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Die in der Sachdarstellung erlauterten _Anderungen werden als Bestandteile der zum Fest-
stellungsbeschluss vorliegenden 32. FNP-Anderung/Ortsteil Euskirchen beschlossen.



Sachdarstellung:

Am 10.12.2021 ist nachtraglich zum Beteiligungsverfahren gem. § 4 (2) BauGB zur 32. FNP-
Anderung und zum Bebauungsplan Nr. 140 (Parallelverfahren) noch eine Stellungnahme der
Bezirksregierung Koéln/Dez. 53 eingegangen. In der Stellungnahme werden Belange des
Immissionsschutzes  erortert  (Geruch, Larm, Storfall). Es ergeben sich keine
flachennutzungsplanrelevanten Anderungen.

Die erganzte Stellungnahme mit Abwagung ist Bestandteil der zum Feststellungsbeschluss vor-
liegenden 32. FNP-Anderung/Ortsteil Euskirchen (sh. Anlage Erganzung Abwégung Stellungnahme
TOB-Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB).

Mit der Bezirksregierung Kéln/Dez. 35 und der Industrie- und Handelskammer hatte am 01.12.2021
ein Abstimmungsgesprach bezlglich des Themas Einzelhandel stattgefunden. Im Nachgang zu
diesem Gesprach wurde in einem Schreiben vom 09.12.2021 die dringende Empfehlung
ausgesprochen, die Zweckbestimmung zur bisherigen Darstellung eines Sonder-gebietes (SO 8)
um den Aspekt der Nahversorgung zu erganzen.

Die Eingrenzung auf das nahversorgungsrelevante Sortiment erfolgt gemal® den Inhalten des
fortgeschriebenen Einzelhandelskonzeptes, das fir einen Teilbereich der ehem. Westdeutschen
Steinzeugwerke ein  Nahversorgungszentrum ausweist. Sie wird ferner durch die
Auswirkungsanalyse zum Bebauungsplan Nr. 140 begriindet, die eine Zentrenvertraglichkeit der hier
geplanten Ansiedlungen fir den nahversorgungsrelevanten Teil der zentrenrelevanten Sortimente
und die nicht zentrenrelevanten Sortimente, nicht jedoch fur weitere zentrenrelevante Sortimente
nachweist.

Die bisherige Darstellung zum Sondergebiet (SO 8) wird daher hinsichtlich der Zweckbestimmung
folgendermalien erganzt: GrofRflachiger Einzelhandel, Verkaufsflache max. 5.500 m?, mindestens
80% nachversorgungsrelevantes Sortiment, mit Wohnen.

Die geanderte Planzeichnung ist Bestandteil der zum Feststellungsbeschluss vorliegenden 32. FNP-
Anderung/Ortsteil Euskirchen (sh. Anlage Planzeichnung).

Die Begrindung wird entsprechend der o0.g. gednderten Zweckbestimmung angepasst.
Die geanderte Begriindung ist Bestandteil der zum Feststellungsbeschluss vorliegenden 32. FNP-
Anderung/Ortsteil Euskirchen (sh. Anlage Begriindung, Seite 9).

In Vertretung

Oliver Knaup
Techn. Beigeordneter

Anlagen .
Anderung: Erganzung Abwagung Stellungnahme TOB-Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Anderung: Planzeichnung
Anderung: Begriindung, Seite 9



32. Flachennutzungsplananderung/ Euskirchen

Stellungnahme, tlw. gekiirzt

Stellungnahme der Verwaltung /
Beschlussvorschlag

von 4.620 gm geprft. Vorsorglich weisen wir
deshalb darauf hin, dass bei einer kiinftigen An-
derung des Bebauungsplans Nr. 140 grundsatz-
lich immer die Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung im Hinblick auf die Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche zu beachten
sind. Eine VergrofRerung der Verkaufsflachen
der nahversorgungsrelevanten Sortimente ist
somit nur mit einem erneuten Vertraglichkeits-
nachweis mdglich. Deshalb empfehlen wir, auch
fur nahversorgungsrelevante Sortimente eine
Verkaufsflachenobergrenze (4.620 gm) in der
Planzeichnung zu erganzen, um die raumordne-
rischen und landesplanerischen Ziele entspre-
chend zu sichern.

an die Ziele der Landesplanung ebenso gebun-
den wie der Flachennutzungsplan. Eine zusatzli-
che Darstellung von Verkaufsflachengrenzen
und/ oder Sortimentsabgrenzungen Uber die be-
reits vorgesehene Begrenzung der Gesamtver-
kaufsflache auf 5.500 gm hinaus ist daher auf der
Planungsebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung im Flachennutzungsplan nicht erforderlich.

