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BEBAUUNGSPLAN STADT LUSKIRCHEN NR. 34 b

BEGRUNDUNG
gem. § 2 a Abs. 6 BBauG

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Bebauungsplangebiet wird begrenzt

im Osten durch die HochstraBe

im Siden durch die WilhelmstraBe und Gerberstrafe

im Westen und Norden durch das Zollamt, den ehemaligen
Mihlenbach, Gartenstrage, Stadtmauer, Wolfsgasse und

KapellenstraBe.

Die exakte Begrenzung ergibt sich aus dem Plan.

ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES

Planungsvorlauf

Der Stadtkern von Euskirchen befindet sich schon seit Ende
der 6oer Jahre in einem UmstrukturierungsprozeB8 von der
ehemaligen Industrie- und Gewerbestadt zu einem modernen
Versorgungszentrum fiir einen Einzugsbereich von iiber
1oo.000 Einwohnern. Diesen ProzeB hat die Stadt durch die
Erstellung einer Gesamtplanung fiir die ganze Stadt und fir
den Stadtkern {Gesamtaufbauplan), die Realisierung eines
ersten Sanierungsgebietes (Kaufhof/Spiegelstrafe) und die
Festsetzung des zweiten Sanierungsgebietes gefdrdert (s.
hierzu auch die Vorbereitenden Untersuchungen gem. § 4
Stddtebaufdrderungsgesetz). Entsprechend den Vorschriften
des Stddtebaufdrderungsgesetzes § 1o werden fiir das nun

zu realisierende Sanierungsgebiet II Bebauungspldne auf-

gestellt, die seine Neuordnung festsetzen.

Im Rahmen der Erdrterung der Vorbereitenden Untersuchun-

gen sind alternative Planungen im PlanungsausschuB, mit
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den Trdgern &ffentlicher Belange und den betroffenen
Birgern ausfiihrlich erdrtert worden, dariiberhinaus ist
auch filr den vorliegenden Bebauungsplan das Anhdrungs-
verfahren nach § 2 a abs. 2‘unter Beteiligung der Biirger
in einer Blirgerversammlung und zahlreichen Einzelgespri-
chen durchgefiihrt worden.

Zielsetzun g

Der Gesamtaufbauplan sieht fiir den Stadtkern die Entwick-
lung eines kreuzférmigen Haupteinkaufsstraﬁensystems vor,
gebildet aus der BahnhofstraBe, Neustrage bis Alter Markt
und der quergelagerten Achse Kaufhof, Berliner Strage bis
HochstraBe. Den Endpunkten der Achsen sind leistungsfdhi-
ge Parkhduser zugeordnet (im Bereich SpiegelstraBe/Kauf~
hof bereits realisiert), die durch ErschlieBungsschleifen
von dem &duBeren Tangentenring angefahren werden kénnen.
Das vorliegende Bebauungsplangebiet soll den Endpunkt der
Achse Berliner StraBe mit der Umgebung KapellenstraBe/
HochstraBe in baulicher und funktionaler Hinsicht neu ord-

nen.

von der Minstereifeler StraBe aus wird {iber den Knoten
Wilhelmstraﬁe/cerberstraBe hihweg eine neue ErschlieBungs-
schleife mit Zufahrt zum Bereich Entenpfuhl und Abfahrt

iber die GartenstraBe zur ErschlieBung eines Parkhauses

und der angrenzenden StraBen gebaut. Damit ist eine we-
sentliche Rahmenbedingung zur Aufwertung des Geschifts-
bereichs KapellenstraBe/HochstraBe, stidliche Berliner StraBe,
erfiillt. Neben diesem Hauptziel wird

O der rickwirtige Rancbereich der Hoch- und Kapellenstrabe )
Gurch eine Beschrinkung der zuléssigen Bautiefe uné cie ’
Festsetzung von Baumdglichkeiten aufgewertet,

O der historische Wallgraben vor der Mauer als Griinfliche
gedffnet,

0 die Bebauung an der GerberstraBe und am Disternicher
Torwall neu festgesetzt.
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Fld&chennutzun gsplan

Der Bebauungsplan stimmt mit dem Fléchennutzungsplan
liberein.

