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Bebauungsplan Nr. 20, Ortsteil Kuchenheim, fir den Bereich zwischen dem Baugebiet
Mihlengarten und der Landesstral3e 210

Zusammenfassende Erklarung gemai § 10 a BauGB

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanes Nr. 20 liegt im Osten der Ortslage Kuchenheim
im baulichen Aul3enbereich gem. § 35 BauGB.

Das gesamte Plangebiet hat eine FlachengréRe von ca. 8,5 ha. Davon entfallen auf den
Teilbereich 1 (Baugebiet) ca. 8 ha und auf den Teilbereich 2 (Niederschlagswasser-
Versickerungsmulde) ca. 0,5 ha.

Das Baugebiet (Teilbereich 1) befindet sich im Kuchenheimer Osten, zwischen dem Bauge-
biet "Miuhlengarten”, der VerdistralBe, dem bebauten Bereich sidlich der Kuchenheimer
Stral3e und der Landesstral3e 210.

Die Niederschlagswasser-Versickerungsmulde (Teilbereich 2) liegt dstlich der Landesstral3e
210. Sie grenzt im Westen und Suiden an einen Wirtschaftsweg und im Norden und Osten an
landwirtschaftliche Flachen.

Die Plangebietsflachen der Teilbereich 1 und 2 werden derzeit als landwirtschaftliche Flache
(Acker) genutzt. Im Plangebiet sind weder Bebauung noch erhaltenswerte Gehélze vorhan-
den.

Anlass und Ziel der Planung

Ein Investor ist mit dem Wunsch an die Stadt Euskirchen herangetreten, der bestehenden
Nachfrage nach Wohnraum im Einfamilienhausbereich bzw. im Geschosswohnungsbau
nachzukommen und im Ortsteils Kuchenheim ein neues Baugebiet zu entwickeln.

Ziel der Planung ist fir die Grundsticksflachen innerhalb des Plangebiets (Teilbereich 1) ein
neues eigenstandiges Wohnquartier fir eine tUberwiegende Einfamilienhausbebauung zu
entwickeln und gleichzeitig eine stadtebauliche Integration des Plangebiets in die vorhande-
ne Siedlungsstruktur und die bestehenden, umgebenden Nutzungen sicherzustellen. Mit
dem Bebauungsplan Nr. 20 im Ortsteil Kuchenheim werden dafiir die planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen werden.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Euskirchen ist das Plangebiet -
Teilbereich 1 als Wohnbauflache (W) und im ndrdlichen Plangebietsbereich in geringem Um-
fang als Gemischte Bauflache (M) dargestellt. Im Plangebiet - Teilbereich 2 ist die Plange-
bietsflache als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Die Inhalte des Bebauungskonzeptes befinden sich somit in Ubereinstimmung mit den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes. Nach rechtlicher Einschatzung handelt es sich bei
dem Vorhaben im Teilbereich 2 um ein privilegiertes Vorhaben, dem die Darstellung im Fla-
chennutzungsplan nicht entgegen gehalten werden kann. Aus nachvollziehbaren Griinden
kann auf § 35 (1) Nr. 3 BauGB abgestellt werden. Danach ist ein Auf3enbereichsvorhaben
zulassig, wenn es der "Abwasserwirtschaft" dient. Dazu z&hlen nicht nur Abwasserleitungen,
sondern z. B. auch "Klarteiche".



Stadtebauliches Konzept

Die Bebauung im Plangebiet setzt die im Westen, im dort angrenzenden Wohngebiet "Muh-
lengarten”, vorhandene Einfamilienhausbebauung fort. In einem Bereich dstlich des e-regio
Standortes und sidlich des Schitzenhauses / Imbiss sind im sogenannten "Eingangsbereich
zum Baugebiet" dreigeschossige Mehrfamilienhduser geplant.

