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Fachbereich stadt mit gesicht
09 - Stadtentwicklung/Bauordn.

Euskirchen, 23.05.2022
Beschlussvorlage

Drucksachen-Nr.: 191/2022

offentlich

Betreff:

Bebauungsplan Nr. 3/Ortsteil Frauenberg, Teilbereich zwischen Tannenau und Nideggener
Strale

a) Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

b) Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange

Beratungsfolge:

Beschluss- abweichender
Gremium Sitzungsdatum Einst | Ja Nein | Enth. | vorschlag Beschluss
UmPlanA 15.06.2022
Kosten der Mal3nahme: €
Ertrage der Mal3nahme: €
im Haushaltsplan veranschlagt: Ja Nein
im Wirtschaftsplan veranschlagt: Ja Nein
Mittel stehen zur Verfiigung: Ja Nein
ggf. Deckungsvorschlag:
jahrlicher Folgeaufwand/-ertrag: €

weiterer Folgeaufwand/-ertrag:

Zustimmung der Revision liegt vor. D

Beschlussvorschlag:

a) Die Verwaltung wird beauftragt, die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1)
BauGB durchzufuhren.

b) Die Verwaltung wird beauftragt, die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. 8 4 (1) BauGB durchzuftihren.



Sachdarstellung:

Die Stadt Euskirchen beabsichtigt, die Entwicklung eines Wohngebietes in sidwestlicher Randlage
des Ortsteils Frauenberg. Ziel ist die Entstehung eines attraktiven Wohngebietes durch die
Schaffung neuen Baulandes.

Das Plangebiet umfasst einen Bereich stdlich und 6stlich der Stral3e Tannenau mit einer Grol3e von
ca. 2,6 ha.

Der Ausschuss fur Umwelt und Planung hatte bereits am 26.08.2008 (Drucksachennr. 123/2008)
einen Aufstellungsbeschluss fir einen Bereich in diesem Teil des Ortsteils Frauenberg gefasst.
Aufgrund einiger Eigentimer, die kein Interesse an einer Entwicklung ihrer Grundstiicke hatten,
wurden die Bemiihungen zurtickgestellt, Planrecht zu erreichen.

Am 05.10.2017 (Drucksachennr. 223/2017) wurde im UmPlanA eine neue Planung vorgestellt.
Aufgrund des grof3en Umfangs des Plangebietes mit ca. 5 ha im Vergleich zum restlichen Ortsteil
wurde das Plangebiet nachtraglich angepasst und verkleinert. Das Gebiet umfasste daraufhin ca.
2,9 ha. Dieser Entwurf wurde am 04.06.2019 (Drucksachennr. 149/2019) im Ausschuss vorgestellt.
Hinsichtlich der auBeren ErschlieRung ergab sich in dieser Sitzung kein einheitliches Meinungsbild.
Es wurde sowohl eine einseitige ErschlieBung Uber die Annostralle als auch eine zweiseitige
ErschlieBung mit durchgdngiger Verbindung Uber die Annostralle und einer Verbindung von
Siudosten kommend stdlich der Stral3e Tannenau als mdglich erachtet.

Die &auRere ErschlieBung ausschlielich von Nordwesten (ber die Annostral3e abzuwickeln
erscheint aufgrund der Gefalleverhéltnisse und der geringen Stral3enbreite moglich, aber nicht
optimal. Eine stidliche ErschlieBung wird von der Bezirksregierung Koln mitgetragen. Die Alternative,
die ErschlieBung Uber die bestehende StralRe Tannenau abzuwickeln, entfallt aus diversen Griinden.
Die StraRe Tannenau ist bislang nicht erstmalig hergestellt worden und an einer Stelle zu schmal.
Sie musste fur einen aufkommenden vermehrten Gegenverkehr fiir das Neubaugebiet hergestellt
und ausgebaut werden. Zudem misste mindestens ein Teilbereich eines anliegenden privaten
Grundstlicks gekauft und in die StraRenplanung mit aufgenommen werden. Letzteres stellt seit 2008
ein Problem dar.

