Bebauungsplan
Nr. 1, 5. Anderung

(Uhuweg und Fasanenstralie)

der Kreisstadt Euskirchen,
Ortsteil Flamersheim

im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB

Begrindung

Stand: erneute Auslegung gem. § 4a (3) BauGB
Anderungen nach der Auslegung sind fett und kursiv dargestellt.

Entwurf
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1. Anlass und Ziel der Planung

Anlass der Planédnderung ist die stadtebauliche Nachnutzung und Innenverdichtung im Ortsteil
Flamersheim.

Die Kita im Uhuweg wird zugunsten eines Kita-Neubaus in der Horchheimer Stral3e aufgegeben
und abgerissen. Die Flache soll einer Wohnbebauung zugefihrt werden.

Parallel dazu bendétigt die neue Kita nur eine Teilfliche des kirchlichen Grundstickes, weshalb
auch hier eine Nutzbarmachung fir eine Wohnbebauung geschaffen werden soll.

Fur die geplante Bebauung ist die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 OT Flamersheim mit zwei
Teilbereichen erforderlich.

1.1. Verfahrenswahl

Das Verfahren zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 Ortsteil Flamersheim wird im
beschleunigten Verfahren durchgefuhrt. Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Erleichterung von
Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte zum 1.Januar 2007 besteht die Mdglichkeit,
gemal 813a BauGB Bebauungspléane der Innenentwicklung unter folgenden Voraussetzungen im
so genannten ,beschleunigten® Verfahren durchzufiihren:

1. der Bebauungsplan muss fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen der Nachverdichtung oder
anderen Maflinahmen der Innenentwicklung aufgestellt werden,

2. die GroRe der zulassigen Grundflache darf 20.000 m2 nicht Uberschreiten (im Einzelfall bis
70.000 m?),

3. es darf keine Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach den Gesetzen
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung bestehen,

4. es durfen keine europaischen Schutzgebiete nach der FFH — oder Vogel-Schutz Richtlinie
betroffen sein.

Die vorliegende Planung erfordert gem. 8 13a Abs. 1 BauGB keine Vorprifung des Einzelfalls, da
die GroRRe der Grundflache bzw. die zukiinftig versiegelte Flache den Schwellenwert von 20.000
gm nicht Ubersteigt. Im beschleunigten Verfahren kénnen die Regelungen Uber das vereinfachte
Verfahren nach § 13 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB angewendet werden.

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB besteht die Mdglichkeit, auf eine friihzeitige
Birgerbeteiligung gem. 8§ 3 Abs. 1 BauGB zu verzichten. Diese Mdglichkeit wird hier nicht
angewandt, um eine erhdhte Akzeptanz der Angrenzer zu erreichen.

1.2. Planverfahren

In seiner Sitzung am 09.06.2021 hat der Ausschuss fir Umwelt und Planung der Stadt Euskirchen
den Beschluss zur 5 Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 Ortsteil Flamersheim gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB wurde in Form einer
zweiwochigen, freiwilligen Einsichtnahme in der Zeit vom 05.07.2021 bis 19.07.2021 durchgefuhrt
und die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4
(1) BauGB mit Schreiben vom 05.07.2021 durchgefiihrt. Aufgrund der temporér nicht gegebenen
Erreichbarkeit der Verwaltung, in Folge der Flutnacht im Juli 2021 wurde die friihzeitige Beteiligung
im Zeitraum vom 16.08.2021 bis 30.08.2021 wiederholt. Im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a
hatte auf eine frihzeitige Beteiligung verzichtet werden kdnnen. Im Sinne der Blrgerpartizipation
wurde diese Mdglichkeit jedoch nicht wahrgenommen.
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In seiner Sitzung am 27.10.2022 hat der Ausschuss fur Umwelt und Planung der Stadt Euskirchen
die offentliche Auslegung der 5 Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 Ortsteil Flamersheim
beschlossen.

Die offentliche Auslegung des Planentwurfes gem. § 3 (2) BauGB erfolgte in der Zeit vom
12.12.2022 bis 16.01.2023 einschlief3lich.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB wurde
mit Schreiben vom 12.12.2022 an der Planung durchgeftihrt.

Nach der Auslegung wurden Anderungen und Erganzungen in die Unterlagen
aufgenommen. Darunter waren im Wesentlichen Festsetzungen zur
hochwasserangepassten Bauweise, gestalterische Festsetzungen sowie Festsetzungen im
Sinne eine klimagerechten Bauleitplanung (z.B. Begriinung). Die Grundztige der Planung
sind durch die Festsetzungen nicht bertuhrt.

Es erfolgte eine verkirzte erneute Auslegung gem. 8 4a (3) BauGB. Die erneute Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB erfolgte in der Zeit vom bis

Die erneute Beteiligung der Behdrden und Trager sonstiger 6ffentlicher Belange erfolgte
mit Schreiben vom

Am hat der Rat der Stadt Euskirchen die 5 Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
Ortsteil Flamersheim, beschlossen.

2. Rahmenbedingungen
2.1. Geltungsbereich

Der gesamte Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 3.850m2.
Der Geltungsbereich ist in zwei Teilbereiche aufgeteilt.

Teilbereich 1 Uhuweg:

Der Geltungsbereich liegt zwischen Uhuweg, Speckelsteinstrale und In der Comme und weist eine
Flache von ca. 1.300 m2 auf.

Die Flache wird aktuell fur die kath. Kita St. Stephanus genutzt.

Teilbereich 2 Fasanenstral3e:

Der Geltungsbereich liegt zwischen Fasanenstral3e, Horchheimer Stral3e und Speckelsteinstral3e
und weist eine Flache von ca. 2.550 m? auf.

