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 89 (2)
BauO NRW)

Unter Beachtung des offentlich vorgestellten Architekturkonzeptes war
insbesondere die Festsetzung der Dachform und der Dachneigung im
Plangebiet von besonderer Bedeutung.

Mit Ausnahme der Gebaude unmittelbar entlang der Augenbroicher Stralle
sind im Ubrigen Plangebiet ausschlieBlich Flachdacher mit einer Dachneigung
bis maximal 5° als zulassig festgesetzt.

Fir die Bebauung entlang der Augenbroicher Stral’e sowie entlang der
nordlichen Plangebietsgrenze wurde fir den dortigen WA 1 — Bereich eine
Zeltdach-Sonderform (mit Flachdach als oberem Abschluss) mit einer
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Dachneigung von 20° bis 45° und in Kombination mit einem Flachdach als
zulassig festgesetzt.

Zusatzlich wurde fur diesen Bereich neben der maximalen Gebaudehdhe von
10,5 m eine maximale Traufhéhe von 7,5 m festgesetzt.

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

Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich insgesamt in einer festgelegten Erdbebenzone
(Erdbebenzone 2 in der Untergrundklasse T). Diese Kennzeichnung der
Erdbebenzone gemal § 9 (5) Nr. 1 BauGB erfolgte im Textteil zum
Bebauungsplan unter Pkt. C 1.

6.10 Ferngasleitung

Die PLEdoc GmbH, Essen teilte in lhrer Stellungnahme zur offentlichen
Auslegung gem. § 3 (2) BauGB den Verlauf einer Ferngasleitung sidlich des
Plangebietes in der Pappelallee (6ffentliche Stralenverkehrsflache) mit, die
zudem einen beiderseitigen Schutzstreifen von jeweils 4 m bendétigt.

Der Verlauf dieser Ferngasleitung mit den beiden Schutzstreifen wurde in die
Planzeichnung "nachrichtlich" als Bestandsdarstellung Ubernommen, der
nordliche Schutzstreifen betrifft das Plangebiet jedoch nur in sehr geringem
Umfang.

Von der Mitte des Baufensters 4a verlauft der nordliche Schutzstreifen nach
Osten in Richtung Kreisverkehrsplatz. Von 0 cm beim Baufenster 4a
beginnend verbreitert er sich auf rd. 8 cm siidlich des Baufensters 5 ins
Plangebiet hinein; die dort zum Erhalt festgesetzte Hecke ist hierdurch jedoch
nicht gefahrdet, da der Heckenstamm rd. 50 cm vom Plangebietsrand entfernt
steht.

7. Auswirkungen der Planung

7.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Mit dem Bebauungsplan Nr. 136 "Alte Gartnerei" sind keine wesentlichen
nachteiligen Auswirkungen auf die vorhandenen Nutzungen sowie die
persOnlichen Lebensumstande der in der Umgebung wohnenden und
arbeitenden Menschen verbunden.

Im Hinblick auf die Verschattungsthematik wird darauf verwiesen, dass "aus
dem Blickwinkel des bauplanungsrechtlichen Rulcksichtnahmegebotes aber
Verschattungseffekte = regelmaRig hinzunehmen  sind, wenn die
landesrechtlichen Abstandsflachenbestimmungen eingehalten werden. Ein
generelles Recht auf Nichtverschattung existiert nicht." (OVG NRW, Beschl. v.
30.04.2018 — 2 B 247/18.NE)

Die Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur, insbesondere in Hinblick auf
den Bevolkerungszuwachs und den damit verbundenen Mehrbedarf an
Kindertagesstatten etc. wird durch einen Folgekostenvertrag ausgeglichen.