14. Bezirksregierung Kéln, Dez. 53, Schrei

ben vom 10.12.2021

Hinsichtlich der immissionsschutzrechtlichen Zu-
standigkeiten wird zunachst auf die Stellung-
nahme vom 11.06.2021 im Rahmen der friihzei-
tigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB ver-
wiesen. Die entsprechenden Ausfiihrungen gel-
ten weiterhin.

Die nunmehr vorliegenden Planunterlagen ent-
halten erganzend zur frihzeitigen Beteiligung
auch Angaben zur vorgesehenen Energieversor-
gung (insbesondere zu den Anlagen zur Warme-
versorgung). Aus den Angaben im Energiekon-
zept (siehe dazu auch nachfolgender Punkt b))
ergeben sich derzeit keine Hinweise auf eine im-
missionsschutzrechtliche Zustandigkeit des De-
zernates 53 flir die entsprechenden Anlagen.
Immissionsschutzrechtlich zustandig ist hier die
Untere Immissionsschutzbehoérde des Kreis
Euskirchen.

Wie bereits in der Stellungnahme vom
11.06.2021 ausgefihrt, handelt es sich bei der
im unmittelbaren Umfeld befindlichen Zuckerfab-
rik der Firma Pfeifer & Langen GmbH & Co. KG,
Bonner StralRe 2, 53879 Euskirchen um einen
Betrieb, von dem auch im genehmigungskonfor-
men Zustand Emissionen insbesondere an Larm
und Gerliche in nicht geringem Umfang ausge-
hen. Daher wird die vorliegende Planung auf-
grund des minimalen Abstandes von weniger als
100 zwischen dem Gelande der Zuckerfabrik
und den Plangebieten, in denen die Ansiedlung
von deutlich immissionsempfindlicheren Nutzun-
gen als bisher vorgesehen ist, von hier weiterhin
kritisch gesehen. Die Entwicklung einer dauer-
haften Beschwerdesituation bzw. eines immissi-
onsschutzrechtlichen Konflikts kann nach hiesi-
ger Auffassung nicht grundsatzlich ausgeschlos-
sen werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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32. Flachennutzungsplananderung/ Euskirchen

Stellungnahme, tlw. gekiirzt

Stellungnahme der Verwaltung /
Beschlussvorschlag

b) Energieversorgung

Es wird angeregt, die Angaben in der Planbe-
grindung zur vorgesehenen Warmeversorgung
(,...Blockheizkraftwerk, das mit Holzpellets
und/oder Biogas betrieben wird...“) mit der Emp-
fehlung im Energiekonzept (Biomethan-BHKW
mit Holzpelletkessel und Gaskessel fur Spitzen-
last) abzugleichen bzw. zu vereinheitlichen. Von
hier wird davon ausgegangen, dass die Anga-
ben im Energiekonzept maf3geblich sind.

¢) § 50 BImSchG i. V. mit Betriebsbereichen
nach § 3 Abs. 5a BImSchG ("Storfallbetriebe™)