Die Flache ist aktuell eine ungenutzte Grunflache, bzw. Teil des Pfarrhauses.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung.
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2.2. Lage und Topographie

Das Plangebiet liegt zentral im Ortsteil Flamersheim. Eine besondere Topographie ist nicht
vorhanden.

2.3. Bestehendes Planungsrecht

Der Planbereich liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 OT Flamersheim
(Rechtskraft gem. 8§10 (3) BauGB: 02.08.1974).

Der Bebauungsplan setzt im Teilbereich Uhuweg eine Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung Kita und im Teilbereich Fasanenstralle eine Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung Kirche fest.

Der Flachennutzungsplan stellt die Flache als Wohnbauflache dar.

Fur die geplante Nutzung ist die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.
3. Ubergeordnete Planungen

3.1. Ziele der Raumordnung

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Aachen ist die
Bebauungsflache als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.
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Da der Flachennutzungsplan die Flache bereits als Wohnbauflachen darstellt und der
Bebauungsplan eine Innenverdichtung ermdglicht, entspricht die Planung der Darstellung des
Regionalplanes und den Zielen der Raumordnung.

3.2. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Euskirchen stellt im Bereich des Plangebiets Wohnbauland
dar. Die geplante Nutzung eines WA ist hier zuldssig. Der Bebauungsplan ist somit aus der
Darstellung des FNP entwickelt. Das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB wird damit
gewahrleistet.
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Die Plangebietsflachen liegen auRerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans Euskirchen
(Stand: Februar 2010). Entwicklungsziele aus dem Landschaftsplan liegen daher fir den
Planbereich nicht vor.

3.3. Stadtebauliche Zielsetzung

3.3.1.Das Bebauungskonzept
Im Geltungsbereich soll Planrecht fur eine stadtebaulich vertretbare und geordnete
Innenverdichtung geschaffen werden.

Es sollen drei Doppelh&user im Uhuweg entstehen und zwei Einzelhauser oder ein Doppelhaus an
der Fasanenstral3e.

4. Stadtebauliches Konzept

4.1. Baustruktur

Die Baustruktur soll sich in Art und Maf3 der umliegenden Dorfstruktur anpassen.
Daraus ergibt sich eine nicht zu stark verdichtete, lockere Baustruktur mit maximal zwei
Vollgeschossen.

Teilbereich 1 Uhuweq:
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Die vorhandene Kita wird abgerissen und die Flache soll fir die Errichtung von drei Doppelhdusern
genutzt werden. Die maximale Geb&udetiefe soll 15 m nicht Uberschreiten. Die Grundstiickstiefe
ermdglicht auch bei schmaleren Baufenstern, bzw. Gebaudefronten eine ausreichende
Grundflache.

Es wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die mdgliche Bebauung richtet sich in ihren
Dimensionen nach der Bebauung im Ort. Es wird eine zwingende II-Geschossigkeit festgesetzt.
Die maximale Hohe wird auf 8,5 m festgesetzt.

Die ErschlieBung erfolgt von Norden, Uber den Uhuweg. Die Garten sind nach Suden hin
ausgerichtet.

Die Zahl der Wohneinheiten ist auf zwei je Doppelhaus begrenzt. Die Vorgéarten sind entsprechend
der getroffenen Vorgartenregelung moglichst unversiegelt zu lassen und zu begriinen.

Die Anordnung des Baufensters soll hier auf der Flache des bisherigen Kita-Gebaudes liegen, da
die Beeintrachtigung des Oberbodens durch die Bestandsfundamente bereits gegeben ist und eine
Gartennutzung im Slidosten ohne massiven Bodentausch, bzw. Bodenaufwertung mdglich ist.

Luftbild vom Planbereich Uhuweg, Altstandort des Kath. Kindergartens St. Stephanus Flamersheim ©Kreis
Euskirchen, Abt. Geoinformation 2021; ohne Mal3stab, genordet

Teilbereich 2 FasanenstralRe

Im Bereich der FasanenstraRe wird nordlich des Anderungsbereiches eine neue Kita der kath.
Kirche errichtet. Im Anschluss daran sollen auf dem Grundstick zwei Wohngeb&ude errichtet
werden, welche sich an den vorhandenen, kleinteiligen Wohngebauden orientieren. Diese besteht
entlang der FasanenstraBe aus I-Geschossigen Bungalows und Einfamilienhdusern. Um eine
hohere Ausnutzung zu ermdglichen, wird angesichts einer reduzierten GRZ, die zulassige
Geschossigkeit im Anderungsbereich auf I-1 festgesetzt. Damit orientiert sich die Festsetzung der
Hohenentwicklung ebenfalls an der Bebauung der Horchheimer StraBe. Es sind zwei
Wohneinheiten je Gebaude zulassig.
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Die ErschlieRung erfolgt Giber die Fasanenstralie. Eine Zufahrt auf die Horchheimer Stral3e ist nicht
vorgesehen.

vy ..
1 S '\;~?ff&," A a;,,:'.‘
Luftbild vom Planbereich Fasanenstrafe mit bereits abgerissenem Pastorat (Abriss erfolgte Anfang 2022), vor

Neubau der neuen Kita St.Stephanus an gleicher Stelle ©Kreis Euskirchen, Abt. Geoinformation 2021; ohne
MaRstab, genordet
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5. ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt Uber die vorhandenen Stral3en. Der Ausbau weiterer
ErschlieBungsanlagen ist nicht erforderlich. Die Anbindung der Entwéasserung erfolgt Uber die
bestehenden Mischwasserkanéle.1

Bereich Uhuweg:

Im Teilbereich Uhuweg erfolgt die Erschliefung der neuen Wohnh&user tber den vorhandenen
Uhuweg

Die ErschlieBung erfolgt Giber die Fasanenstral3e. Eine Zufahrt auf die Horchheimer Straf3e ist nicht
vorgesehen und wird mit Zufahrtsbeschrénkung im Bebauungsplan versehen.