Mit der hinzukommenden Uberwiegenden Wohnnutzung ist zusatzliches
Verkehrsaufkommen verbunden. Erhebliche bzw. unvertragliche Auswirkungen
werden hierdurch im Strallennetz nicht erwartet, zumal der hinzukommende
Verkehr auf drei unmittelbar angrenzende Stralen verteilt wird. Diese sind
ebenso wie die weiterfihrenden Strallen ausreichend leistungsfahig, was
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durch eine Verkehrsuntersuchung® nachgewiesen wurde. Siehe hierzu
nachfolgend unter Pkt. 7.5 Verkehrliche Auswirkungen.

7.2 Umweltauswirkungen

7.2.1 Umweltbericht

Der Bebauungsplan Nr. 136 "Alte Gartnerei" wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemafR § 13 a BauGB aufgestellt.

Gemall § 13 (3) BauGB ist eine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB nicht
erforderlich. Ebenso kein Umweltbericht gem. § 2a BauGB.

Ungeachtet dessen wurden die Auswirkungen auf die Umwelt ermittelt. Die
vollstandige "Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen"é. kann
beim Stadtplanungsamt der Stadt Euskirchen eingesehen werden.

Das Fazit der Ermittlungen sind:

Die Auswirkungen fir das Schutzgut Mensch sind im Hinblick auf die
Erholungseignung sehr gering.

Da es Hinweise auf vermehrte Bombenabwiirfe in diesem Bereich gibt, sind
mogliche Gefahrdungen durch im Boden lagernde Kampfmittel durch eine
Kampfmitteliberprifung auszuschlielen.

Die durchgefiihrte Verkehrsuntersuchung prognostiziert auch bei Errichtung
des Baugebietes eine durchgangig sehr gute Verkehrsqualitat. Dies bedeutet,
dass die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer nahezu ungehindert die relevanten
Knotenpunkte passieren kann und die mittlere Wartezeit < 10 Sekunden
betragt.

Auch die Auswirkungen auf die Schutzgiter Pflanzen, Tiere, biologische
Vielfalt sind gering oder kénnen vollstandig ausgeschlossen werden.
Fledermausquartiere wurden nicht festgestellt, genauso wie die Nutzung der
Flache durch planungsrelevante Vogelarten. Zur Vermeidung des Eintreffens
der Verbotstatbestande gem. § 44 (1) Nr. 1-3 BNatSchG sind MalRhahmen zu
ergreifen.

Planungsrelevante Pflanzen sind nicht zu erwarten. Die vorhandene
biologische Vielfalt ist gering und derzeit voribergehend durch
Nutzungsaufgabe erhdht. Demgegentiiber werden Griinflachen eingerichtet.

Fir das Schutzgut Boden haben die Auswirkungen eine mittlere Wertigkeit.
Zwar konnen die Bodenfunktionen durch kiinftig sogar geringere Versiegelung
in vergleichbarer Weise erhalten bleiben, die im Untergrund anstehenden
quartaren und tertidaren Bdden sind jedoch &duflerst wasser- und
strukturempfindlich und teilweise stark flieigefahrdet. Dies erfordert
entsprechende bodenschonende Maflinahmen beim Bau und sinnvollerweise
eine tragende Stahlbetonplatte o0.a.

Der aufgefiilite Oberboden weist nur eine "allgemeintypische" Verunreinigung
urbaner Gebiete auf.

Ruckstande von Pflanzenschutzmitteln konnten nicht nachgewiesen werden.
Aufgrund der geringen Versickerungsfahigkeit muss das anfallende
Niederschlagswasser der 6ffentlichen Kanalisation zugefiihrt werden.

5 Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 136 "Alte Gartnerei", IGS Ingenieurgesellschaft STOLZ mbH, 41460 Neuss,

Stand 04. Februar 2019

6 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen zum BP Nr. 136 "Alte Gartnerei", Landschaftsarchitekturblro Reepel,
52349 Diren, Stand 12. Marz 2019
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Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache sind sehr gering. Der kiinftig
maximal mdogliche Versieglungsgrad (60 %) liegt ca. 8 % unter dem
derzeitigen. Der Rest wird als Grinflache angelegt.