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
== o SRBAUUNGSPLANES

Kerngebiet

Ubersicht

Entsprechend der Stadtkernlage sind im Bebauungsplan die
Baugebiete iberwiegend als MK-Gebiet (Kerngebiet) festge~
setzt. Lediglich die Bereiche mit einer deutlichen iiber-
wiegenden Wohnnutzung wurden als Mischgebiete (MI) aus-

gewiesen (s. 3.21), Entsprechend der heutigen Situation als’

auch der Zielsetzung der Stadt sollen jedoch auch im Stadt-
kern weiterhin méglichst viele Wohnungen bestehen bleiben.
Insofern handelt es sich in Euskirchen nicht um ein aus-
schlieBlich auf Handels- und verwaltungseinrichtungen aus-~
gerichtetes Kerngebiet. Aus diesem Grunde sieht der Text-
teil auch vor, dag Wohnungen im MK-Gebiet in den Oberge-
schossen zuldssig sind.

Die unterschiedlichen Festsetzungen der Ausnutzung sind
im wesentlichen dadurch bestimmt, dag eine angestrebte,
iberwiegend etwa 3-geschossige Bebauung auf sehr unter-
schiedlich groBen Grundstlicken errichtet werden muf.

Eine Besonderheit ist die geplante GroBgarage. Sie kann
als Parkhaus mit teilweise angeqgliederter Randbebauung
realisiert werden. Der Bebauungsplan erméglicht jedoch
auch eine Tiefgarage mit entsprechend gréBeren Anteilen
sonstiger Nutzung {Geschifte, Wohnungen, Praxen). Da die
erstere MSglichkeit die wahrscheinlichere ist, wird im.
folgenden berwiegend von “"Parkhaus" gesprochen.
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Einzelbereiche

Block: HochstraBe/KapellenstraBe, Bleigasse

Die Blocktiefe zwischen HochstraBe und Bleigasse von rund
35 m ermdglicht langfristig bei einer beiderseitigen Rand-
bebauung keine gesunden Wohnverhdltnisse. Es ist daher Ziel
des Bebauungsplanes, die Randbebauung an der HochstraBe nur
mit eingeschossigen Erweiterungsmdglichkeiten zur Bleigasse
hin festzuschreiben. Die hierzu abzureiBenden Geb&dude

an der Bleigasse (Lager, Wohnhaus - in schlechtem Zustand -
Nebengebdude) sind im Plan gekennzeichnet.

Block: KapellenstraBe, Bleigasse, Entenpfuhl, Neue Er-
schlieBungsschleife, Wolfsgasse

"Im Bereich zwischen Entenpfuhl und Disternicher Torwall
ist eine planvolle ErschlieBung und Bebauung wegen der
friiher hier wenig attraktiven Wohnlage infolge der Be-
ldstigung durch nahegelegene Gerbereien nie erfolgt. Hier
sind neben einzelnen kleinen Wohngeb&duden verschiedenen
Alters Schuppen und Garagen entsprechend der vorgegebenen,
zufédlligen Grundstlcksstruktur errichtet worden. Die Wohn-
gebdude weisen iliber dem Durchschnitt liegende Mdngel in
der Ausstattung mit WC und Bad auf". (Vorbereitende Unter-
suchungen Euskirchen).

Geplant ist hier eine bis zu 4-geschossige GroBSgarage, die
in die Umgebung durch eine Randbebauung integriert werden
muB. Sie kann in einfachster Form durch ein Parkhaus mit
einer Randbebauung zu Entenpfuhl und ErschlieBungsschleife
hin erfolgen. Denkbar widre jedoch auch eine Tiefgarage mit
einem dann entsprechend gréBeren Flichenanteil anderer
Nutzung (Geschdfte, Praxen, Wohnungen).

