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Fachbereich stadt mit gesicht
09 - Stadtentwicklung/Bauordn.

Euskirchen, 02.09.2021
Beschlussvorlage

Drucksachen-Nr.: 272/2021

offentlich

Betreff:

Bebauungsplan Nr. 140, Ortsteil Euskirchen, Bereich zwischen Gottlieb-Daimler-Strafe,

Piitzbergring und Alfred-Nobel-StraBe (ehem. Westdeutsche Steinzeugwerke)

a) Beratung und Beschlussfassung liber das Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

b) Beratung und Beschlussfassung iiber das Ergebnis der Behordenbeteiligung und der
Beteiligung sonstiger Trager offentlicher Belange

c) Auslegungsbeschluss

d) Beteiligung der Offentlichkeit

e) Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Beratungsfolge:

Beschluss- abweichender
Gremium Sitzungsdatum Einst | Ja Nein | Enth. | vorschlag Beschluss
UmPlanA 21.09.2021
Kosten der MalRnahme: €
Ertrage der MaRnahme: €
im Haushaltsplan veranschlagt: Ja Nein
im Wirtschaftsplan veranschlagt: Ja Nein
Mittel stehen zur Verfliigung: Ja Nein

ggf. Deckungsvorschlag:
jahrlicher Folgeaufwand/-ertrag: €
weiterer Folgeaufwand/-ertrag:

Zustimmung der Revision liegt vor. D

Beschlussvorschlag:

a) Die im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB eingegangenen
Stellungnahmen werden wie vorgeschlagen behandelt.

b) Die im Rahmen der Behérdenbeteiligung und Beteiligung der sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 (1) BauGB eingegangenen Stellungnahmen werden wie vorgeschlagen
behandelt.

c) Der Auslegungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 140 der Kreisstadt Euskirchen/Ortsteil
Euskirchen wird gem. § 3 (2) BauGB gefasst. Die Begriindung ist Bestandteil des Beschlusses.
Der Begriindung ist ein Umweltbericht gem. § 2 a BauGB beigeflgt.

d) Die Verwaltung wird beauftragt, die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB
durchzufihren.

e) Die Verwaltung wird beauftragt, die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 (2) BauGB durchzufiihren.






Sachdarstellung:

Bezug: Drucksachen-Nr. 222/2019 (Aufstellungsbeschluss)

Drucksachen-Nr. 43/2020 (Sachstandsbericht mit 1. Erganzung)

Drucksachen-Nr. 186/2020 (Erneute Planberatung, frihzeitige Beteiligungen — Vertagung)
Arbeitskreissitzung am 08.12.2020

Drucksachen-Nr. 38/2021 vom 10.02.2021 (Erneute Planberatung, friihzeitige Beteiligungen)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 140 umfasst eine Flache von ca. 17,4 Hektar und
wird durch den Putzbergring im Nordwesten, die Alfred-Nobel-Stral’e im Nordosten und die Gott-
lieb-Daimler-Stralle im Siden begrenzt. Er umfasst im Wesentlichen das frihere Betriebsgelande
der Westdeutschen Steinzeugwerke sowie dariiber hinaus ein weiteres, derzeit untergenutztes
Gewerbegrundstuck im Sudosten des Plangebiets.

Das neue innenstadtnahe Quartier soll sich durch eine Mischung aus unterschiedlichen Wohn-
formen (Eigentumswohnungen, Mietwohnungsbau -frei finanziert und geférdert-, wohnvertrag-
lichen Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen sowie einem Nahversorgungszentrum und einer
Kita auszeichnen. FUr das Nahversorgungszentrum ist unter anderem die Ansiedlung eines grof3-
flachigen Vollversorgers und eines Discounters in Kombination mit einer Wohnnutzung in den
Obergeschossen geplant. Eine circa 1 Hektar groRe Parkanlage bildet den Mittelpunkt des
Quartiers.

In der Sitzung des Ausschusses fur Umwelt und Planung am 10.02.2021 wurde eine ,erneute
Planberatung® mit Uberarbeiteten Planunterlagen vorgenommen. Die bis dato eingegangenen
Empfehlungen aus der Politik sowie die umfangreichen Inhalte der Fachgutachten waren in die
Unterlagen eingearbeitet worden, so dass die Beschlisse fiir die friihzeitigen Beteiligungen von
Offentlichkeit und Behérden gefasst wurden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1 BauGB wurde gemeinsam mit der im
Parallelverfahren gem. § 8 (3) Baugesetzbuch durchzufiihrenden 32. FNP-Anderung in der Zeit
vom 22.03.2021 bis 20.04.2021 vorgenommen.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung sind Stellungnahmen seitens benachbarter Industrie-
betriebe (Zuckerfabrik, Tierfutterfabrik) sowie seitens eines im unmittelbar im Anschluss an das
Plangebiet bestehenden, grolRen Gewerbebetriebes eingegangen.