Das Schutzgut Wasser ist ebenfalls nur gering betroffen. Grundwasser oder
Oberflachengewasser werden nicht beriihrt. Mit Staunasse und Schichtwasser
in Baugruben muss gerechnet werden. Abdichtungen bzw. eine
wasserundurchlassige Bauweise werden empfohlen.

Fir das Schutzgut Klima/Luft entstehen infolge gleichbleibenden
Versiegelungsgrads keine oder nur sehr geringe Auswirkungen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind nur gering, da in der
Umgebung bereits Geschosswohnungsbau vorhanden ist.

Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter sind derzeit nicht zu
erkennen. Die Bestimmungen der §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz sind zu
bertcksichtigen.

Das Plangebiet liegt nicht im Achtungsabstand von mdglichen
Storfallbetrieben.

7.2.2 Eingriff / Ausgleich

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

7.2.3 Artenschutzrechtliche Belange

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

Unter besonderer Berlcksichtigung der Verwaltungsvorschrift (V)
Artenschutz (MUNLV 2010) wurde durch das Landschaftsarchitekturbiiro
Reepel, Diren eine Artenschutzvorprifung (Stufe 1) durchgefiihrt. Die
vollstandige Artenschutzvorpriifung kann beim Stadtplanungsamt der Stadt
Euskirchen eingesehen werden.

Zusammenfassend kommt die Artenschutzvorpriifung” zum Ergebnis:
Aus dem § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG resultiert ein Verletzungs- und
Totungsverbot, ein  Stérungsverbot und ein Zerstérungsverbot flr
Fortpflanzungs- und Ruhestatten flir besonders geschitzte und bestimmte
andere Tier- und Pflanzenarten.

Fir das von der BaumafRnahme betroffene Messtischblatt 5306 (Euskirchen),
Quadranten 2 und 4 und die Lebensraumtypen "Kleingehdlze",
"Garten/Siedlungsbrachen und Gebaude" gelten insgesamt 22 Arten als
planungsrelevant, dazu zahlen 1 Saugetier, 20 Vogelarten und 1 Amphibienart.

7 Artenschutzvorpriifung fir den BP Nr. 136 "Alte Gartnerei", Landschaftsarchitekturbiro Reepel, 52349 Diiren,

Stand 26. Juli 2018
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Vor allem im Zuge der Baufeldraumung kénnte es zu Konflikten mit dem § 44
Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG bezliglich nicht planungsrelevanter Europaischer
Vogelarten kommen.

Planungsrelevante Fledermause konnten im Zuge einer Untersuchung nicht
nachgewiesen werden.

AuBerdem ist mit leichten optischen und akustischen Stérungen durch
Baugerate und Arbeiten (Beleuchtung, Abbruch- und Motorengerausche, Rufe
etc.) zu rechnen.

Seltene Pflanzen sind aufgrund des unzutreffenden Lebensraumes inkl.
intensiver Nutzung nicht zu erwarten.

Die Erfullung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG sind
aufderdem durch folgende Vermeidungsmafinahmen auszuschlief3en:

" Die Geholze sind aufierhalb der Brutzeit zwischen Anfang Oktober und
Ende Februar zu roden.

= Die aulen liegenden Hecke sollte soweit wie moglich vor den
Beeintrachtigungen der BaumafRnahme geschitzt werden.

= Bei Abbruch und Fallung ist stets auf Tiere in bislang nicht erkennbaren

Hoéhlungen zu achten. Gefundene Tiere sind zu schiitzen und ggfls. von
einem Fachmann aufzunehmen.

= Lebensstatten planungsrelevanter Arten waren im Falle eines
Nachweises nach Ricksprache mit dem Kreis Euskirchen kurzfristig und
in geeigneter Anzahl und Qualitat zu ersetzen.

7.2.4 Immissionsschutzrechtliche Belange

Im Umfeld des Plangebiets sind keine stérenden gewerblichen Betriebe
vorhanden. Insofern ist nicht mit Larm- und Geruchsimmissionskonflikten zu
rechnen.