Als auRRere ErschlieRung des Plangebietes dient die schon vorhandene Verdistral3e. Die in-
nere Erschlielung ist Uber eine 8,25 m breite nach Siden geflihrte HaupterschlieBungsstra-
3e mit einer Wendeanlage vorgesehen, von der aus jeweils im nérdlichen - und sudlichen
Plangebiet eine 6,00 m breite RingerschlieRung die dortigen Bauflachen erschlieRen. Offent-
liche Besucherstellplatze werden im Bereich der HaupterschlieBung und der Ringerschlie-
Bungen angeordnet.

Im Baugebiet sind Uberwiegend ein- bis zweigeschossige Gebaude fur Einfamilienhduser,
mit einer maximalen Gebaudehdhe von 9,0 m, zulassig. Auf Grund der vorliegenden Bebau-
ungskonzeption kénnen im Baugebiet ca. 81 neue freistehende Einzelhauser und ca. 20
Doppelhauser entstehen.

Zudem sind im "Eingangsbereich" zum Baugebiet dreigeschossige Mehrfamilienhauser, mit
einer maximalen Gebaudehohe von 11,0 m, vorgesehen. Innerhalb dieser Mehrfamilienhau-
ser sind 17 von 46 Wohneinheiten als geforderter Wohnungsbau herzustellen und wurden
entsprechend vertraglich gesichert.

Aufgrund der Baugebietsgrofie wird ein 6ffentlicher Spielplatz, randlich in der Mitte des Bau-
gebiets, unmittelbar an der VerdistralRe entstehen.

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser, Elektrizitat, Gas und Telekommunikati-
onslinien erfolgt durch den Anschluss an die vorhandenen Versorgungseinrichtungen in der
Verdi- und der Humperdinckstral3e.

Mangels fehlender Aufnahmeféhigkeit in der vorhandenen Mischwasserkanalisation in der
Verdi- und Humperdinckstral3e und dem benachbarten Regenrtickhaltebecken westlich der
Verdistral3e erfolgt die Beseitigung der Niederschlagswassers Uber eine Niederschlagswas-
ser-Versickerungsmulde 6stlich der LandesstralRe 210.

Ergebnisse der planbegleitenden Gutachten

Der fir den Bebauungsplan erforderliche Umweltbericht kommt hinsichtlich der artenschutz-
rechtlichen Belange zu folgendem Ergebnis:

Die fur das Schwerpunktvorkommen festgelegten Leitarten sind Bluth&nfling, Feldlerche,
Grauammer, Kiebitz, Kornweihe, Rebhuhn und Wiesenschafstelze. Grundséatzlich ist bei der
Umsetzung des Bebauungsplans von einer Betroffenheit planungsrelevanter Arten auszuge-
hen und betrifft nach Durchfihrung der vertiefenden Art-zu-Art Betrachtung (ASP Stufe Il) die
Feldlerche, die Grauammer, den Kiebitz, die Kornweihe, den Mausebussard und das Reb-
huhn.

Fir die Feldlerche, die Grauammer und das Rebhuhn besteht ein Brutverdacht innerhalb des
Untersuchungsraumes, flr das Rebhuhn sogar innerhalb des Plangebietes. Eine Beeintrach-
tigung dieser planungsrelevanten Arten durch das geplante Vorhaben kann nicht ausge-
schlossen werden. Damit keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande eintreten, werden
Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen) durchgefuhrt. Diese werden auf
insgesamt 1 ha Ackerflachen in Kuchenheim umgesetzt. Die Flachen befinden sich aul3er-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans und sind Giber mehrere Flurstiicke rotierend
als Ausgleich und fir die Landwirtschaft vorgesehen und vertraglich gesichert. Eine der fur
den Artenschutz geeigneten Flache wird dauerhaft gesichert, d. h. der Investor hat die Her-
stellung und Unterhaltung der ArtenschutzmaBnahmen uber einen Ubernahmevertrag mit
der Stiftung Rheinische Kulturlandschaften geschlossen, diese wiederum einen Bewirtschaf-
tungsvertrag mit dem Landwirt. Dies wurde in einem Vertrag mit der Stadt Euskirchen gesi-
chert (Stadtebaulicher Vertrag zur Regelung des Artenschutzes).