5.1. OPNV
Eine OPNV-Anbindung ist tiber die bestehenden Haltestellen gegeben.

5.2. Ver-und Entsorgung

Die Entwasserung erfolgt Gber die bestehenden Mischwasserkandle. Niederschlagsrickhaltungen
sind nicht vorgesehen. Das Niederschlagswasser wird in den Mischwasserkanal eingeleitet. Eine
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Beeintrachtigung der Bestandskanalisation oder Uberbelastung sind durch die geringe Zahl an
geplanten Wohneinheiten nicht zu erwarten.

Das Niederschlagswasser ist nach Mdglichkeit auf den Grundstlicken zu versickern. Eine
entsprechende GRZ von 0.3 wurde festgesetzt.

5.3. Entwasserung

Die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan enthalten Hinweise auf die
Grundwasserverhéaltnisse. Der natirliche Grundwasserspiegel steht nahe der Geléandeoberflache
an. Der Grundwasserstand kann voribergehend durch kunstliche oder natirliche Einflusse
verandert sein. Bei den AbdichtungsmalRhahmen ist ein zuklnftiger Wiederanstieg des
Grundwassers auf das nattrliche Niveau zu berticksichtigen.

/

ab, genordet

Aufgrund des hohen Grundwasserspiegels besteht die Gefahr von Staunéasse und einer geringen
Versickerungsleistung im Starkregenfall. Im Zuge der Objektplanungen sollten daher bauliche
Vorsorgen getroffen (z.B. Sockelhthe) und die Versiegelung minimiert werden.

Dies betrifft vor allem den Teilbereich FasanenstralRe, welcher topografisch tiefer liegt, als der
Teilbereich Uhuweg.

Der Commebach ist gegenwartig nicht als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt, eine
Hochwassergefahr kann gleichwohl nicht ausgeschlossen werden. In der Flutnacht Juli 2021 waren
Uberschwemmungen im Plangebiet gegeben.
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Die Wassermassen kamen aus Richtung Suden. Die Flutnacht selbst ist allerdings nicht als
maf3geblicher Pegel und MalRgabe fir jegliche neue Bebaubarkeit zu sehen, trotzdem sollte wenn
mdoglich ein hochwasserangepasstes Bauen angestrebt werden.

Aufgrund der Starkregenproblematik im Bereich Fasanenstralle werden weitere
Festsetzungen fur die Niederschlagswasserriickhaltung getroffen.

6. Inhalte des Bebauungsplanes

6.1. Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1.1.Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Gemall 8§ 1 (6) Baunutzungsverordnung (BauNVO) werden alle laut 8§ 4 (3) BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im WA

- Betriebe des Beherbergungswesens

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fiur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

-Tankstellen

ausgeschlossen um die stadtebaulichen Konflikte zu vermeiden.

6.1.2.Mald der baulichen Nutzung

Das MalRR der baulichen Nutzung ist im Plan durch Festsetzung der Grund- und
Geschossflachenzahl sowie der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Die GRZ
wird auf 0,3 und die Geschossigkeit auf Il im Bereich Uhuweg und I-Il in der Fasanenstralie
festgesetzt. Eine Uberschreitung dieser zulassigen Grundflache gemaR § 19 (4) Satz 2 BauNVO
wird nicht ausgeschlossen, so dass insgesamt eine maximale Versiegelung von 0,45 erreicht
werden kann.

Maximal 8,5m Geb&udehdhe, bezogen auf die Oberkante StraRenniveau (Bezugshdhe).

Die im Bebauungsplan festgesetzten Werte zum Mal3 der baulichen Nutzung zielen darauf ab, eine
harmonische Ergdnzung der Neubebauung in Bezug auf die auferhalb des Plangebiets
vorhandene Bebauung (Baumasse, Hohenentwicklung und Ausnutzung) zu erreichen.
Entsprechende Festsetzungen enthélt der Textteil zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
OT Flamersheim. Die GRZ von 0.3 soll zudem ein reduziertes Mal3 an versiegelter Flache im
Ortsinneren erwirken, was aus Grinden der Hitzeentwicklung, Gebietsdurchgriinung und
Niederschlagsversickerung begrindbar ist.

Erganzend dazu wird zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 OT Flamersheim eine
gesonderte Gestaltungssatzung nach § 89 (1) BauO NRW 2018 erlassen, in der u. a. Dachformen,
-neigungen und - aufbauten geregelt werden.
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6.1.3.Uberbaubare Grundstuicksflache (8§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 (3) BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die festgesetzten Baugrenzen definiert.
Diese sind im Bereich Uhuweg als 15 m tiefe Baufenster parallel zu den o6ffentlichen
ErschlielBungsflachen festgesetzt.

Im Bereich Fasanenstral3e betragt das Baufenster 22 x 14 m, was der umliegenden Bebauung in
der Grundflache &hnelt und die Flucht in der Fasanenstrafl3e sowie der Hochheimer Stral3e grob
aufnimmt. Das Baufenster soll in den Ausmalen zwei Einzelhduser oder ein Doppelhaus
ermdglichen kdnnen. Die GrolRe des Baufensters ergab sich aus dem erhaltenswerten
Baumbestand, welcher in Teilen als Baumstandorte im Bebauungsplan festgesetzt wird.

Festgesetzt sind Einzel- und Doppelhauser.

GemaR § 23 (3) BauNVO wurde eine Uberschreitung fur Baugrenzen fiir Dachvorspriinge,
Vordacher, Pergolen und &hnliches im Ausmal3 von 1 m als ausnahmsweise fir zulassig
festgesetzt. Fur ebenerdige Terrassen und Terrasseniiberdachungen wurde eine Uberschreitung
bis maximal 3 m als zuldssig festgesetzt.