7.3 Klimaschutz und Klimaanpassung

Gemall § 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. Hauptansatze des Klimaschutzes sind im Wesentlichen die
Verringerung des Ausstofles von Treibhausgasen, die durch Industrie,
Landwirtschaft, Verkehr und Privathaushalte freigesetzt werden. Hierzu
gehdren z. B. Mallnahmen zur Energieeinsparung und zur Energieeffizienz, mit
denen ein gewlnschter Nutzen mit moglichst wenig Energieeinsatz erreicht
werden soll. Eine Nutzung der Dachflachen fiir solare Anlagen zur Energie-
und Stromgewinnung ist im Bebauungsplan nicht ausgeschlossen.

Durch die Umnutzung dieser bislang gewerblich genutzten Flachen in
Wohnbauflachen kann einer Inanspruchnahme von Aufienbereichsflachen
entgegengewirkt werden.

Der Versiegelungsgrad im Plangebiet liegt bei max. 60 % und ermdglicht damit
eine gute Durchgriinung. Zudem ist auf einigen Gebauden mit Flachdach eine
Dachbegrinung beabsichtigt.

Alle offentlichen und privaten Infrastruktureinrichtungen sowie die Haltestellen
des offentlichen Personennahverkehrs sind in kurzer fuf3laufiger Entfernung
erreichbar.

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

7.5 Verkehrliche Auswirkungen

Um die Auswirkungen durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen im
Zusammenhang mit der Realisierung des Bebauungsplans zu ermitteln, wurde
eine Verkehrsuntersuchung® durchgefiihrt.

Im Folgenden werden die wesentlichen Inhalte dieser Untersuchung
wiedergegeben.

Zusammenfassung der Verkehrsuntersuchung:

Derzeitige verkehrliche Situation

Zur Ermittlung der aktuellen Verkehrsbelastungen im Untersuchungsbereich
wurde eine Verkehrserhebung durchgeflihrt und die Verkehrsstrome an
folgenden Knotenpunkten erhoben:

KP 1: Billiger StralRe / Pappelallee / Boenerstralle

KP 2: Pappelallee / In den Essigbenden

KP 3: Pappelallee / Augenbroicher Stralle /Am Mitbach.

Die Erhebung erfolgte am Dienstag, 20.11.2018 als 8-Stunden-Erhebung in
den Zeitbereichen 06.00 Uhr bis 10.00 Uhr und 15.00 Uhr bis 19.00 Uhr in 15-
Minuten-Intervallen.

Ermittelt wurde darlber hinaus auch die jeweiligen Belastungen in den
Spitzenstunden am Vormittag (7.15 — 8.15 Uhr) und am Nachmittag (16.45 —
17.45 Uhr). Die Spitzenstunde der Zahlung bildet die Grundlage fir die
weiteren Berechnungen

Prognoseberechnung

Um die Auswirkungen des Verkehrsaufkommens der geplanten Nutzungen
beurteilen zu koénnen, wird eine Aufkommenseinschatzung fiir den typischen
Werktag vorgenommen. Ausschlaggebend fir die Hohe des zu erwartenden
zusatzlichen Verkehrsaufkommens sind die Nutzungsart und der
Nutzungsumfang der neuen Einrichtungen. Bei der Berechnung des
Verkehrsaufkommens werden die einzelnen Nutzergruppen, die Bewohner, die
Besucher, die Mitarbeiter, die Kunden und der Wirtschaftsverkehr, getrennt
betrachtet. Weiterhin sind die Verkehrsmittelnutzung und der jeweilige
Besetzungsgrad der Fahrzeuge zu bericksichtigen.

Fir die Erzeugung der Neuverkehre werden fir die unterschiedlichen
Nutzungen anhand der vorgegebenen Flachen die entsprechenden Daten aus
Erfahrungen mit ahnlichen Vorhaben unter Abgleich mit der Literatur ermittelt.