Der Standort dieses Komplexes war im Vorentwurf niher an
den Gebduden der KapellenstraBe vorgesehen, wurde jedoch
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im Rahmen der Erdrterung mit den Betroffenen soweit wie
mdglich von der Riickfront der Hiuser fortgeriickt, ohne das
am Disternichter Torwall zu geringe Bautiefen entstanden.
Die Grundstiickstiefe von der KapellenstraBe betrigt nu; 45 m,
von der Rickseite der Hauptgebdude gemessen rund 30 m. Teil-
weise 20 m lange Anbauten reichen jedoch heute niher an das
Parkhaus heran. Hierfilir sieht der Bebauungsplan eine Be-
schrinkung der Bautiefe vor, so daB langfristig zwischen
Parkhaus und der riickwdrtigen Bebauung der KapellenstraBe rd.
17-22 m tiefe Gérten erhalten bleiben. Bei einem nur etwa
6-10 m Uber das Geldnde ragende Gebiude ist damit keine unver-
tretbare Stérung gegeben. Die heute zahlreichen Stellpldtze
und Garagen, insgesamt rd. 130, werden durch das Parkhaus
ersetzt.

In der GroBgarage wird ein Teil der privaten Stellplitze

des Stadtkerns, insbesondere der im Bebauungsplan 34 a (Um-~
gebung altes Krankenhaus) vorgesehenen Nutzungen abgeldst
werden kdnnen. Die dort geplante Bebauung ist auf sehr klei~
nen privaten Grundstiicken vorgesehen, da die iberwiegende
Fldche als offentliche Griinfliche vorgesehen ist. Daher ist
dort wie auch bei dem Bebauungsplan 34 c die Berlicksichtigung
von Stellpldtzen auBerhalb des Baugrundstiickes gem. § 21 a
BauNVO vorgesehen. In diesem Sinne sind fldchenm&dBig heute
noch nicht exakt festzulegende Teile des Parkhauses als Ge-
meinschaftsanlagen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 22 BBauG an-

zusehen und entsprechend festgesetzt.

Die Kapazit#dt des Parkhauses kann nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes etwa 300 - 400 Einstellpldtze betragen;

sie ist mit mindestens 300 Stellpldtzen zwingend vorge-
schrieben.

Bei der Umbauung des geplanten Parkhauses kann aus konstruk-
tiven Griinden und aus baurechtlichen Grinden (Durchliftung,
Fluchtwege u.a.) eine v5llig geschlossene Bebauung an der




g!;c)nn

Baulinie nicht realisierbar sein. Daher k&nnen Unterbrechun-
gen oder Riickspriinge in der Bebauung erlaubt werden, wobei

der Eindruck eine weitgehend geschlossenen Randbebauung, die
das Parkhaus verdeckt, durch eine entsprechende Verteilung der
Randbaukdrper - insbesondere ist hier der siidliche Eckbereich
zu schlieBfen, durch eine m&glichst durchgédngige Bebauung

im ErdgeschoB8 und durch verbindende Gebiude- oder Bauteile
(Balkone, Rankgeriiste, Uberdachungen u.&.) angestrebt werden
soll.

Block: HochstraBe/Entenpfuhl/Disternicher Torwall

Bei diesem Block besteht an der HochstraBe eine 3-geschossige
Bebauung mit ausgebautem DachgeschoB. Im ErdgeschoB befinden
sich Laden, in den Obergeschossen iiberwiegend Wohnungen. Die
rickwdrtigen Grundstiicksteile sind unterschiedlich genutzt und
teilweise unregelmdBig mit Anbauten aus Wohnhiusern bzw. Tei-~
len der vorderen Geschidftshiuser bebaut; teilweise befinden
sich hier auch Parkpl&tze. Durch den Bebauungsplan wird dieser
Block insbesondere durch die Zufahrtsschleife und das Parkhaus
erheblich aufgewertet. Die Hauptgeschiftszone HochstraBe/Ber~-
liner StraBe und das geplante Parkhaus sollen funktional und
stddtebaulich méglichst eng verbunden werden, driiberhinaus