Die Plangebiete befinden sich nicht innerhalb
von angemessenen Sicherheitsabstanden nach
§ 3 Abs. 5¢ BImSchG bzw. Achtungsabstanden
ohne Detailkenntnisse nach Leitfaden KAS-18
bezogen auf Betriebsbereiche nach § 3 Abs. 5a
BImSchG. Bei den in den vorliegenden Plange-
bieten vorgesehen Nutzungen durfte es sich im
Hinblick auf § 50 BImSchG und Betriebsberei-
che um schutzbediirftige Nutzungen handeln, fir
die der Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG
durch angemessene Sicherheitsabstande nach
§ 3 Abs. 5¢ BImSchG bzw. Achtungsabstande
zu beachten ist. Es wird angeregt, auf diesen
Aspekt in der Planbegrindung unter Berlicksich-
tigung des gewerblich-industriellen Umfeld der
Plangebiete (teilweise ebenfalls im Bauleitplan-
verfahren) noch naher einzugehen.

d) Larm

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde
von hier auch eine Uberpriifung bzw. Uberarbei-
tung der schalltechnischen Untersuchung Nr. VA
8189-1 der Firma Peutz Consult (Druckdatum
08.03.2021) angeregt. Mit den nunmehr vorge-
legten Planunterlagen wurde eine Uberabeitete
schalltechnische Untersuchung Nr. VA 8189-1
der Firma Peutz Consult mit Druckdatum
23.08.2021 vorgelegt.

Die Durchsicht der Uberarbeiteten schalltechni-
schen Untersuchung auch unter BerUcksichti-
gung lhrer Abwagungstabelle TOB hat ergeben,
dass bei der Uberarbeitung nur ein Teil der hie-
sigen Anregungen aus der friihzeitigen Beteili-
gung (Stellungnahme vom 11.06.2021) bertick-
sichtigt wurde. Dabei handelt es sich im Wesent-
lichen um redaktionelle Anderungen bzw. Ergén-
zungen. Die entsprechenden Stellen wurden in
der Uberarbeiteten schalltechnischen Untersu-
chung fett gekennzeichnet. Nach hiesiger Auf-
fassung bestehen jedoch trotz der v. g. Uberar-
beitung weiterhin Unklarheiten bzw. wird eine
nochmalige Uberpriifung der vorliegenden

Die Stellungnahme wird teilweise berticksichtigt.

Die Angaben im Energiekonzept sind beispielhaft
und zeigen mdgliche Szenarien der Versorgung
auf.

Eine verbindliche Zielbestimmung erfolgt im stad-
tebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 140.

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.

Die Angabe zur Lage des Plangebietes aulier-
halb der Sicherheitsabstande und Achtungsab-
stande von Storfallbetrieben und -anlagen sind im
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 140 ent-
halten.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise richten sich auf die schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 140 und
werden in der Abwagungsvorlage zu diesem Be-
bauungsplan im Einzelnen behandelt.
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32. Flachennutzungsplananderung/ Euskirchen

Stellungnahme, tlw. gekiirzt

Stellungnahme der Verwaltung /
Beschlussvorschlag

schalltechnischen Untersuchung angeregt, um
sowohl die Vorgehensweise als auch die Ergeb-
nisse nachvollziehen und abschlieRend bewer-
ten zu kdnnen. Nachfolgend werden die entspre-
chenden Punkte mit Bezug auf die Nummerie-
rung unter Punkt d) der Stellungnahme vom
11.06.2021 genannt und mit ggf. zuséatzlicher Er-
lauterung aufgefiihrt (auf eine vollstandige textli-
che Wiederholung wird verzichtet):

(...)