Ferner wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag mit folgendem Ergebnis erstellt:

Im Plangebiet sind auf den o6ffentlichen Flachen Ausgleichmaflinahmen fir die Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Das durch den baulichen Eingriff und die Nut-
zungsanderung entstehende 6kologische Defizit kann zu einem grof3en Teil in Form von Ge-
holzpflanzungen innerhalb der Plangebietsflache kompensiert werden. Das Restdefizit von
Okologischen Einheiten wird auf3erhalb des Geltungsbereiches, auf Grundsticken in der
Gemarkung Kuchenheim sowie Flamersheim (im BP 12 "Wohngebiet am Sportplatz"), aus-
geglichen.

Die Flache wurde bodenarchaologisch untersucht, da das LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege
darauf hingewiesen hatte, dass fir den Bereich des Plangebietes die Notwendigkeit einer
Sachverhaltsermittlung bestehe zahlreiche Hinweise auf eine vorgeschichtliche Siedlungsta-
tigkeit vorliegen. Durch nachfolgend angeordnete Sachverhaltsermittlungen konnte anhand
von Suchschnitten der vorgeschichtliche Siedlungsplatz bestatigt werden. Im Bebauungsplan
wurde hierzu ein archaologischer Konfliktbereich dargestellt, bei dem die bauliche Nutzung
nur unter der aufschiebenden Bindung zulassig ist, dass die vorherige wissenschaftliche Un-
tersuchung, Bergung und Dokumentation sichergestellt ist.

Zur Abschatzung des mit der Realisierung des Bebauungsplans erzeugten Verkehrsauf-
kommens und dessen Verteilung auf das umliegende StraRennetz aber auch zur Berech-
nung der Leistungsfahigkeit der Knotenpunktes Kuchenheimer Stral3e (B 56) / Heinrich-
Ruster-Stral3e /VerdistralBe wurde eine Verkehrsuntersuchung durchgefiihrt. Als Fazit wurde
festgestellt, dass das zusatzliche Verkehrsaufkommen mit ca. 1.400 bis 1.500 Kfz-Fahrten
am Werktag keine Einschrankung der Qualitdt des Verkehrsablaufs am Kreisverkehr Ku-
chenheimer Stral3e (B 56) / Heinrich-Ruster-Straf3e / Verdistral3e verursacht, Uber den das
Baugebiet an das HauptstraRennetz angeschlossen wird. In der Ortsdurchfahrt Kuchenheim
der B 56 ist mit ca. 800 zuséatzlichen Kfz-Fahrten am Werktag zu rechnen.

Da sich das Plangebiet im Einwirkungsbereich der LandesstraRe 210 und eines Schiitzen-
haus mit vorgelagertem Imbiss befindet, wurden die Gerduschsituationen schalltechnisch
untersucht. Diesem schalltechnischen Prognosegutachten lag eine Verkehrsuntersuchung
zur Abschatzung des durch das Baugebiet zu erwartendem Verkehrsaufkommen zugrunde.
Im schalltechnischen Prognosegutachten wurden die zu erwartenden Gerduscheinwirkungen
untersucht, die durch den StraRenverkehr auf der dstlich vom Plangebiet verlaufenden Lan-
desstral3e L 210 und der nordlich vorbeifihrenden BundesstralRe B 56/B 266 innerhalb des
Bebauungsplangebietes einwirken. Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Orientie-
rungswerte gemaf DIN 18005 sowohl tagsiiber als auch nachts in Teilbereichen Gberschrit-
ten werden, so dass aktive Schallschutzmaf3nahmen in Form einer Erdwallschiittung (3,0 m
Hohe Uber Stralenniveau der L 210) unmittelbar westlich der Landesstrae L 210 und pas-
sive SchallschutzmaRnahmen an den geplanten Wohnhausern erforderlich werden. Entspre-
chende Festsetzungen erfolgten im Bebauungsplan. Aufgrund eines Wirtschaftsweges, der
das Plangebiet mittig in West-Ost-Richtung quert und den Larmschutzwall dort unterbricht,
muss eine Larmschutzwand diese Licke schlieRen. Hierzu wurde eine Verwaltungsvereinba-
rung zwischen der Stadt und Stralen.NRW getroffen.