ist eine Zu- oder Abfahrt des-Anlieferungsverkehrs fiir das Ge-
biet Berliner StraBe/An den Kapuzinern/Neutorwall/Hochstrage
iber die Erschliefungsschleife vorgesehen. Die Beibehaltung
der heutigen Situation im Eckbereich Entenpfuhl /Hochstrage
wirde zu erheblichen verkehrlichen Schwierigkeiten (nament-
lich filir Lkw's) flihren, da hier die engen und lUbersichtlichen
Kurven Berliner StraBe/HochstraBe/Entenpfuhl befahren werden
miiften. Dariliberhinaus wire auch eine méglichst klare und ein-
sichtige Fortfiihrung des StraBenraumes Berliner StraBe/Hoch-
stra8e/Parkhaus nicht mdglich. Aus diesem Grunde sieht die
Planung vor, das Kino an der Ecke HochstraBe/Entenpfuhl und das
benachbarte Wohnhaus zugunsten einer Neugestaltung des Eck-
bereichs abzureiBen.




Die Geschdfte an der HochstraBe kdnnen sich nach Siidwestén
ausdehnen; an der Rickseite zum Entenpfuhl kann eine bis zu
3-geschossige Bebauung errichtet werden. Hier k&nnten in den
Erdgeschossen infolge der in Zukunft giinstigen Lage Geschidfte
eingerichtet werden. Es sind hier jedoch auch Wohnungen in
glinstiger Innenstadtlage m&glich.

Die Wohngebdude am Disternicher Torwall sind in geschlossener Be-
bauung errichtet und haben keine MSglichkeit, Garagen zu er-
stellen. Fir das Geschdft auf der Parzelle 247 ist eine riickwir-
tige Andienung notwendig. Daher wurde hier eine 5 m breite zZu-
fahrt als &ffentliche Verkehrsfliche ausgewiesen, die den Flur-
stiicken 253 bis 257 (Bebauung am Disternicher Torwall) eine
riickwdrtige Andienung und Garagen und dem ©0.9. Laden eine riick-
widrtige Zufahrt erlaubt. Im Zuge von BodenordnungsmaBnahmen
sollten die hierdurch entstehenden Restflichen der Parzelle 247
am Entenpfuhl (neben der Sffentlichen Verkehrsfliche) im Zu-
sammenhang mit einer Grundstiicksbegradigung zur Parzelle 241
vergrdfert werden.

Block: HochstraBe/Disternicher Torwall/Neue ErschlieBung
WilhelmstraBe

Es bestehen an der HochstraBe/WilhelmstraSe 3-4-geschossige
Wohn- und Geschiéiftsgebdude, am Disternicher Torwall sind mehrere
kleine Wallhduser erhalten. Fir die geplante Zufahrt vom Knoten
Minstereifeler StraBe/WilhelmstraBe ist der Abrif mehrerer ge-
werblicher Gebdude auf den Flurstiicken 432-436 sowie 44 und 46
erforderlich. Es handelt sich um iberwiegend dltere Geb&ude, die
auch z.Zt. teilweise nicht genutzt werden. Durch diesen Eingriff
kann die Griinfléche des Wallgrabenbereichs in den engen,rlickwir-
tigen Bereich dieses Blocks verléngert werden. AuBerdem kann
eine riickwidrtige ErschlieBung angelegt werden, die fiir die
Anlieferung der Gesch#fte an der HochstraBe (mdglicherweise ver-
kehrsberuhigte Zone bzw. FuBgingerzone mit beschrinkter Anlie—
ferung) und die Gebdude an der WilhelmstraBe von Vorteil ist.
Die Zufahrt erfolgt im wesentlichen iiber die Parzelle des frithe-
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ren Mihlenbaches (aufgehoben). Zur ErschlieBung der Flur-.
sticke 39, 41, 43 ist die Beseitigung eines Lagergebdudes

auf der Parzelle 43 notwendig. Hierdurch kann auch eine Wende-
moglichkeit geschaffen werden.