Alle Betriebe erwarten eine Berlcksichtigung ihrer Belange, so dass durch die im Plangebiet
vorgesehenen, schutzbedurftigeren Nutzungen keine Einschrankungen in den bestehenden und
genehmigten Nutzungen durch ggfs. zukinftig eintretende Larm- und Geruchsimmissionen
ausgeldost werden.

Die Stellungnahmen sowie deren Abwagung sind als Anlage dieser Vorlage beigefiigt.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind
Stellungnahmen eingegangen, die ihre Bericksichtigung in Form von Hinweisen, Kennzeich-
nungen und sonstigen textlichen Erganzungen in Begrindung und Umweltbericht finden.

Seitens der Bezirksregierung Koéln werden dariiber hinaus u.A. Empfehlungen zum Immis-
sionsschutz -Larm und Gerliche angrenzender Industriebetriebe- angeflihrt, die Industrie- und
Handelskammer Aachen und die Gemeinde Swisttal nehmen zur Auswirkungsanalyse Stellung.
Seitens des Landesamtes fuir Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) erging -unabhangig von
der laufenden férmlichen Beteiligung- eine Stellungnahme hinsichtlich des Immissionsbelangs
,Geruch’. Diese Stellungnahme wurde urlaubsbedingt bislang seitens der Bezirksregierung Koln
noch nicht kommentiert. Sollte bis zur kommenden Sitzung des Ausschusses fir Umwelt und
Planung noch eine Stellungnahme eingehen, wird sie dieser Vorlage noch als Anlage beigefligt.
Alle eingegangenen Stellungnahmen sowie deren Abwagung sowie die Stellungnahme des
LANUV sind als Anlage dieser Vorlage beigefiigt.

Auswirkungsanalyse/Einzelhandelskonzept




FUr die angestrebte Nahversorgungsentwicklung im Plangebiet sind Verkaufsflachen in einer
GroRenordnung von ca. 5.500 m? vorgesehen. Dazu ist die Ausweisung eines zentralen
Versorgungsbereiches notwendig (Ziel 6.5.2 LEP). Dies ist in der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Euskirchen vorgesehen.

Geplant ist ein Nahversorgungszentrum mit Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters
sowie die Verlagerungen / Erweiterung einer bestehenden Discounter-Filiale An der Vogelroute
sowie einer Drogerie-Filiale an der Roitzheimer StralRe in das Planareal.

Der Angebotsschwerpunkt soll bei Betrieben mit kurzfristigen Bedarfssortimenten liegen, sodass
hier grundsatzlich nahversorgungsrelevante Sortimente (auch grof¥flachig) angesiedelt werden
kénnen. Als erganzende Angebote koénnen auch nicht grof¥flachige Betriebe (< 800 m?
Verkaufsflache) mit zentrenrelevanten Sortimenten etabliert werden. Bei Fachmarktanbietern ab
einer GrolRe von etwa 400 m? (bspw. Drogerie-, Bekleidungs- und Schuhfachmarkten) sollte eine
differenzierte Einzelfallbetrachtung erfolgen, um eine Gefahrdung des Hauptzentrums und der
Nahversorgungsstrukturen zu vermeiden.

Eine Ansiedlung mittel- bis groRflachiger Fachmarktangebote im Nahversorgungszentrum bedarf
einer genauen Prufung der Auswirkungen auf die anderen zentralen Versorgungsbereiche in
Euskirchen. Dazu muss der Nachweis erfolgen, dass ein solches Ansiedlungsvorhaben zukinftig
allein auf das Versorgungsgebiet des betreffenden Nahversorgungszentrums ausgerichtet ware.
Die mdglichen Auswirkungen der geplanten Einzelhandelsansiedlung wurde durch eine Auswir-
kungsanalyse geprift, die zu dem Schluss kommt, dass die Vorhaben stadtebaulich sowie
versorgungsstrukturell keine erheblichen, kritischen Auswirkungen haben. Insbesondere werden
keine schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet und in den
Nachbarkommunen erwartet. Im Bebauungsplan werden die erforderlichen Festsetzungen zur
Begrenzung der Verkaufsflachen und Sortimente getroffen.