e) Geriiche

Das Plangebiet ist durch gewerbliche Nutzungen
im Umfeld mit Geruchsimmissionen vorbelastet.
Zu diesen gewerblichen Nutzungen (Anlagen)
zahlen u. a. eine Tierfutterfabrik sowie die v. g.
Zuckerfabrik. Aufgrund der bereits erwahnten
immissionsschutzrechtlichen Zustandigkeit wird
sich auch bei den nachfolgenden Ausfihrungen
im Wesentlichen auf die Zuckerfabrik be-
schrankt. Hinsichtlich anderer in den Unterlagen
aufgefiihrter geruchsrelevanter Anlagen bzw.
deren Bericksichtigung in der u. a. Geruchs-
prognose und in der Stellungnahme des LANUV
NRW (u. a. hinsichtlich Emissionsdaten) wird
nochmals auf die Zustandigkeit der Unteren Im-
missionsschutzbehdrde des Kreises Euskirchen
verwiesen. Gemal Stellungnahme der Zucker-
fabrik vom 19.04.2021 (einsehbar in der Abwa-
gungstabelle Offentlichkeit) wurde von dort eine
zusétzliche gutachterliche Prifung zu den Ge-
ruchsimmissionen beauftragt. Die vorlaufigen
Berechnungsergebnisse deuten nach Angaben
der Zuckerfabrik auf hohere Immissionen hin,
als in der Prognose der Firma Olfasense vom
26.02.2021 dargestellt. Zu dieser zusatzlichen
gutachterlichen Prifung liegen hier keine weite-
ren Informationen vor. Es erfolgte dazu auch
keine Nachfrage von hier bei der Zuckerfabrik.
Auf diese zusatzliche gutachterliche Priifung
wird somit nachfolgend nicht eingegangen. Ob
die in der Stellungnahme erwahnte vorgeschla-
gene Besprechung unter Beteiligung der Gut-
achter stattgefunden hat, ist hier nicht bekannt.
Die Ausfiihrungen in den Planbegriindungen zu
Gerichen basieren im Wesentlichen auf einer
Geruchsimmissionsprognose der Firma Olfa-
sense GmbH vom 26.02.2021, die bereits im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 4
Abs. 1 BauGB vorgelegen hat. Diese Prognose
wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
nach Rucksprache mit Ihnen dem LANUV NRW
zur Prifung Ubersandt. Die entsprechende Stel-
lungnahme des LANUV NRW dazu vom
20.07.2021 liegt IThnen vor und wird von Ihnen in
den einsehbaren Abwagungstabellen mit Rick-
aullerungen der Firma Olfasense GmbH berlck-
sichtigt. Von hier wird davon ausgegangen, dass
es sich bei der in der Abwagungstabelle TOB er-
wahnten Stellungnahme des LANUV NRW vom

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Das Geruchsimmissionsgutachten zum Bebau-
ungsplan wurde -insbesondere zum Abgleich mit
den durch Pfeiffer & Langen mit der Stellung-
nahme vom 19.04.2021 vorgelegten, abweichen-
den Daten des Gutachterblros Uppenkamp &
Partner- Uberpruft und erganzt. Die Abweichun-
gen bei den prognostizierten Geruchshaufigkeiten
sind durch unterschiedliche, zugrunde gelegte
meteorologische Daten bedingt.

Ein Abgleich der unterschiedlichen meteorologi-
schen Daten mit einer weiteren, 6ffentlich zu-
ganglichen Quelle, die ein digitales, lokales
Klimamodell fir Euskirchen enthalt
(https://www.meteoblue.com/de/wetter/historycli-
mate/climatemodelled/euskirchen_deutsch-
land_2928396) bestatigt die urspringliche Plausi-
bilisierungsprifung der Fa. Olfasense zu den
Wetterdaten aus Nurburg an Stelle der von Up-
penkamp & Partner verwendeten Daten aus Nor-
venich.

Auch die im August 2021 erfolgte Uberpriifung
durch das LANUV bestatigt grundsatzlich die zu-
grundeliegenden Daten.

Die planerische Bewaltigung des Immissionskon-
fliktes erfolgt im Bebauungsplan Nr. 140.

An den Daten des Gutachtens wird fiir den Be-
bauungsplan festgehalten.

Hinsichtlich der teilweise tber 10% hinausgehen-
den Geruchsstunden im Jahresmittel wird im Be-
bauungsplan ein Hinweis auf diese Vorbelastung
eingeflgt.

