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ANLAGE 2

zum Bebauungsplan Nr. 34 a "Umgebung altes Krankenhaus"
der Stadt Euskirchen

Gemarkung Euskirchen, Flur 32 und 41

P BEGRUNDUNG
v
7
- 1. R&umlicher Geltungsbereich
Das Bebauungsplangebiet wird durch die NeustraBe, Wilhelm-
straBe, HochstraBe und Berliner StraBSe begrenzt.
Eine Liste der Eigentlimer der im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ganz oder teilweise liegenden Grundstiicke
liegt bei.
2. Zweck des Bebauungsplanes
v 2.1 Planungsvorlauf N
“ Der Stadtkern von Euskirchen befindet sich schon seit
-
- lé&ngerer Zeit in einem UmstrukturierungsprozeB8 von der

ehemaligen Industrie- und Gewerbestadt zu einem modernen
Versorgungszentrum fiir einen Einzugsbereich von 100.000
Einwohnern. Diesen ProzeB hat die Stadt durch die Er-
stellung einer Gesamtplanung fiix den Stadtkern (Gesamt-
aufbauplan)}, die Realisierung eines ersten Sanierungs-
gebietes (Kaufhof/SpiegelstraBe) und die Festsetzung eines
weiteren Sanierungsgebietes nach Stidtebaufdrderungsge-
setz im Bereich GerberstraBe-, Kapellen-, Vuven-, Neu-
straBe, Neutorwall geférdert (s. hierzu auch die "Vorbe-
reitenden Untersuchungen" gem. § 4 StBauFG). Entsprechend -
den Vorschriften des Stidtebaufdrderungsgesetzes § .10.

werden flir das nun zu realisierende Sanierungsgebiet
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Zug um Zug Bebauungspldne aufgestellt, die seine Neu~
ordnung festsetzen.

Im Rahmen dexr Erdrterung der vorbereitenden Untersuchun-
gen sind alternative Planungen im PlanungsausschuB,

mit den Trédgern Sffentlicher Belange und den betroffenen
Blirgern ausfiihrlich erdrtert worden.

Zielsetzung

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 34 a grenzt an das
bereits abgeschlossene Sanierungsgebiet und beinhaltet
als wesentliche Ordnungsaufgabe die Neugestaltung des
ehemaligen Krankenhausbereiches "Marienhospital". Hier-
bei gilt es, den im Stadtkern siidwestlich der NeustraSfe
gelegenen Geschdftsbereich, der durch den Ausbau des
ersten Sanierungsgebietes an Standortgunst verloren hat,
aufzuwerten. Zur Verfolgung der im Gesamtaufbauplan
vorgegebenen Zielsetzung gehdrt hierzu u.a. eine weit-
gehende Verkehrsberuhigung durch die Beschrdnkung des
Autoverkehrs auf Anlieger und Anlieferer, das Angebot
ausreichender Fldchen fiir den ruhenden Verkehr zwischen
Gerberstrafe und HochstraBe in Form eines Parkhauses,
die Bebauung mit Wohn- und Geschdftshdusern sowie die
Anlegung einer &ffentlichen Grinfl&iche.

Ubereinstimmung mit dem Fldchennutzungsplan bzw.
Gesamtaufbauplan

a) Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan stimmt in seinen wesentlichen Aussagen
mit dem Fldchennutzungsplan {iberein. Ausnahmen sind die
im Fldchennutzungsplan entsprechend dem Bestand darge-
stellte Grinfldche an der Berliner StraBe. Sie entfdllt
im Bebauungsplan, stattdessen wird eine neue grdBere
Griinflédche siidlich des Altenheims im-Bebauungsplan fest-



gesetzt. AuBerdem ist an der Ecke Neutorwall/HochstraBe
im Bebauungsplan eine Gemeinbedarfsfldche ausgewiesen,
auf der der Flichennutzungsplan eine gemischte Baufl&che
vorsieht. Das bestehende Altenheim ist in das MK-Gebiet
mit einbezogen worden {s. 3.1 ).

Die entsprechenden Anderungen werden in Form einer
Flichennutzungsplanidnderung beriicksichtigt.

b) Gesamtaufbauplan

Der Gesamtaufbauplan sieht entlang der Berliner StraBe,
HochstraBe, Neutorwall und An den Kapuzinern eine Rand-
bebauung mit einem Platz an der Einmiindung der Berliner
StraBe in die HochstraBe vor. Dieses Ziel wird im Be-
bauungsplan aufgenommen wobei die Randbebauung durch
Zugédnge zum Park (Grlinanlage), die Berficksichtigung
des erhaltenswerten Baumbestandes und den weitgehenden
Entfall des Platzes an Berliner-/HochstraBe verédndert
ist. Die geplante Randbebauung entlang des Neutorwalls
ist zugunsten von Erweiterungsmdglichkeiten fiir das
Altenheim, der Gemeinbedarffldche und des Parks ent-
fallen,

Die dargestellte Uberbauung der unteren HochstraBe ist
im Bebauungsplan entsprechend den Empfehlungen der Vor-
bereitenden Untersuchungen aufgegeben worden, da hierzu
erhebliche Eingriffe in die umgebende, weitgehend in-
takte Bausubstanz notwendig wiren.