In diesem Block weichen die Festsetzungen des Bebauungsplanes
vom rechtskrdftigen Bebauungsplan Nr. 37 deutlich ab. Der
rechtskrédftige Bebauungsplan sah eine 3-geschossige Bebauung

mit MI-Nutzung an der GerberstraBe/Hochstrafe sowie im siidlichen
AnschluB an die Stadtmauer vor (letztere 2-geschossig), die sich
in den Blockinnenbereich durch eine 8-12 m tiefe 1-geschossige
Bebauung erweitern konnte. Die Ausnutzung ist im vorliegenden
Bebauungsplan mit 0,8/1,5 gegeniiber dem rechtskriftigen Be-
bauungsplan mit 0,9/1,7 nur geringfiigig niedriger.

Anlieger Alte GerberstraBe

Die alte gewerbliche Bebauung an der GerberstraBe aus der

ersten Industriealisierungsphase der Stadt Euskirchen - zum Ende
des vorigen Jahrhunderts - ist teilweise bereits abgebrochen und
durch Neubauten ersetzt. Weitere Eingriffe sind fiir die geplan-
te Zufahrt zum Parkhaus sowie die Anbindung der Gartenstrafe

an die neue GerberstraBe notwendig. Im Zusammenhang mit der Neu-
gestaltung dieses Bereiches, entsprechend der Nidhe zum Stadt-
kern, soll eine gegeniiber frilher weniger stark gewerblich orien-
tierte Nutzung entstehen. Gleichzeitig muB wegen der wichtigen
Lage an der GerberstraBestraBe und dem eigentlichen Eingangstor
zum Stadtkern, insbesondere am Knotenpunkt Minstereifeler-/wil-
helm-/Gerberstrafe durch eine architektonisch ansprechende
bauliche Gestaltung dem Stadtbild Rechnung getragen werden.

Mischgebiete

Ubersicht

Innerhalb des Kernstadtgebietes haben sich bei der Entwicklung
der Stadt Bereiche mit fast reiner Wohnutzung entwickelt. Im

weiteren Innenstadtgebiet sind dies der Ring der friiheren Wall-

gassen als auch zwischen den Ausfallstrafen liegende Flichen -

im Vorfeld der fritheren Stadtmauer.

s




Diese Gebiete sind jedoch sehr klein und durch die benach-

barten Geschdfts- und Gewerbenutzungen immissionsmifig belastet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden von den oben
skizzierten Wohnnutzungen der Disternicher Torwall

und die Wohngeb&dude zwischen Garten~ und alter Gerber-

straBe erfaBt. Da diese Gebiete auch unter einem lang-

fristigen Umnutzungsdruck stehen, wurden sie als Misch-

gebiete festgesetzt.

Einzelbereiche

(1) Block: Disternicher Torwall, Entenpfuyhl, PlanstraBe

Am Disternicher Torwall besteht eine alte Bebauung aus
kleinen Wohngebduden mit Girten. Bei der Plazierung des
Parkhauses galt es, seinen Standort so zu wihlen, daB so-
wohl die Rickseite der KapellenstraBe als auch die Bebauung
am Disternicher Torwall nicht einseitig betroffen wurden,
sondern eine vertretbare Verteilung der mit dem Eingriff
verbundenen Lasten erreicht wurde. Am Disternicher Torwall
sind fir eine Uberwiegend einseitige Anbaumdglichkeit
Grundstlicke mit einer Tiefe von 20-30 m entstanden. Lediglich
gegeniiber der Ecke Parkhaus/Entenpfuhl wire eine Bebauung
winschenswert, damit der Raum Entenpfuhl/PlanstraBe baulich
geschlossen wiirde. ’