Fir die Bereiche mit bis zu 12% Geruchsstunden
im Jahresmittel wird die Wohnnutzung dennoch
nicht grundsatzlich in allen dementsprechend
ausgewiesenen Teilen des Plangebietes ausge-
schlossen. Der maximal prognostizierte Wert von
12% wird hierbei gemaR Nr. 5 der GIRL als Uber-
gangswert zwischen unterschiedlichen Gebiets-
nutzungen (beispielsweise Ubergang Gewerbe-
zum Wohngebiet) bewertet. Dies ist moglich, weil
die Wohnnutzung hier an die bestandsgeschutz-
ten, Geruch emittierenden Betriebe heranriickt
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32. Flachennutzungsplananderung/ Euskirchen

Stellungnahme, tlw. gekiirzt

Stellungnahme der Verwaltung /
Beschlussvorschlag

August 2021 um eine redaktionelle Unstimmig-
keit handelt. Die Prognose wurde auf der Grund-
lage der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL)
sowie der TA Luft 2002 erstellt. Zwischenzeitlich
istam 01.12.2021 eine Neufassung der TA Luft
in Kraft getreten. Der darin enthaltene Anhang 7
(u. a. Angaben zu Immissionswerten bei Geru-
chen) ersetzt faktisch die GIRL. AuRerdem ent-
hélt die Neufassung Anderung hinsichtlich der
Ausbreitungsrechnung. Von hier wird angeregt,
dass zu diesem Sachverhalt eine Uberprifung
durch z. B. die Firma Olfasense GmbH erfolgt.
Eine evil. diesbezlgliche Nachfrage beim LA-
NUV NRW wird erst nach vorheriger Abstim-
mung mit Ihnen fir sinnvoll erachtet. Die in der
Prognose Firma Olfasense GmbH fiir die Zu-
ckerfabrik verwendeten Emissionsdaten beru-
hen auf Angaben aus einem Genehmigungsver-
fahren fir die Zuckerfabrik aus 2016/2017. Dazu
ergeben sich unter Bericksichtigung der Erlau-
terungen in der Abwégungstabelle TOB Nr. 12
(Grundlage Schreiben der Firma Olfasense
GmbH vom 27.08.2021, nicht Teil der Planunter-
lagen) von hier keine Anmerkungen.

Das LANUV NRW sieht gemaR seiner Stellung-
nahme vom 20.07.2021 aufRerdem Klarungsbe-
darf hinsichtlich einzelner Aspekte bei der Aus-
breitungsrechnung. Darauf wird lhrerseits in der
vorliegenden Abwégungstabelle TOB Nr. 12 ein-
gegangen, wobei offenbar noch nicht alle Riick-
meldungen der Firma Olfasense GmbH vorla-
gen. Eine diesbezulgliche Beteiligung des LA-
NUV NRW ist von hier bisher nicht erfolgt. So-
fern dies lhrerseits als sinnvoll erachtet wird,
sollte dazu eine Abstimmung zur weiteren Vor-
gehensweise erfolgen. Mit Bezug auf die Nr. 7.1
der Prognose der Firma Olfasense GmbH wird
darauf hingewiesen, dass gemaf vorliegendem
Bebauungsplan fur das Plangebiet MU 2.1 eine
Wohnnutzung nicht mehr ausgeschlossen wird.

Ausgehend von den derzeit in der Prognose der
Firma Olfasense GmbH dargestellten Immissio-
nen (siehe Anmerkungen zur Ausbreitungsrech-
nung) wird der Immissionswert von 0,10 (ange-
geben als relative Haufigkeit der Geruchsstun-
den, vereinfacht 10 % der Jahresstunden) nach
Anhang 7 Tabelle 22 der neuen TA Luft fir die
vorgesehenen allgemeinen Wohngebiete einge-
halten. Fir das vorgesehene Sondergebiet
ergibt sich eine maximale Immissionsbelastung
von 0,08 (8 % der Jahresstunden), wobei diese
Gebietskategorie in der Tabelle 22 nicht aus-
dricklich aufgefiihrt ist. Fr 6stliche Teile der
vorgesehenen urbanen Gebiete ergeben sich je-
doch Uberschreitungen des in Tabelle 22 aufge-
fuhrten Immissionswertes von 0,10. Darauf wird
Ihrerseits mit einem teilweisen Ausschluss von

und somit auch tber dem Richtwert von 10% lie-
gende Geruchshaufigkeiten in diesem Einzelfall
als bestehende Vorbelastung der heranricken-
den Nutzung noch zumutbar sind.