Annahmen Wohnbebauung:

- Die Anzahl der Einwohner je Wohneinheit wird mit 3,0 bis 3,2 abgeschatzt.

- Die Wege je Tag und Einwohner wurde mit 3,75 angenommen.

- Der Anteil der Kfz-Nutzung der Einwohner Iliegt gemaR der
Haushaltsbefragung 2017 der Kreisstadt Euskirchen bei 61 % und wird fir
die vorliegende Untersuchung Gbernommen.

8 Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 136 "Alte Gartnerei", IGS — Ingenieurgesellschaft Stolz mbH,
41460 Neuss, Stand 4. Februar 2019
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- Der Besetzungsgrad bei den Anwohnern kann mit 1,25 angenommen
werden.

- Der Anteil des Besucherverkehrs betragt 5 %.

- Der Lieferverkehr liegt bei 0,1 Kfz-Fahrten je 24 Stunden und Einwohner.

Somit wird fir die geplante Wohnnutzung ein Neuverkehrsaufkommen von
insgesamt 610 Kfz-Fahrten pro Tag erzeugt.

Annahmen Bistro:

- 2 Beschaftige.

- Die Anzahl der Wege je Beschaftigtem mit 3,75.

- Einen Anwesenheitsgrad von 85 %.

- Der Anteil der Kfz-Nutzung bei den Beschaftigten mit 75 %.

- Der Besetzungsgrad bei den Beschaftigten mit 1,1.

- Fur die Kunden werden 45 Wege je Beschaftigtem angenommen.

- Die Kfz-Nutzung der Kunden liegt bei 30 %.

- Der Besetzungsrad bei den Kunden liegt bei 1,4.

- Der Lieferverkehr wird mit 0,75 Kfz-Fahrten je 24 Stunden und
Beschaftigtem angenommen.

Somit wird fiir das Bistro ein Neuverkehrsaufkommen von insgesamt 46 Kfz-

Fahrten pro Tag erzeugt.

Fir die Bewertung des zukinftigen Verkehrsablaufs sind die Belastungen an
einem normalen Werktag wahrend der Spitzenstunde abzuleiten. Anhand von
allgemein  glltigen tageszeitlichen Verkehrsverteilungen kdnnen die
stiindlichen Verkehrsbelastungen fiir spezielle Falle bestimmt werden.

Unter Berucksichtigung dieser Tagesganglinien und der berechneten taglichen
Verkehrsstarke ergeben sich fiir die 100 Wohneinheiten und das Bistro flir den
Prognose-1-Fall in der vormittaglichen Spitzenstunde 38 Pkw- und 1 Lkw-Fahrt
im Quellverkehr und 8 Pkw- und 2 Lkw-Fahrten im Zielverkehr.

In der nachmittaglichen Spitzenstunde ergeben sich 23 Pkw- und 2 Lkw-
Fahrten im Quellverkehr und 40 Pkw- und 2 Lkw-Fahrten im Zielverkehr

Weiterhin ist von Bedeutung, Uber welche Zu- und Abfahrtsrouten die

entstehenden Neuverkehre die Wohneinheiten und das Bistro erreichen. Die

Abschatzung der Verteilung des Neuverkehrsaufkommens im offentlichen

wurde gemal der Lage im Untersuchungsgebiet und der Verkehrserhebung

vorgenommen:

- Die 20 Wohneinheiten und das Bistro werden Uber die Billiger Stral’e (K
24), noérdlich des Knotenpunktes Billiger StralRe / Pappelallee erschlossen
und verteilen sich zu je 50 % in Richtung Norden und Siden.

- Die 50 Wohneinheiten werden (iber den Knotenpunkt Pappelallee / In den
Essigbenden erschlossen und verteilen sich zu 20 % in Richtung Osten
und zu 80 % in Richtung Westen.