Hinweis: Aus Griinden des Arten- und Klimaschutzes sowie der Niederschlagsversickerung sind
die Vorgarten unversiegelt anzulegen und zu begriinen und der Baumbestand in Teilen zur
dauerhaften Erhaltung festgesetzt

Der Textteil zur 5.Anderung Bebauungsplan Nr. 1 enthalt hierzu eine entsprechende Festsetzung.

6.1.4.Verkehrsflachen / Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Offentliche und sonstige Verkehrsflachen werden nicht im Anderungsbereich festgesetzt.

6.2. Garagen und Stellplatze (8 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Garagen, Stellplatze Uberdachte Stellplatze (Carports) sind in den festgesetzten Allgemeinen
Wohngebieten generell nur innerhalb der berbaubaren Grundstiicksflachen und deren gradlinigen
Verlangerung zur seitlichen Grundstlicksgrenze als zulassig festgesetzt. Die hintere Baugrenze
darf dabei um bis zu 1,0 m Uberschritten werden.

Im Bereich der Garagenzufahrt muss der Abstand zwischen der Garage und der
Stral3enbegrenzungslinie mindestens 5,0 m betragen, um dort die Moéglichkeit flr eine Pkw-
Aufstellflache zu erhalten.

Stellplatze sollen im Vorgartenbereich ausnahmsweise zulédssig sein. Sie unterliegen jedoch der
Einschrankung, dass ein bestimmter Versiegelungsgrad nicht Uberschritten werden darf.

6.3. Nebenanlagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen aul3erhalb der Baugrenzen sind nur bis max. 30 m3 umbautem Raum zul&ssig.
Die Beschrankung der Nebenanlage auf3erhalb der Baufenster dient der reduzierten Versiegelung im
Plangebiet.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen sind gem. § 14 (2) BauNVO im Baugebiet
ausnahmsweise zulassig.

6.4. Beschrankung der Wohnungen je Wohngebaude (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Zur Verhinderung einer unerwtinschten Entwicklung der geplanten stadtebaulichen Strukturen des
Baugebietes durch eine untypische Verdichtung und eine damit verbundene zusatzliche Belastung
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der Strafl3en ist im Allgemeinen Wohngebiet die maximal zulassige Anzahl der Wohnungen auf
maximal zwei Wohnungen je Wohngebé&ude (Einzelhaus/Doppelhaus) beschrénkt.

6.5. Zufahrten

Die Zufahrten im Teilbereich FasanenstralRe sollen nur von der Fasanenstral3e aus erfolgen. Dies
begriindet sich aus dem vorliegenden Kurvenbereich zur Horchheimer Stral3e sowie den
festgesetzten Baumstandorten auf der Westseite des Planbereiches. Die Linde stande hier einer
Garage im Wege, weshalb die Zufahrt wvon vornherein ausgeschlossen wird. Die
Zufahrtsbeschrénkung ist in der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzt.

6.6. Uberflutungsvorsorge (8 9 (3) BauGB)

Da der Teilbereich 1l (Fasanenstral3e) in besonderem MaRe durch Starkregengefahr
betroffen ist, bzw. in der Starkregengefahrenhinweiskarte eine Wasserhdhe von 55-70cm
Uber Gelandehdhe prognostiziert, wird im WA2 eine Sockelhdhe von min. 0,6m Uber
StraRenniveau festgesetzt.

Fir den Bereich Uhuweg liegt kein konkreter Starkregengefahrenbereich vor, im WA1 wird
daher eine Sockelh6he von min. 20cm empfohlen, da bei zunehmendem Starkregen stets
die Gefahr von stehendem Niederschlagswasser auf der Stra3enoberflache und dessen
Abfluss auf die Grundstucke besteht.

Neben den festgesetzten Grindachern dient auch der Hinweis auf die Errichtung von
Retentionszisternen auf den Grundsticken dem Hochwasserschutz.

6.7. Grunplanerische Festsetzungen

6.7.1.Pflanzgebot bei Vorgarten (89 (1) Nr. 25a BauGB)

Um die nachteiligen Auswirkungen weitgehend befestigter Vorgartenflachen entgegen zu wirken,
die in den letzten Jahren zu beobachten sind, wird die Befestigungsrate begrenzt und die
Gestaltung gesteuert. Versiegelte Gestaltungen wiirden durch schnell abflieRendes Wasser das
Uberflutungsrisiko steigern, das Schutzgut Boden hinsichtlich Durchfeuchtung und Durchliiftung
beeintrachtigen und eine Aufheizung von Gebieten bewirken.

Um ein positives und griines Erscheinungsbild der Vorgartenflachen im Baugebiet zu erreichen,
sind die Vorgérten grundséatzlich unversiegelt anzulegen und zu begrinen, d. h. vollflachig zu
bepflanzen und dauerhaft zu erhalten und zu pflegen, wobei maximal 15 % dieser Flache mit Kies,
Schotter, Pflaster, Platten oder vergleichbaren Materialien tberdeckt sein dirfen.

Ausgenommen davon sind die notwendigen zu befestigenden Flachen wie Zuwegungen und
Zufahrten und nur in Ausnahmeféllen zulassige Stellplatze.

Um eine Begrunung der Vorgartenflachen zu erreichen wurde festgesetzt, dass die befestigten und
damit versiegelten Vorgartenflachen bei den freistehenden Einzelhausern 40 % und bei den
Doppelhausern 70 % der Vorgartenflache nicht Gberschreiten dirfen.