3. Festsetzung des Bebauungsplanes

3.1 Kerngebiet
Entsprechend der Stadtkernlage ist im Bebauungsplan die
Baufldche mit Ausnahme der Gemeinbedarfsfliche als Kern-
gebiet festgesetzt. Entsprechend der heutigen Situation
(s. auch Vorbereitende Untersuchungen) als auch der
Zielsetzung der Stadt sollen im Stadtkern jedoch weiter-
hin mSglichst viele Wohnungen bestehen bleiben. Daher
erkldrt der Textteil Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses
generell fir zuldssig.

zZiel des Bebauungsplanes ist es, den Geschiftsbereich
Berliner Straﬁe}ﬂochstraBe attraktiver zu machen. Hierzu
ist eine Randbebauung vorgesehen, die einen StraBenraum
bildet und im ErdgeschoB Einzelhandelsgeschidfte auch
Bliro- und Verwaltungsriume, ggf. Gaststdtten und Ver-
gniigungsbetriebe enthalten soll.

Viele Altstadtquartiere haben als Standorte fiir gastro-
nomische -und Vergniigungsbetriebe so an Attraktivitit
gewonnen, daB8 die Bewohner oft erheblich gestdrt bzw.
verdrdngt werden. Damit hier eine Steuerung mdglich ist,
sind die o.a. Betriebe nur als Ausnahme zuléssig.

Das angestrebte Ziel einer Verringerung des Autoverkehrs
im Stadtkern macht eine Beschrénkung auf ganz wenige
Stellpldtze und Garagen notwendig. Aus diesem Grunde sind
hinter den Neubauten bestimmte Flichen hierfiir gekenn-
zeichnet, die es ermdglichen sollen, daB wenigstens der
Geschéftseigentiimer bzw. Hausbesitzer ein Kraftfahrzeug
unmittelbar am Haus abstellen kann. Obwohl die Anlieferung
generell von der StraBe erfolgen soll, ist an der Berliner
StraBe und HochstraBe zur Sicherung einer riickwirtigen
Anfahrmdglichkeit ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
eingetragen.



Das bestehende Altenheim am Neutorwall ist zwischen der
Griinanlage (Park) und der Hauptgeschdftszone auBer-
ordentlich giinstig gelegen. Blirger wie Heiminsassen
wlinschen seine Erhaltung. Aufgrund der geringen Betten-—
zahl und des veralteten Geb&udes ergeben sich fiir den
Trédger jedoch erhebliche Schwierigkeiten. Er versucht
daher an &hnlich giinstigem Standort einen modernen
Komplex fiir die Altenversorgung zu realisieren. Wann
damit gerechnet werden kann, ist ungewif. Mit der
Einbeziehung des Altenheims in das MK-Gebiet ist sowohl
seine Erhaltung als auch ggf. eine andere Nachnutzung
gesichert. ’

Gemeinbedarfsfliche
Im Bereich des ehemaligen Krankenhauses soll eine Fléche
fir eine dffentliche Nutzung gesichert werden.

Verkehrsflédchen

Die Verkehrsflidchen sind im wesentlichen entsprechend dem
heutigen Stand festgesetzt. An Berliner Strafe und Hoch-
straBe sollen durch eine neue Randbebauung StrafSenriume
entstehen. Der Neutorwall soll von den kleinen Wallhdusern
zur Verbesserung der Wohngualitdt etwas abgesetzt werden
(Vorgérten) .

zwel Zugdnge von der Berliner StraBe/HochstraBe zum Park
sind vorgesehen, einer davon als iiberbaubarer Durchgang.

Zur besseren Verbindung des geplanten Parkhauses (im
Bereich Entenpfuhl) und der Grilnanlage mit der Geschdfts-
zone WilhelmstraBe ist eine Passage vorgesehen. Hierfiir
wird eine bestehende Bauliicke aufgenommen, wo zudem
leerstehende Vordergebiude gute MSglichkeiten fiir eine
Umgestaltung bieten. Das unmittelbar vor der Stadtmauer
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stehende dltere Wohnhaus muB allerdings flir die An-
legung der Passage abgerissen werden.