Die ErschlieBungsschleife im stidlichen Abschnitt Entenpfuhl
wiirde bei Erhaltung der H#user auf beiden Seiten eine Breite
von 6-7 m haben. Dies ist fiir die Bedeutung dieser Zufahrts-
schleife insbesondere unter Beriicksichtigung der Anlieferung
der auf der Ostseite des Entenpfuhl gelegenen Gebdude relativ
eng und wiirde einen reibungslosen Verkehrsfluf nicht mit
Sicherheit gewdhrleisten. Daher wurde hier der Entenpfuhl
verbreitert. Da auf der Ostseite im Eckbereich Disternicher
Torwall/Entenpfuhl eine geschlossene, relativ gute Bebauung
vorhanden war, wurde die Verbreiterung auf der Westseite -
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vorgenommen. Hier miiBten 4 relativ kleine Wohngeb&ude
abgerissen werden. Auch bei der Fortflihrung der Schleife
zur Kreuzung Disternicher Torwall/GartenstraBe ist neben
den Garagen ein Wohnhaus zu beseitigen, das sich jedoch
in einem sehr einfachen Ausbauzustand befindet.

{2) Anlieger Disternicher Torwall Siidseite

Die am Wehrturm gelegenen 3 kleinen Wallhiuser - heute
in einem leider schlechten Zustand - bilden eines der
reizvollsten stddtebaulichen Ensembles des Stadtkerns.
Die Erhaltung und Sichtbarmachung der historischen Situ-
ation Wallgraben/Stadtmauer und Wallhduser ist Ziel des
Gesamtaufbauplanes und wird auch in den Bebauungsplinen
(z.B. Bebauungsplan Nr. 34 a) verfolgt. Auch am Dister-
nicher Torwall sollen die Wallhiuser erhalten bleiben.

Aufgrund der historisch vorgegebenen, winzigen, teilweise
v6llig Uberbauten Grundstiicke ist als Ausnahme nach § 17
Abs. 10 BauNVO eine h8here Ausnutzung als im Abs. 1 fest-
gesetzt ist, ermdglicht. Ein Ausgleich ist durch die Frei-
fldchen der als verkehrsberuhigt auszubauenden Zone des
Disternicher Torwalls und der vorgelagerten Griinfl&chen
des Wallgrabens gegeben.

An der Einmiindung GartenstraBe besteht ein unmittelbarer
nach dem Kriege errichtetes Wohngebdude mit sehr einfacher
Ausstattung und m#Bigem Zustand sowie mehrere schuppenar-
tige Anbauten. Beide sollen langfristig beseitigt und
durch Neubauten gfls. auch mit anderer Nutzung (z.B. Cafég,
Restaurant o.4.) ersetzt werden.




(3) Bereich Gerberstrafe/GartenstraBe

An der GerberstraBe befindet sich das Zollamt und zur
GartenstraBe hin mehrere Wohnh&user. Zum Zollamt ge-
hért ein Parkplatz flir die abzufertigenden LKW's, der
als MI-Gebiet ohne Bebauungsm&glichkeit ausgewiesen
wurde.

Im Hinblick auf eine FuBwegverbindung des Wohnbereiches
siidwestlich des Bebauungsplangebietes zum Stadtkern
(FuBweg am Veybach, MoselstraBe) ist an der Ostseite
des Zollamtes auf der Parzelle 508 ein FuBweg vorge-

sehen.

Der westliche Abschnitt der alten GerberstraBe soll fiir
den Autoverkehr - auBer Anlieger ~ gesperrt werden. Um
dies deutlich zu machen, sollte die StraBe langfristig
in ihrem Profil in Richtung auf eine verkehrsberuhigte
Zone mit stdrkerer Begriinung umgestaltet werden.

Fldchen fir den Gemeinbedar f

Das zollamt an der GerberstraBe ist als Fliche fiir den
Gemeinbedarf -~ Verwaltungsgebiude - festgesetzt.