Bei der Festlegung dieser maximalen Versiegelungsgrade von 40 % bzw. 70 % wurden folgende
Uberlegungen beriicksichtigt:

- haufig anzutreffende schmale Grundstiicksbreiten bei freistehenden Einfamilienhausern und bei
Doppelhausern,

- die Ubliche Anzahl von mindestens zwei Pkw je Grundstiick, d. h. neben der Garagenzufahrt ist
gemal textlicher Festsetzung ausnahmsweise ein Stellplatz in der Vorgartenflache zulassig,

- Notwendige Hauszuwegung.
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Als Ergebnis einer Uberpriifung ist festzustellen, dass eine unversiegelte Vorgartenflache von
mindestens 60 % beim freistehenden Einfamilienhaus und mindestens 30 % beim Doppelhaus
maglich ist.

6.7.2.Begrunte Einhausung von Milltonnenstellplatzen (8 9 (4) BauGB i.V.m. § 89 (1) BauO
NRW)

Vom offentlichen Raum aus einsehbare Mulltonnenstellplatze sind mit heimischen Rank-, Schling-,
Kletterpflanzen und/oder Strauchern zu umpflanzen oder sind in Schrénken unterzubringen. Die
Mulltonnen-Schréanke sind zu begriinen

6.7.3.Dachbegrunung

Flachdacher und flach geneigte Dacher (< 20°) sind zu begrinen und mit einer
Substratméachtigkeit von min. 10 cm zu versehen, sofern dem keine funktionalen Grinde
entgegenstehen. Die Begrinung ist dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig
zu ersetzen. Zu verwenden ist mindestens eine Extensiv-Begriinung aus naturnaher
Vegetation. Die Dachbegrinung gilt neben der Hauptanlage ebenfalls fur Garagen und
Carports. Anlagen fiur Solarthermie und Photovoltaik missen mit der Dachbegriinung
kombiniert werden und schlie3en sich nicht aus.

Nutzbare Dachterrassen, verglaste Dachteile, technische Dachein- und Aufbauten bis zu
einem Anteil von max. 30 % der Gesamtdachflache sind von der Begrinungspflicht
ausgenommen.

Die Begrunung flach geneigter Dacher 16st eine Vielzahl (6kologisch) positiver Effekte aus:
- Schutz der Dachabdichtung vor extremen Temperaturdifferenzen, UV-Strahlung und
Hagelschlag.

- Regenwasserrickhalt: extensive Dachbegriinungen halten etwa 40 - 80 % des
Jahresniederschlags

zurick.

- Verbesserung des (Klein-)Klimas durch Evaporation und Transpiration. Das
zurickgehaltene

Regenwasser wird verdunstet und kihlt die Umgebung. Die Dachbegrinung wirkt bei
austauschschwachen Wetterlagen anregend auf Ausgleichstrémungen.

- Bindung von Staub und Schadstoffen in der Luft. Feinstaub und Luftschadstoffe werden
herausgefiltert und im Substrat (Vegetationstragschicht) gebunden, abgebaut und von den
Pflanzen

aufgenommen. Das Pflanzenwachstum senkt die CCO?-Belastung.

- Verbesserung des Warme- und Kéalteschutzes. Der Dachbegriinungsaufbau wirkt wie eine
zusatzlicheLage Dammung: im Sommer als Hitzeschild, im Winter als Warmedammung.

- Verbesserung der Luftschallddmmung durch gréRere Schwingungstragheit der
Gesamtflache und gute Schalladsorption durch die Vegetation. Die Masse des
Begrunungsaufbaus und die Struktur der Vegetation tragen zur Larmminderung bei. Der
Umfang der Wirkung ist bezogen auf den jeweiligen Einzelfall zwar nur gering, die
angestrebte

Wirkung wird aber in der Summe vieler EinzelmalRnahmen erreicht, weshalb die mit der
Festsetzung verbundenen Einschrédnkungen der Gestaltungsfreiheit angemessen sind. In
Anbetracht dessen ist es das Ziel eine moglichst flachendeckende Dachbegrinung zu
erreichen, und somit die Auswirkungen der zusatzlichen Flacheninanspruchnahme und
Versiegelung durch neue Baugebiete in Teilen zu
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kompensieren.

6.7.4. Baumstandorte

Im Bebauungsplan sind Teile des Baumbestandes festgesetzt worden: Innerhalb des
Bebauungsplan 1 5. Anderung Ortsteil Flamersheim sind drei Einzelbaume als geschitzt
festgesetzt. Die Baume sind vom Eigentimer wahrend und nach den Baumal3nahmen in allen
Teilen zu schiitzen, zu pflegen und zu erhalten.

Zum Schutz sind die DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen* sowie die RAS-LP-4 ,Richtlinie fur
die Anlage von Straf3en (RAS) Abschnitt 4: Schutz von Baumen und Str&uchern im Bereich von
Baustellen® einzuhalten.

PflegemaRnahmen sind gemaR der ZTV-Baumpflege ,Zusatzliche  Technische
Vertragsbedingungen und Richtlinien fur Baumpflege® auszufihren.

Der Totalverlust eines jeden Baumes ist vom Eigentiimer durch die Neupflanzung einer Winterlinde
in einer Mindestqualitat ,Solitdr Hochstamm 4 x verpflanzt Stammumfang 25-30 cm® an Ort und
Stelle zu kompensieren. Der Schutzzweck Ubertragt sich auf die Neupflanzung.

Alle MaBnahmen sind mit dem Fachbereich 8 Tiefbau und Verkehr Sachgebiet Grinflachen und
Forsten bei der Stadt Euskirchen abzustimmen.

Konkret handelt es sich hier um eine Winterlinde sowie zwei Bergahorne, welche als erhaltenswert
eingestuft wurden und dauerhaft erhalten werden sollen. Im Falle eines nattrlichen Abganges oder
bei Beschadigung missen Ausgleichs-/Ersatzpflanzungen vorgenommen werden. Gegebenenfalls
erforderliche Ruckschnitte der Baumkrone, sofern diese ins Baufenster ragen und in der Bauphase
storen, sind entsprechend der Festsetzung, unter Einhaltung der Schutzmallnahmen und in
Abstimmung mit dem Grinflachenamt der Stadt moglich, solange die Vitalitdt des Baumes
weiterhin gegeben ist.