- Die 30 Wohneinheiten werden Uber die Augenbroicher Strale, nérdlich
des Knotenpunktes Pappelallee / Augenbroicher Strale / Am Mitbach
erschlossen und verteilen sich zu 70 % in Richtung Norden (Anmerkung:
Eifelring als Hauptsammelstra3e) und zu 30 % in Richtung Stden.

Zukunftiges Verkehrsaufkommen

Aufbauend auf der Abschatzung des Verkehrsaufkommens und der
Orientierung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens, lassen sich die
prognostizierten Verkehrsbelastungen infolge der geplanten Nutzungen
ermitteln. Demnach wird flr die Spitzenstunden der Verkehrserhebung die
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Bestandssituation mit dem Neuverkehrsaufkommen Uberlagert. Dabei wird die
eingeschatzte Verteilung der Zu- und Abfahrtsrouten beriicksichtigt.

Bewertung des Verkehrsablaufs

Die Leistungsfahigkeitsbetrachtungen basieren auf den Berechnungsverfahren
aus dem Handbuch fir die Bemessung von Stralenverkehrsanlagen (HBS
2015). Diese Berechnungsverfahren ermdéglichen neben der Bestimmung der
Leistungsfahigkeit auch eine Beurteilung der Qualitét des Verkehrsablaufes auf
Grundlage der mittleren Wartezeiten der Verkehrsteilnehmer am Knotenpunkt.
Als Ubergreifendes Kriterium zur Beurteilung der Verkehrsqualitat an
Strallenverkehrsanlagen und damit auch an Knotenpunkten dient die
Verkehrsqualitat QSV. Die Qualitatsstufen gemafl HBS 2015 sind gestaffelt:
von QSV F als schlechteste Verkehrsqualitat bis zur QSV A als sehr gute
Verkehrsqualitat.

Beim allen vier betrachteten Knotenpunkten (Billiger
StralRe/Pappelallee/Boenerstralie, Pappelallee/In den Essigbenden,
Pappelallee/Augenbroicher ~ StraBe/Am  Mitbach  und  Augenbroicher
Stralle/Zufahrt West (KP 4) zeigt der Leitungsfahigkeitsnachweis im Prognose-
1-Fall, dass in der vormittaglichen und nachmittaglichen Spitzenstunde eine
sehr gute Verkehrsqualitat (QSV A) besteht.

Fazit:

Es ist geplant auf dem Gelande ein innenstadtnahes Wohngebiet mit zwei- bis
dreigeschossigen Gebauden im Geschosswohnungsbau zu errichten.
Hinsichtlich des stadtebaulichen Konzeptes liegt derzeit die Variante D vor, die
100 Wohneinheiten und ggfls. ein kleines Bistro umfasst.

Um sicherzustellen, dass das zukinftige Verkehrsaufkommen Uber das
bestehende und zukiinftig geplante Stralkennetz abgewickelt werden kann, war
die Erstellung einer Verkehrsuntersuchung erforderlich.

Neben den Verkehren, die durch den Neubau im Plangebiet induziert werden,
wurden bei den Berechnungen das vorhandene Verkehrsaufkommen
zugrunde gelegt, welches in einer Verkehrserhebung ermittelt wurde.

Anhand der Leistungsfahigkeitsnachweise fiir die betrachteten Knotenpunkte
konnte gezeigt werden, dass im Prognose-1-Fall eine sehr gute
Verkehrsqualitat erreicht wird.

Somit bestehen aus verkehrlicher Sicht keine Bedenken hinsichtlich der
Planung des Wohngebietes, wenn die Annahmen der Verkehrsuntersuchung
eingehalten werden.

Dariiber hinaus erfolgte eine Uberpriifung der neuen Zufahrten zum Gebiet.
Aufgrund der geringen Verkehrsbelastungen an den Zufahrten zum
Wohngebiet sind aus Verkehrssicherheitsgriinden keine
Linksabbiegefahrstreifen erforderlich.
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8. Realisierung
8.1 Ver-und Entsorgung

8.1.1 Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Elektrizitat, Gas und
Telekommunikationseinrichtungen ist gesichert und erfolgt durch den
Anschluss an die vorhandenen Versorgungseinrichtungen in den das
Plangebiet umgebenden Stralien.