Die Konstellation der Gebaude Schitzenhaus / Imbiss mit abschirmender Wirkung Richtung
Bebauungsplangebiet stellt sicher, dass die fir "seltene Ereignisse” (an héchstens 18 Kalen-
dertagen eines Jahres) geltenden Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarmschutzverord-
nung erflllt werden, so dass angesichts des hier vorhandenen Abstands zu den nachstlie-
genden Wohnhéausern im Bebauungsplangebiet unzuldssige Gerauscheinwirkungen aus
dem Bereich des Schiitzenhauses / Imbiss auszuschlie3en sind.

Verfahren

Der Ausschuss fur Umwelt und Planung hat in seiner Sitzung am 27.9.2019 den Beschluss
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20 gefasst.



Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB wurde am 27.11.2018 im

Rahmen einer Birgerversammlung durchgefiihrt. Bei dieser Versammlung wurden zwei Er-

schlieRungsvarianten den Birgern vorgestellt:

- Variante A mit zwei Anbindungen an die VerdistraBe, im Norden Uber die Humper-
dinckstraRe und im Stiden Uber den Wirtschaftsweg,

- Variante B mit ausschlie3lich einer Anbindung an die VerdistralRe und zwar tber die
vorhandene Humperdinckstral3e. Bei dieser Variante war eine Notaus- und Zufahrt an
eine offentliche Stral3e im Baugebiet "Muhlengarten" zu gewahrleisten.

Seitens der Birger wurden weder bei der Versammlung noch nachfolgend keine planungs-
rechtlich relevanten Stellungnahmen abgegeben.

Die friihzeitige Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf 8
4 (1) BauGB wurde mit Schreiben vom 9.8.2019 durchgefiihrt. Die seitens der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen, u. a. die Aussage zu
Grundwasserstand, Grundwasserverhaltnissen, Kampfmittelbeseitigung, Erdbebengeféhr-
dung, Ferngasleitung, Bodendenkmalen sowie AusgleichsmaRhahmen und das Erfordernis
eines Trafo-Standortes, wurden in den Planentwurf aufgenommen.

Bei den weiteren Planungstiberlegungen zum Bebauungsplan wurde eine Entscheidung zu-
gunsten der ErschlieBungslosung Variante B getroffen, die aber nochmals leicht modifiziert
wurde, d. h. aufgrund einer Erweiterung des Plangebietes nach Siiden wurde die bis dahin
vorgesehene Niederschlagswasser-Versickerungsmulde im Eckbereich Verdi- / Humper-
dinckstraRe wegen zu grof3em Flachenbedarf aufgegeben und auf Flachen 6stlich der Lan-
destraRe 210 angeordnet. Infolge dessen wurde es auch erforderlich, die Haupterschlie-
Bungsstral3e in eine ndhere und parallele Lage zur L 210 zu platzieren.

Nach dem Offenlegungsbeschluss in der Sitzung des Ausschusses fur Umwelt und Planung
am 10.12.2019 fand die Offenlegung in der Zeit vom 3.2.2020 bis einschlief3lich 5.3.2020
statt. Parallel dazu wurde die Behordenbeteiligung und Beteiligung der sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB durchgeftihrt.

Seitens der Burger wurden keine planungsrechtlich relevanten Stellungnahmen abgegeben.
Die seitens der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange eingegangenen Stel-
lungnahmen, u. a. zur Sicherstellung der Artenschutzmaf3nahmen (CEF-Mal3nahmen) und
zur Festsetzung des Versieglungsgrads von Vorgartenflachen, wurden im Planentwurf be-
ricksichtigt.

Alle weiteren Anregungen und Abwagungen sind den Verfahrensakten zu entnehmen.

Aufgestellt am 04.07.2020

gez. Knieps