6.8. Gestalterische Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB)

6.8.1.1. Dachform und Dachneigung

In den Gestalterischen Festsetzungen des Bebauungsplanes ist die Dachform und max.
Neigung festgesetzt.

Bei Doppelhaushélften ist die Dachform und Dachneigung sowie Farbe aufeinander
abzustimmen um ein einheitliches Doppelhaus zu erhalten und hier spateren
Planungskonflikten vorzubeugen.

Im WAL (Teilbereich 1 (Uhuweq)) sind Flachdacher und geneigte Dacher mit Dachneigungen
bis maximal 40° zulassig.

Im WAZ2 (Teilbereich Il (Fasanenstral3e)) sind nur Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis
maximal 20° Neigung zuléssig und zu begrinen.

Dies ergibt sich aus dem dortigen Problem mit Starkregengefahr und der daher
begrindeten verzdgerten Niederschlagswasserableitung, figt sich zudem in die direkt
angrenzende Bebauung ein, da hier einerseits mit der neuen Kita, wie auch anliegenden
Wohnhausern hauptsachlich Flachdacher vertreten sind.

Krippelwalmdacher sind im Geltungsbereich unzulassig, da diese ortsuntypisch sind.
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6.8.2.Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als lebende Hecken oder offene Z&une (nur Metall- oder
Drahtgeflecht) hinter lebenden Hecken aus heimischen Geho6lzen bis zu 2 m H6he zuléssig.
Ein an der Zaunkonstruktion befestigter Sichtschutz aus Schilfmatten oder vergleichbaren
natirlichen Materialien (kein Kunststoff) ist zuldssig bis die gepflanzten Hecken diese
Funktion Ubernimmt. Lebende Hecken dienen dabei einerseits als Lebensraum fir Vogel,
Nagetiere und Insekten, anderseits dienen sie der allgemeinen Druchgrinung von
Quartieren.

Im Vorgarten ist die HOhe der Hecke und offenen Einfriedung (siehe oben) nur bis zu einer
Hohe von 1,20m zulassig um eine gute Verkehrliche Ubersicht und einheitliches StraRenbild
zu gewahrleisten.

6.8.3.Werbeanlagen

Da es sich beim Plangebiet um Was handelt, die vornehmlich dem Wohnen dienen sollen,
sind Gewerbebetriebe nicht vorgesehen und die Ausnahmen explizit ausgeschlossen.
Konsequenterweise werden Werbeanlagen eingeschrankt. Werbeanlagen sind nur an
Gebauden und nicht oberhalb der Bristungshdhe des 1. Obergeschosses zulassig.

Ihre GrolRe pro Betriebseinheit ist auf max. 0,50 gm begrenzt. Freie Berufe kdnnen somit
ggf. an der Statte der Leistung kenntlich gemacht werden.

6.9. Hinweise

Im Bebauungsplan werden Hinweise aufgenommen, die im Rahmen der Beteiligungsverfahren
durch die entsprechenden Trager offentlicher Belange mitgeteilt oder im Zuge von
Gutachtenerstellung und Recherchen ermittelt wurden.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes

7.1. Stadtebauliche Auswirkungen

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes wird eine punktuelle Nachverdichtung mit Wohnbebauung
ermdglicht. Der Bebauungsplan folgt damit dem Gebot der Innenverdichtung und dem sparsamen
Umgang von Boden und Infrastruktur des Ortsteiles.

7.2. Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

7.2.1.Verkehrsinfrastruktur

Wesentliche nachteilige Auswirkungen auf den Menschen in Folge zuséatzlichen
Kraftfahrzeugverkehrs, veranderter Durchliftung oder starkerer Aufheizung des Siedlungsbereichs
sind voraussichtlich nicht zu erwarten. Im Bereich Uhuweg wird der Abriss der Kita zu einer
Abnahme des Verkehrs im Umfeld fihren, da der Hol-und Bringverkehr entfallen werden. Die
ErschlieBung der drei Doppelhauser ist umgebungsvertraglich und nicht als unverhaltnismaRig zur
Ortslage zu sehen.

7.3. Auswirkungen auf die Umweltschutzguter

Die 5. Anderung des Bebauungsplan Nr. 1 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman
§ 13a BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung bzw. ein Umweltbericht werden nicht erstellt.
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Dennoch ist zu Uberprifen, ob mit dem Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen
verbunden sind. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
gelten als im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.

7.3.1.Schutzgut Mensch

Das planungsrechtliche Gebot der Riicksichtnahme im Hinblick auf Vermeidung von Licht-, Luft-
und Sonnenentzug sowie die Wahrung eines ausreichenden Sozialabstands wird beriicksichtigt.
Im Hinblick auf einen schonenden Umgang mit Grund und Boden und dem Gebot nachzuverdich-
ten, ist die geplante Bebauung stadtebaulich vertretbar. Mit der geplanten Bebauung wird eine
vertretbare Verdichtung vorbereitet.

Auf diese Weise wird der im Baugesetzbuch (BauGB) verankerten Verpflichtung zu einem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie zur Entwicklung des Gemeindegebiets
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
Malnahmen zur Innenentwicklung gemald § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

Immissionen werden im Plangebiet nicht untersucht. Die Nutzung entspricht der umliegenden
Bebauung. Beeintrachtigungen durch oder auf den Bestand sind nicht gegeben. Der KFZ-Betrieb
in der UhustraBe muss sich bereits heute an die Larmvorschriften und Rucksicht auf die
umliegende Wohnbebauung (UhustraRe angrenzend sowie ein festgesetztes WR noérdlich der
SpeckelsteinstralRe) Uben. Durch die gednderte Nutzung auf der heutigen Kita-Flache ergeben sich
keine zusatzlichen Einschrénkungen auf den Betrieb.