Erhebliche Einschrankungen der Betriebsaus-
Ubung und der betrieblichen Entwicklungsmog-
lichkeiten der Zuckerfabrik sind aufgrund der
oben dargestellten Vorgehensweise, durch die
neu entstehende Wohnbebauung nicht zu be-
furchten. Die bestehenden Geruchsimmissionen
halten sich im vertraglichen Rahmen und sind zu
akzeptieren.

Der § 50 BImSchG fordert jedoch nicht zwingend
die rdumliche Trennung, sondern die Zuordnung
der Flachen und Nutzungen in der Weise, dass
schéadliche Umwelteinwirkungen ,soweit wie mog-
lich“ vermieden werden (OVG RP, Urteil vom
19.12.2003 — 1 C 10624/03). Das Wort ,soweit"
ist nicht radumlich, sondern als Relativierung des
Méglichen zu verstehen. Der § 50 BImSchG ist
also kein zwingend raumlich zu verstehender
Trennungsgrundsatz, sondern ein Grundsatz zur
Vermeidung von Immissionen (Fickert/ Fieseler;
BauNVO 13. Aufl,, § 1, RN 41.2).

Nach Ubernahme der Geruchsimmissionsrichtli-
nie in die TA Luft zum 01.12.2021 ist festzustel-
len, dass die bisherigen Richtwerte der Geruchs-
Immissionsrichtlinie GIRL nicht verandert wurden.
Es wurde lediglich ein Richtwert fir Urbane Ge-
biete von 10% Geruchsstunden erganzt. Dieser
entspricht dem bisher bestehenden Richtwert fiir
Mischgebiete, der der Abwagung zugrunde liegt.
Eine Anderung des bisherigen Abwégungsergeb-
nisses ergibt sich hieraus nicht.

Nach fachlicher Aussage des Biiros Olfasense
trifft die Annahmen, dass eine falsche Bewertung
von Teilflachen aufgrund geédnderter Berech-
nungsgrundlagen vorliege, ebenfalls nicht zu.
Vielmehr muss hier nur von geringflgigen Veran-
derungen ausgegangen werden, die im Wesentli-
chen einem Versionsupdate der zu verwenden-
den Berechnungssoftware geschuldet sind.

Die Differenzen zwischen den Immissionsprogno-
sen von Olfasense und dem durch Pfeiffer & Lan-
gen beauftragten Biro Uppenkamp & Partner be-
ruhen vielmehr nach wie vor darauf, dass unter-
schiedliche Meteorologiedaten zugrunde gelegt
werden. Dabei wird die Prognose von Olfasense
durch die Stellungnahme des LANUV vom Au-
gust 2021 gestutzt.

Es bestehen daher keine Anhaltspunkte dafr,
dass durch eine Neuberechnung ein verandertes
Abwagungsergebnis zu erwarten ware, diese er-
folgt daher nicht.
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32. Flachennutzungsplananderung/ Euskirchen

Stellungnahme, tlw. gekiirzt

Stellungnahme der Verwaltung /
Beschlussvorschlag

Wohnnutzung in den betroffenen Gebieten rea-
giert. Mit diesen Uberschreitungen wird sich au-
Rerdem lhrerseits in den Planbegriindungen
auseinandergesetzt und es erfolgt eine Beurtei-
lung im Hinblick auf die vorgesehenen Nutzun-
gen. Zu diesen Beurteilung lhrerseits erfolgen
von hier mit Ausnahme des Hinweises, dass die
GIRL durch die neue TA Luft ersetzt wurde,
keine weiteren Ausfiihrungen, da damit auch
eine Bewertung lhrer Beurteilung bzw. Ihrer Ab-
wagung verbunden ware.
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Kreisstadt Euskirchen,32. Anderung des Fldchennutzungsplanes, Begriindung mit Umweltbericht Seite 9

Im Sudosten ist das derzeit durch verschiedene, kleine Gewerbetriebe aus dem Kfz.-Hand-
werk, dem Bauhandwerk sowie flir LKW-Abstellplatze einer Spedition genutzte Flurstiick 348
einbezogen, das nicht zum Gelande der Steinzeugwerke gehorte. Der Eigentimer dieser Fla-
chen hat fur das Grundstick mittelfristige Entwicklungsabsichten bekundet, die den stadte-
baulichen Zielen der Planung entsprechen. Das Grundstiick wurde daher in den Anderungs-
bereich einbezogen.