8.1.2 Entsorgung

In den umgebenden Strallen des Plangebietes (Augenbroicher StralRe, Billiger
Stralle und Pappelallee) ist derzeit eine Mischsystementwasserung vorhanden.
Die Plangebietsflache ist nach dem derzeit gultigen
Generalentwasserungsplan (GEP) der Stadt Euskirchen an die
Mischwasserkanale der o0.g. StralRen angeschlossen.

Die aktuelle Bauleitplanung sieht eine Umnutzung der Flache mit einer neu
gegliederten Bebauung vor. Der Ausnutzungsgrad der geplanten baulichen
Nutzung ist dabei etwa gleichbleibend zum vorhandenen Ausnutzungsgrad.
Aus diesem Grunde bleibt die Entwasserung fir das Plangebiet als
Mischsystementwasserung beibehalten.

Die entwasserungstechnische Detaillésung auf der Plangebietsflache wird im
Zuge der weiteren Entwasserungsplanung in Abstimmung mit der Stadt
Euskirchen nach den Grundsatzen der Generalentwasserungsplanung (GEP)
der Stadt Euskirchen dem Bebauungsplan nachgelagert ausgearbeitet und
gemal der Genehmigung der Stadt Euskirchen umgesetzt. In diesem
Zusammenhang erfolgt, sofern von der Stadt als erforderlich gesehen, eine
Uberflutungsbetrachtung.

Eine modgliche Konfliktsituation im  Zusammenhang mit einem
Starkregenereignis  wird indes nicht verkannt. Allerdings hat das
Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) in einem Beschluss vom 20. April 2019,
Az.: 4 BN 17/10 festgestellt, dass der Bebauungsplan nicht jeden Konflikt
selbst [dsen muss:

Es entspricht standiger Rechtsprechung, dass die hervorgerufenen Probleme
nicht zulasten betroffener Belange ungeldst bleiben dirfen. Dieser Grundsatz
schliellt jedoch nicht zwingend aus, dass die Problemlésungen aus dem
Bauleitplanverfahren auf das nachfolgende Verwaltungshandeln verlagert
werden, insbesondere auf ein Genehmigungsverfahren. Die Gemeinde muss
einen Konflikt nicht abschlieRend im Bebauungsplan I6sen, wenn diese Lésung
auf der Stufe der Verwirklichung der Planung im Wege einer sogenannten
Nachsteuerung sichergestellt ist.

Da die Planung keine zusatzliche Versiegelung als die bestehende der alten
Gartnerei vorsieht und eine Uberflutung in diesem Bereich zumindest in den
letzten Jahrzehnten nicht bekannt ist, sind Regelungen im Bebauungsplan
entbehrlich. Sie kbnnen im Rahmen der anstehenden bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahren bei Bedarf gelost werden.

Vorgesehen ist ein Mischwasseranschluss von Teilflachen des Plangebietes

sowohl an die Kanalisation in der Augenbroicher Stralle, in der Billiger Stralte
und gdfls. in der Pappelallee.

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

8.3 Kosten

Alle Kosten die die Aufstellung des Bebauungsplanes betreffen sowie die
Kosten fiir die ErschlieBung einschlieBlich der Ver- und Entsorgungsleitungen
werden vom Investor dbernommen.

9. Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 136 "Alte Gartnerei" sind das
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai
2017 (BGBI. I S. 1075) und die Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018) i.d.F.d. Bekanntmachung vom
21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421) und die Gemeindeordnung fir das Land
Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994
(GV NRW. S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.
Dezember 2018 (GV. NRW. S. 759), jeweils in der zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses gliltigen Fassung.

Euskirchen, den 03.12.2019
Der Blrgermeister

Dr. Uwe Fried|