Aufgrund der Starkregengefahr und damit einhergehendem Risiko wird eine
hochwasserangepasste Bauweise fiir den Bereich Il Fasanenstrale empfohlen und eine
Sockelhéhe von 60cm festgesetzt.

7.3.2.Schutzgut Tiere und Pflanzen /Artenschutz

Wie bei jeder zusatzlichen Baugebietserschlieung und Bebauung sind mit der Fortfiihrung und
dem Lickenschluss der Bebauung vor allem nachteilige Umwelteinwirkungen durch Versiegelung
des belebten Bodens verbunden. Eingriffe in wertvolle Biotopstrukturen erfolgen dagegen nicht. Im
Bereich Uhuweg ist die Flache zudem bereits bebaut und die Wohnbebauung entspricht vom
Versiegelungsgrad ungefahr der Flache und Lage der aktuellen Kita auf dem Grundstiick.
Nachteilige Auswirkungen auf geschiitzte Arten sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

Der Baumbestand an der Fasanenstral3e wurde ermittelt und bewertet. Dabei wurde deutlich, dass
grol3e Teile der Baumbestande bereits abgangig sind. Dies betrifft vor allem die vorhandenen
Bergahorne, welche zunehmend unter dem Klimawandel und den langeren Trockenphasen leiden.
Es wurde erhaltenswerte Baume ermittelt und im Bebauungsplan als Baumstandorte festgesetzt.

Erhalten werden sollen besonders die Winterlinde im Westen des Grundstiickes sowie die daneben
befindlichen zwei Bergahorne.

Die abgangigen Baume und der Bergahorn an der 6stlichen Grenze des Grundstiickes missten
im Falle einer Bebauung entfernt werden. Die Rodungszeiten und Tétungsverbote sind in dem Fall
einzuhalten. Die Baumkronen kénnen in der Bauphase, sofern dies aus bautechnischen Griinden
erforderlich ist, in Absprache mit dem Griunflachenamt, geschnitten werden. Dartberhinaus sind
geeignete SchutzmalRnahmen fir die festgesetzten Baume in der Bauphase zu ergreifen, sofern
diese Einfluss auf den Baumbestand nehmen.
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Die Festsetzung der Baumstandorte stellt damit eine dauerhafte Verbesserung und Sicherung des
Griunbestandes auf dem Grundstick sicher. Mit bestehendem Planrecht kénnten die Baume
andernfalls Ersatzlos beseitigt werden. Im Falle eines Abganges der festgesetzten Bdume, sollen
widerstandsfahigere, ortstypische Baume auf dem Grundstiick angepflanzt werden, wie z.B. die
ortsbildpragende Winterlinde (Tilia Cordala).

7.3.3.Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Es liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Bodendenkmaélern im Geltungsbereich vor.
Baudenkmaler befinden sich aufRerhalb des Geltungsbereiches. Die Burg Flamersheim liegt
Siudwestlich des Teilbereiches Fasanenstralle.

Im Verlauf des Verfahren, bzw. der vorlagerten Abriss- und NeubaumafRnahmen auf dem
Grundstuck (Neubau Kita) wurde eine Archaologische Untersuchung durchgefihrt.

.
-
-
-
-

= 1
Lage des Baudenkmals Burg Flamersheim in Sichtweite des Geltungsbereichs (Auszug aus dem FNP) ©Kreis
Euskirchen, Abt. Geoinformation 2021; ohne MaR3stab, genordet

Sudlich der Horchheimer StrafRe befindet sich mit der Burg Flamersheim ein Baudenkmal mit
Umgebungsschutz. Die im Teilbereich Fasanenstral3e geplanten Bauvorhaben sind im Zuge des
Baugenehmigungsverfahren mit der Unteren Denkmalbehérde und dem LVR abzustimmen.
Hieraus konnen sich ggf. Gestaltungsvorgaben im Genehmigungsverfahren ergeben.

Die Archéologischen Grabungen im Rahmen der Abbrucharbeiten des alten Pastorates,

nordwestlich des Geltungsbereiches Il Fasanenstrale fanden Spuren der historischen
Besiedelung Flamersheims. Suchschnitte im Geltungsbereich ergaben keine Befunde:

16



Stadt Euskirchen / Ortsteil Flamersheim Begrundung — Entwurf
Bebauungsplan Nr. 1, 5. Anderung

Grabungsplan. gelb: altes Pfarrhaus, tiirkis: geplanter Neubau, schwarz: Sondageschnitte (AB), rot: Befunde
(Quelle: Archéologische Ausgrabungen Vieten) (genordet)

»Aufgrund der Lage der Vorhabenfldche innerhalb des historischen Ortskerns von
Flamersheim unmittelbar nordéstlich der Burg besteht eine konkrete Befunderwartung.
Diese wurde vom 14. bis 22.07.2022 durch die Firma Archaologische Ausgrabungen Vieten
durchgefihrt.

Bei der Begleitung der Abbrucharbeiten des ehemaligen Pfarrhauses (AB 16) konnten keine
archéologisch relevanten Befunde dokumentiert werden. Durch den Ausbruch des Kellers
wurde hier eine Tiefe von 2,5 m unter GOK erreicht. Darliber hinaus wurden insgesamt funf
Sondageschnitte angelegt. Die zwei Sondagen im Osten des Gelandes (AB 5 und 6)
erbrachten keine archéologisch relevanten Befunde.

In den drei angelegten Sondagen im Bereich des Neubaus wurden neben einer modernen
Bruchsteinmauer (St. 7) und einer undatierten runden Verfarbung auch ein Graben mit
Funden aus dem 12.-13. Jh. sowie sechs Gruben erfasst, von denen zwei durch Keramik
ebenfalls dem 12.-13. Jh. zugeordnet werden kénnen (St. 8, 11). Der Graben war noch 0,6
m, die Gruben max. 0,12 m (Pfostengrube St. 9) tief erhalten.