3.8 Inanspruchnahme einer landwirtschaftlich genutzten Flache

Eine Teilflache von 2,7 ha im Suden des Anderungsbereiches wird derzeit als Ackerland ge-
nutzt. Es handelt sich hierbei um eine verinselte landwirtschaftliche Nutzung, da die Flache
vollstandig durch Bebauung bzw. bebaubaren Flachen umgeben ist. Zudem ist die Flache er-
schlossenes Bauland, eine Baugenehmigung fir eine nach dem bestehenden Bebauungsplan
zulassige Nutzung wére zu erteilen. Die Uberplanung fiir eine Bebauung im Rahmen des Be-
bauungsplanes Nr. 140 steht daher nicht im Widerspruch zum Gebot der Innenentwicklung im
Sinne des § 1a BauGB.

4. Inhalte der 32. Flachennutzungsplananderung

Es ist geplant, die heute innerhalb des Anderungsbereiches dargestellte Gewerbliche Baufla-
che (G) vollstandig durch die Darstellung einer Wohnbauflache, eines Sondergebietes, eines
Urbanen Gebietes und zweier Grunflachen zu ersetzen.

Die neuen Darstellungen entsprechen dem Uberarbeiteten stadtebaulichen Konzept der Rah-
menplanung, die auch dem Bebauungsplan Nr. 140 zugrunde liegt.

Im Einzelnen sind sie wie folgt begriindet:

Das Urbane Gebiet (MU) ist dafiir pradestiniert, neben dem Wohnen die wohnvertraglichen
Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen aufzunehmen. Auf der Ebene des Bebauungsplanes
wird dazu, soweit erforderlich, eine Feinsteuerung erfolgen, die die weniger empfindlichen ge-
werblichen Nutzungen solchen Bereichen zuordnet, die aufgrund ihrer Immissionsbelastung
eine verminderte Eignung flr das Wohnen haben.

Das Sondergebiet (SO 8) mit der Zweckbestimmung ,,GroB8flachiger Einzelhandel, Ver-
kaufsflache max. 5.500 m? min. 80% nachversorgungsrelevantes Sortiment/ Wohnen*
wird die Nahversorgung flr das Quartier und seine Umgebung sichern und in den Oberge-
schossen ebenfalls Wohnungen sowie Dienstleistungen wie zum Beispiel Arztpraxen aufneh-
men. Es ist vorgesehen, dieses Gebiet als Nahversorgungszentrum im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept darzustellen. Zugleich gilt es, die Ansiedlung einer groften Zahl von Wohnun-
gen zu ermoglichen. Dies soll in geschossweiser, vertikaler Mischung geschehen, wobei die
Obergeschosse wesentlich der Wohnnutzung dienen.

Um das stadtebauliche Ziel bezlglich der Nahversorgung erreichen zu kénnen, mussen die
bestehenden strukturellen Rahmenbedingungen im Einzelhandel planerisch berucksichtigt
werden. Diese erfordern fiir wirtschaftlich tragfahige Neuansiedlungen nahezu ausnahmslos
Flachengrélen Uber einer Verkaufsflache von 800 m?, damit dem Begriff der Grof¥flachigkeit
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO entsprechen. Die Ansiedlung solcher Einzelhandelsbetriebe
erfordert eine Potenzial- und Vertraglichkeitsanalyse. Diese wurde durchgefuhrt. Danach ist
es vertraglich eine Gesamtverkaufsflache von 5.500 gm bei 8.000 gm Brutto- Geschossflache
mit dem Schwerpunkt bei den zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Ande-
rungsbereich anzusiedeln.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe kénnen gemal’ § 11 Abs. 3 BauNVO nur in Kerngebieten
und in Sondergebieten mit entsprechender Zweckbestimmung zugelassen werden.