Die zukilinftige Nutzung der Sffentlichen Verkehrsfléche
ist fiir die WilhelmstraBe, die weiterhin Fahrverkehr
aufnimmt, und die NeustraBe, die heute schon FuSgdnger-
zone ist, gekldrt. Die librigen Flichen sollen fuBgdnger-
freundlich ausgebaut werden, wobei die endgiiltige Ldsung
durch noch zu treffende, verkehrslenkende MaBnahmen fest-
gelegt wird. Eine ausreichende Anlieferung der Geschdfte
{iber diese Flichen muB auf jeden Fall gesichert sein.

Griinanlage (Park)

Die geplante Griinanlage ist Ersatz filir die heutige kleine
Anlage an der Berliner Strafie; sie soll aber insbesondere
den von Bewohnern und Geschdftsinhabern schmerzlich em-
pfundenen Mangel an Griinfldchen im Stadtkern beseitigen
helfen. Hierzu ist es notwendig, u.a. die Randbereiche
der Bebauung so zu gestalten, daB die Grinfldche nicht
durch riickwdrtige Anlieferungen, Lagerplédtze, Schuppen
u.d. beeintrédchtigt wird. Im Vorbereich der Stadtmauer
(am Neutorwall) ist die heute nicht bebaute Fléche als
Griinzone festgesetzt.

Festsetzung zur Gestaltung

Im Bebauungsplangebiet eine gestalterisch ansprechende
Bebauung zu erreichen, ist angesichts der Méngel im
Stadtbild (nicht zuletzt infolge der Kriegszerstdrungen
und des Wiederaufbaus) eine schwierige Aufgabe, die ent-
sprechender rechtlicher Grundlagen bedarf. Die neuere
Bebauung des Stadtkerns liBt in gestalterischer Hinsicht
infolge der Verwendung der verschiedensten neueren

Materialien (Metallfassaden, Glaé) abweichender Fassaden-



gliederungen und wenig gegliederter Bauktrper oft Riick-
sichtnahme auf die bestehende Bebauung vermissen. Durch

die Festsetzung im Textteil soll erreicht werden, daB die
Neugestaltung des Gebiets zwischen Berliner StraBe und
HochstraBe, sowie die Einzelbebauung in den iibrigen Gebieten,
stdrker das typische Merkmal des alten Stadtbildes berilick-
sichtigt.

Der Textteil beschrédnkt die Materialien auf Mauerwerk, das ver-
putzt und als Sichtmauerwerk verwendet werden kann, sowie
Beton als Gliederungselement (Stiitzen, Trdger usw.). Damit
sind die Hauptfassadenmaterialien festgelegt, filir unterge-
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ordnete Bauteile (Fenster, Tiiren, Traufen, Uberdachungen usw.)
=~ sind selbstverstﬁndliéh auch andere Materialien zuldssig.

Die Festsetzung der Trauf- und Firsthhen ist auf der Grund-

lage einer Vermessung der Stadt erfolgt, die auch die StraBen-

h&hen enth&lt. Auf sie kann bei der Einzelplanung zuriickge-

griffen werden.

3.6 Sonstige Darstellungen und Festsetzungen
a) Mit Geh-, Fahr-und Leitungsrecht zu belegende Fléche.
b) Flidchen auf denen Stellpldtze und Garagen zuldssig sind.
-~ Un den Autoverkehr im Stadtkern zu verringern, werden an
- seinem Rand fiir Kunden, Bewohner und Gesch&ftsinhaber Park-
Al pldtze und Parkhduser angelegt (Gesamtaufbauplan). Im lbri-
gen ist eine Beschrinkung der Zahl der Garagen und Stellpldtze
notwendig. Entsprechend dem heutigen Stand und der zukiinftigen
Nutzung sind daher im Bebauungsplangebiet Fléchen gekennzeichnet,
auf denen Stellpldtze oder Garagen zuldssig, jedoch nicht
verpflichtend sind.

Diese Einschrénkungen gelten nicht soweit die Zufahrten un-
mittelbar von der WilhelmstraBe erfolgen k&nnen.

c) Baudenkmiler
Die vom Landeskonservator Rhld. im Juli 1974 festgestellten
Baudenkmdler sind im Bebauungsplan gekennzeichnet.



4.