Immissionen (Schall/Geruch)

Die Abwagung hinsichtlich der planerischen Konfliktbewaltigung ist unter Einbeziehung des im-
missionsschutzrechtlichen Trennungsgrundsatzes in den Abwagungsvorgang erfolgt. In der Abwa-
gung wird dem dringend erforderlichen Wohnungsbau durch eine Maflnahme der Innenent-
wicklung, unter Berlcksichtigung des Vorrangs der Innenentwicklung (§ 1 (5) BauGB) gegentber
einer rdumlichen Trennung von Emittenten und immissionsempfindlichen Nutzungen das hdhere
Gewicht beigemessen. Wirde das Schwergewicht auf die raumliche Trennung gelegt, wéaren die in
Rede stehenden Flachen kaum fir den Wohnungsbau zu entwickeln. Zu beachten ist auch, dass
bereits heute insbesondere in der Nahe der Zuckerfabrik Gemengelagen mit Wohnbebauung
existieren, die das Betriebsgeschehen und seine potenzielle Entwicklung unmittelbar ein-
schranken. Die planerische Konfliktbewaltigung geschieht im Flachennutzungsplan durch die Glie-
derung des Anderungsbereiches in unterschiedlich immissionsempfindliche Baugebietstypen bzw.
Bauflachen.

Die weitere Konfliktbewaltigung geschieht im Bebauungsplan insbesondere durch eine
Kombination unterschiedlicher, vornehmlich passiver SchallschutzmalRnahmen. Dabei wird die
Tatsache berucksichtigt, dass die an die emittierenden Betriebe heranriickende Wohnbebauung ein
hoheres Mall an Immissionen hinzunehmen hat, als sie es in einem nicht durch Immissionen
vorbelasteten Gebiet hatte.

Artenschutzrechtlicher Ausgleich/CEF-MaRnahmen

Im Untersuchungsraum wurden im Rahmen der Artenschutzrechtlichen Prifung 41 Vogelarten
nachgewiesen werden (Brut- und Gastvogel/darunter 11 planungsrelevante Arten, Zauneidechse/
Wanderbewegung, Zwergfledermaus/Nahrungsgast).

Durch die anstehende Flacheninanspruchnahme sind Vermeidungs- oder Verminderungsmalf-
nahmen notwendig, durch die artenschutzrechtliche Betroffenheiten vermieden oder auf ein
unerhebliches Mal} reduziert werden kénnen. Im Bebauungsplan werden diesbzgl. verschiedene
Festsetzungen getroffen.

Durch den Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir vier planungsrelevanten Arten
(Bluthanfling, Nachtigall und Turmfalke sowie Zwergfledermaus) werden zudem vorgezogen
durchzufuhrende funktionserhaltende Ausgleichsmaflinahmen notwendig (CEF-MalRnahmen).

Es erfolgt eine Regelung im stadtebaulichen Vertrag fur die Malinahmen aullerhalb des
Plangebietes.




Folgekosten
Folgekosten fallen nur fur die erstmals bebaubare landwirtschaftlich genutzte Flache im Sudwesten

des Plangebietes an und liegen bei einer Grélkenordnung von 153.000 €. Die Folgekosten kénnen
jedoch noch um den Anteil an geférderten Wohnungsbau reduziert sowie durch die Herstellung
offentlicher Spielanlagen im Gebiet kompensiert werden.

Ein entsprechender Folgekostenvertrag wird noch zwischen Stadt und Investor abgeschlossen.

Stadtebaulicher Vertrag / ErschlieBungsvertrag

Im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrages werden Inhalte des Bebauungsplanes geregelt, um
deren zukulnftige Umsetzung sicherzustellen.

Ferner wird ein ErschlieBungsvertrag zur Herstellung der o6ffentlichen Entwasserungs- und
Verkehrsanlagen geschlossen.

Weitere Fachgutachten

Neben den bereits vorliegenden und somit bekannten Fachgutachten zu den Themen Boden,
Abfall, Artenschutz, Kampfmittelbeseitigung, Einzelhandel/Auswirkungen, Verkehr, Mobilitat und
Schall sind weitere Fachgutachten erstellt worden:

Energieversorgungskonzept, Klimagutachten, Aktualisierung Auswirkungsanalyse, Erganzung
Verkehrsgutachten.

Dieser Vorlage sind lediglich die noch nicht vorgestellten Fachgutachten angehangt.

Antrag SPD-Fraktion vom 29.01.2021 "Rahmenplanung Westdeutsche Steinzeugwerke"
Ein Sachstand bzw. eine Stellungnahme zu den acht Teilauftragen liegt dieser Vorlage als Anlage
bei.

In Vertretung

Oliver Knaup
Technischer Beigeordneter

Anlagen )
Abwagung der Stellungnahmen aus der Offentlichkeitsbeteiligung

Abwéagung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behdrden und sonstigen TOB
BP 140 Ubersicht

BP 140 Planzeichnung-Entwurf

BP 140 Textliche Festsetzungen-Entwurf

BP 140 Begrindung und Umweltbericht-Entwurf

Energieversorgungskonzept

Stellungnahme Antrag SPD-Fraktion "Rahmenplanung Westdeutsche Steinzeugwerke"