Am 03.03.2020 wurde ein erneutes Meinungsbild im UmPlanA eingeholt (Drucksachennr. 37/2020).
Die dort vorgestellten Varianten weisen neben einer eher wenig leistungsfahigen ErschlieRung tber
die schmale Annostrale auch das Problem auf, dass insgesamt fast ein Dutzend Eigentimer
mitwirken missten, um das Projekt zu realisieren. Eine Ubereinstimmende und tragbare Regelung
zu finden, hat sich als eine zu grof3e Hiirde fir eine Umsetzung erwiesen. Daher wurde eine weitere
Variante (Nummer 6) entwickelt, bei der lediglich drei Eigentimer mitwirken mussten, die alle dazu
bereit sind.

Die Variante Nr. 6 wurde am 09.12.2021 im UmPlanA als Mitteilungsvorlage (Drucksachennr.
421/2021) vorgestellt und akzeptiert. Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 3, der am
26.08.2008 (Drucksachennr. 123/2008) gefasst wurde, umfasst jedoch einen anderen, erweiterten
Geltungsbereich. Aufgrund dessen wurde der Geltungsbereich angepasst und mit ihm ein erneuter
Aufstellungsbeschluss am 23.02.2022 mit der DS-Nr. 55/2022 gefasst.

Stadtebaulich dréangt sich diese Variante aufgrund der Randlage zwar nicht auf,
erschlieBungstechnisch ist sie jedoch eindeutig zu bevorzugen. Denn durch eine neue Erschlielung
ohne Nutzung der Annostrafle und der Strale Tannenau wirden sich die Belastungen dort
wohnender Anlieger vermeiden lassen. Aulerdem liel3e sich eine zuklnftige Erweiterung auf die
Flachen im Norden einfacher verwirklichen.

Die Bezirksregierung Koln hat bereits im Sommer 2018 eine Zusage fur die sudliche autarke
ErschlieBung in Aussicht gestellt, wenn eine Kompensation erfolgt. Mit der Variante 6 wirden ca.
12.600 gm als Bauland ausgewiesen werden, die bislang im Flachennutzungsplan als
,Landwirtschaftliche Flache“ gekennzeichnet sind. Die Kompensation soll im Osten von Frauenberg
norddstlich und 6&stlich der Strale ,In den Weiden® erfolgen. Hier kénnen ca. 11.600 gm
Wohnbauflache zuriickgenommen werden.

Im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 erfolgt die 44. Anderung des
Flachennutzungsplanes.

Variante 6 stellt einen Entwurf mit 33 Bauplatzen dar. Die Gebaude werden auf eine maximale
Gebaudehthe von 10 m festgesetzt. Es sind lediglich Einzelhduser und maximal zwei
Wohneinheiten pro Geb&ude zulassig.



Die ErschlieBung erfolgt einseitig von der Nideggener Stral3e sudlich vom derzeitigen Ortseingang
von Frauenberg aus. Die Befahrbarkeit fur Millfahrzeuge und Einsatzfahrzeuge innerhalb des
Gebietes ist sichergestellt. Im Stdwesten ist eine landschaftspflegerische Kompensationsflache mit
circa 4.700 gm, inklusive Spielplatz, geplant.

Mit den derzeit geplanten Wohneinheiten (bei maximal 35 Baueinheiten) ist eine KiTa nicht
erforderlich. Falls die Anzahl Wohneinheiten steigen sollte, ist eine erneute Prifung notwendig.

Hinsichtlich des geforderten Wohnungsbaus soll eine Abwendungsvereinbarung mit den Investoren
geschlossen werden.

Flachdacher sowie geneigte Dacher bis 20° Dachneigung ab einer Gesamtflache von 100 m2 sind mit
einer extensiven Dachbegriinung auszustatten.

Das Plangebiet liegt auRerhalb des gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes des Blei-
baches.

Im weiteren Verfahren ist ein Artenschutzgutachten zu beauftragen. Ein Landschaftspflegerischer
Begleitplan wurde bereits erstellt.

Der Stadt Euskirchen werden keine Kosten entstehen. Die Kosten tragt der Investor.

Stadtebauliche Kennzahlen

Geltungsbereich ca. 2,6 ha
Ausgleichsflache ca. 4.650 gm
Bauplatze 33

GRZzZ 0,35

Sacha Reichelt
Blrgermeister
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Stadtebaulicher Entwurf

Rechtsplan — Vorentwurf

Textliche Festsetzungen — Vorentwurf
Begrindung und Umweltbericht — Vorentwurf