Magnahmen

4.1

MaBnahmen zur Ver- und Entsorgung

Das Bebauungsplangebiet ist erschlossen, jedoch sind
die ErschlieBungsanlagen teils {liberaltert, teils fiir
die angestrebten Verdichtungen -auch der mitversorgten
Nachbarbereiche~ nicht ausreichend.

a) Kanalisation

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Mischsystem mit An-
schluf an die Kldranlage bei Wiischheim. Im Rahmen einer
Voruntersuchung des Sanierungsgebietes durch das Tiefbau-
amt der Stadt Euskirchen (1977) wurde fiir das Bebauungs-
plangebiet festgestellt:

Die durch die Bebauung bedingte erh&hte AbfluBspende....
macht die Riickhaltung in den neu zu verlegenden Kanal-
strecken... aus Kombirohren NW 1400 an der Berliner
StraBe (zwischen An den Kapuzinern und Hochstrafe),

An den Kapuzinern (zwischen Berliner StraBe und Neutor-
wall) und HochstraBe (zwischen Berliner StraBe und Neutor-
wall) notwendig. Die Ubrigen alten und neuen StraSen
werden mit Betonrohren NW 300 bis NW 500 neu kanalisiert,

b) Wasserversorgung
Die Wasserversorgung wird vom "Wasserversorgungsverband
Euskirchen-Swistbach" sichergestellt.

Die Versorgungsleitungen verlaufen in

Wilhelmstrage NW 100 und NW 150
HochstraBe NW 200 und NW 250
Berliner StraBe NW 150 und NW 200
Neutorwall NW 8o und NW loo
NeustraBe NW 200

KlosterstraBe NW 200



Letzter muB infolge der Bebauung der heutigen Kloster-
straBe vor dem ehemaligen Krankenhaus auf ca. 100 m
Liange verlegt werden.

c) Elektro-, Gasversorgung und Telefon

Im Rahmen der SanierungsmaBnahmen werden auch hier Ex-
ginzungs- und ErneuerungsmaBnahmen anfallen, deren
Umfang noch nicht abgeschétzt werden kann.

Sonstige MaBnahmen

a) auBerhalb des Sanierungsgebietes

Anagrenzend an das Sanierungsdgebiet ist die

Realisierung der Passage WilhelmstraBe-Neutorwall
notwendig. Sie kann in die SanierungsmaBnahme einbezogen
werden; die Umsetzung der beiden hier wohnenden Familien
kdnnte dann im Rahmen des Sozialplanes geregelt werden.
Dariiberhinaus sind zwischen WilhelmstraBe und Neutorwall
einige bestehende Nebengebidude nicht innerhalb der iber-
baubaren Fliche festgesetzt. Sie sollen langfristig be-
seitigt werden, um zwischen Stadtmauer und WilhelmstraBe
mehr Freifl#chen zu erhalten und die Wohnsituation zu
verbessern.

b) Innerhalb des Sanierungsgebietes

Kernpunkt des Bebauungsplanes ist die Neuordnung des
Bereichs des ehemaligen Krankenhauses. Eine Erhaltung

und innerst3dtische Nutzung der bestehenden Bebauung

ist in der Vergangenheit von Interessenten oft gepriift
worden, erscheint jedoch ausgeschlossen. Daher sieht

der Bebauungsplan eine vollstindice Neugestaltung des
Bereichs vor, die davon ausgeht, daB die alte Bausubstanz

entfernt wird; sie ist entsprechend gekennzeichnet.



Dariiberhinaus ist der AbriB von zwei alten (stddtischen)
Wohnhdusern und einigen Nebengebduden am Neutorwall
notwendig.

Die sich ergebenden sozialen Probleme werden im Rahmen
des Sozialplanes behandelt.

5. MaBnahmen zur Bodenordnung

Diese MaBnahmen werden von der Stadt im Rahmen der Sanierung
durchgefiihrt. Sie diirfen insofern relativ wenig problematisch
sein, als es sich um wenige Eigentiimer handelt und die Stadt
selbst im Bebauungsplangebiet Grundbesitz hat.
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KOSTEN

Es entstehen der Gemeinde bei der Realisierung des Be-
bauungsplanes voraussichtlich folgende Kosten:

1. Grunderwerb
flir zusdtzliche Verkehrsfliche ,
Gemeinbedarf und Griinanlage (Park)

gesamt 4000 m2 X 200 DM/mz 800,000 DM
2. Entschidigung (unrentierlich)
ehemaliges Krankenhaus 2.597.000
Wohngeb&ude (Passage und
WilhelmstraBge) 100.000
2.697.000 2.697.000 DM
3. ErschlieBung
Kanalisation (NW 1400) 505.000
Kanalisation (NW 300-500) 150.000
655.000 655.000 DM
4. Abbruch und Herrichtung
altes Krankenhaus 250.000
Wohngebdude (Passage .und
WilhelmstraBe) 30.000
280.000 280.000 DM
5. Herstellung
6ffentliche Verkehrsflédche
(aufer Neu- und WilhelmstraBe)
8000 m2 x 150 DM/m2 1.200.000
Parkanlage 3500 m2 % 50 DM/m2 175.000 1.375 .000 DM
Gesamtkosten:

Bonn, den 14.6.1978 -gh~ gruppe hardtberg

/-‘Jif - i
Euskirchen, den 26.6.1 - (JéZiivschlosser)

urgermelster

stadt + re?yonalplanung
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