Im Abschlussbericht wird die befundfiihrende Schicht als etwa 0,5 cm méchtig beschrieben.
Die erfassten Befunde zeigen, dass sich wie erwartet Spuren der historischen Besiedlung
Flamersheims im Untergrund erhalten haben. Die Befundsituation lasst zudem darauf
schlieBen, dass im bislang nicht untersuchten Bereich des Neubauvorhabens mit weiteren
archaologische Befunden zu rechnen ist und sich die erfassten Befunde weiter in die Flache
erstrecken.

Fir die Fundamente des Neubaus sind zahlreiche Bodeneingriffe von max. 4 m Tiefe
vorgesehen. Durch das geplante Balkenrost ist jedoch ein vollflachiger Erdeingriff von
mind. 0,8 m Tiefe erforderlich. Es ist daher davon auszugehen, dass das Bauvorhaben mit
einer Beeintrachtigung der aufgedeckten sowie zu erwartenden arch&ologische Substanz
einhergeht. Im unterkellerten Bereich des ehemaligen Pfarrhauses ist die Flache bis auf 2,5
m unter GOK gestdrt. Aufgrund der Hohenlage der erfassten Befunde ist nicht davon
auszugehen, dass sich unterhalb des ehemaligen Kellers weitere Befunde erhalten haben.
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Dem Neubauvorhaben stehen Belange des Denkmalschutzes i.S.d. 8 15 1l DSchG NRW dann
nicht entgegen, sofern die archaologische Begleitung aller dafiir erforderlichen Erdarbeiten
durch eine Fachfirma gewahrleistet ist. Davon ausgenommen ist der unterkellerte Bereich
des ehemaligen Pfarrhauses, da unterhalb des ehemaligen Kellers keine Befunderwartung
bestent. ,,(LVR 20.10.2022)

Es wird ein Hinweis aufgenommen, dass der LVR im Bauantragsverfahren zu beteiligen ist
und ggf. eine archéologische Betreuung zu erfolgen hat. Davon ist auszugehen, sofern mit
Keller gebaut wird. bei geringfuigigen Eingriffen in den Boden.

Angesichts der hochwasserangepassten Bauweise und festgesetzten Sockelhdhe ist die
Eingriffstiefe jedoch deutlich reduziert.

Sonstige Sachguter sind im Plangebiet nicht vorhanden.

7.3.4.Schutzgut Boden

Altlasten liegen im Geltungsbereich nicht vor.

Die festgesetzte GRZ sowie die Regelung zur Vorgartenversiegelung sollen die zusatzliche
Versiegelung so gering wie moglich halten. Des Weiteren ist bereits jetzt eine Bebauung mit einem
hoheren Grad der Versiegelung gem. Bebauungsplan mdglich.

Die Anordnung des Baufensters im Bereich Uhuweg, auf der Flache des bisherigen Kita-Gebaudes
wurde so gewahlt, dass die Beeintrachtigung des Oberbodens durch die Bestandsfundamente
bereits gegeben ist und der weitere Eingriff in den natirlichen Oberboden reduziert ist, damit eine
Gartennutzung im Sudosten ohne massiven Bodentausch, bzw. Bodenaufwertung maoglich ist. Die
grol3en versiegelten Auf3enbereichflachen der Kita sind mit der neuen Wohnbebauung zu
entsiegeln und gartnerisch zu nutzen, somit grof3tenteils zu bepflanzen. Im Bereich der Kita findet
somit eine Verbesserung der dortigen Situation des Bodens statt.

7.3.5. Schutzgut Wasserhaushalt

Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt oder Gewasser sind durch die Planung nicht zu
erwarten. Gewasser sich nicht in unmittelbarer der Néhe des Plangebietes. Wasserschutzgebiete
liegen nicht vor. Fiir den Commebach liegen keine festgesetzten Uberschwemmungsgebiete
vor. Eine Einleitung von Niederschlagswasser in den Commebach ist nicht vorgesehen.

7.3.6. Schutzgut Landschaft

Die Planung fugt sich in Art und Maf3 der Bebauung in die Landschaft ein. Negative Auswirkungen
auf das Landschafts- und Ortsbild ergeben sich nicht.

7.3.7. Schutzgut Luft

Besondere Emittenten von Schadstoffen oder Erwartungen negativer Auswirkungen auf das
Schutzgut Luft, sind durch die geplante Bebauung nicht zu erwarten.

7.3.8.Schutzgut Klima

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima gehen von den kleinrdAumigen Umnutzungen keine aus, da
diese bereits heute bebaut sind und mit vorhandenem Planrecht auch grol3er bebaut werden
konnen, sind keine negativen Entwicklungen auf das Klima zu erwarten.
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7.3.9.Wechselwirkungen

Negative Wechselwirkungen der Schutzgiter sind nicht zu erwarten.

7.4. Flachenbilanz

Geltungsbereich gesamt: 3.857 m2
Teilbereich 1 Uhuweg 2.554 m2
Davon WA 2.554 m2
Teilbereich 2 Fasanenstralle 1.303 m?
Davon WA 1.303 m?2

Die maximale Versiegelung liegt bei einer GRZ von 0,3 und einer zulassigen Ausnutzung mit
Nebenanlagen von max. 0,45 (Uberschreitung der GRZ um 50%) bei 1.735 mz2.

8. Bodenordnung und Kosten

Der Stadt entstehen Kosten durch die Planung.
Eine Grundstiicksneuordnung oder ein Umlegungsverfahren sind nicht vorgesehen.

Euskirchen, den

Der Birgermeister
Sacha Reichelt

19