Verkehrsflidchen

Verkehrssystem

Dem Bebauungsplan liegt das Verkehrssystem des Gesamtauf-
bauplanes zugrunde, das flir den Stadtkern einen Tangenten-
ring vorsieht, von dem ErschlieBungsschleifen zu Parkhiusern
flihren. Dasvesentliche Ziel des Bebauungsplanes ist in
verkehrlicher Hinsicht die Realisierung der, zum Auffangen
des von Sliden kommenden Verkehrs, vorgesehenen ErschlieBungs-
schleife und dem zugehdrigen Parkhaus. Die ibrigen ver&n-
derten Festsetzungen der Verkehrsfliche gehen auf diesen
Eingriff zurlick. Dariiberhinaus werden im wesentlichen die
StraBenfléchen in der heutigen Parzellierung beibehalten.

EinzelstraBen

(1)_Neue ErschlieBungsschleife

Die neue Schleife beginnt am Knoten Minstereifeler-/
Gerber-/WilhelmstraBe und filhrt zum geplanten Parkhaus
am Entenpfuhl; die Abfahrt erfolgt {iber die GartenstraBe.

Bel der Festlegung des Knotens wurde eine 4ltere inge-
nieurmdBige Vorplanung leicht verindert zugrunde gelegt.

Fiir die Anbindung der alten GerberstraBe wird ein ausrei-
chender Stauraum von dem o.g. Knoten notwendig. Sie ist
daher rund 50 m von diesem Weg verlegt worden,

Die Zufahrt ist mit einer Breite von 14,5 m flir beidseitige
Blirgersteige, Fahrbahn, Llnksabblegerspur und Standspur
ausreichend bemessen. Hinter dem Abzwelg GerberstraBe ist
die Verkehrsfliche auf eine Breite von 11 m verringert
(Wegfall der Linksabbiegerspur). Sie soll in diesem Teil
bis zur Stadtmauer - soweit sie nicht fiir die Fahrbahn bzw.
befestigte Gehwegflichen bendtigt wird - entsprechend den
angrenzenden Griinflichen bepflanzt werden.




Die an der Stadtmauer bestehenden Gebiude sind Baudenk-
mdler und miissen erhalten werden. Die diagonal gegeniliber~
liegende Seite der Bebauung Disternicher Torwall/Ecke
Entenpfuhl soll ebenfalls erhalten bleiben. Dadurch er-—
gibt sich ein gewisser Engpass, der allerdings wegen der
uniibersichtlichen Kreuzung der ErschlieBungsstraBe mit

dem Disternicher Torwall fiir die Verkehrssicherheit eher
von Vorteil ist (Bremseffekt). Er sollte durch entsprech~
ende MaBnahmen in der Oberflédchengestaltung (z.B. durchge-
pflasterter Bereich, Schwellen, Materialwechsel) sowie eine
optische Verengung im Stadtmauerbereich (z.B. Rekonstruktion
von Teilen der Stadtmauer in geringer Héhe, Trennung von
FuBweg und Fahrbahn, Bepflanzung u.i.) verstirkt werden, so
daB die Fahrzeuge diesen Kreuzungsbereich nur sehr langsam
passieren k&Snnen.

Bei der Weiterfiihrung der ErschlieBungsschleife im Enten-~
pfuhl muB8 die linksabbiegende Schleife mit Zufahrt zum
Parkhaus gegeniiber der gerade verlaufenden StraBe optisch
stdrker betont werden. Das Verbindungsstiick zwischen
Schleife und HochstraBe (ab Schleife) kénnte z.B. als ver-
kehrsberuhigte Zone mit durchgehender Pflasterung ge-
staltet werden.

Die GartenstraBe ist fiir den zu erwartenden Verkehr breit
genug. Fir die Verbindung zur neuen Gerberstrafe muB ein
Wohngeb&dude abgerissen werden.

Die Belastung dieser ErschlieBungsschleife wird iberwiegend
durch das Parkhaus verursacht. Der Generalverkehrsplan gibt
die zZahl der PKW-Fahrten des ges. Stadtkerns wihrend der
Dienst- und Geschiftszeiten im Wirtschafts-, Einkaufs- und
Berufspendelverkehr mit 5.107 an. Bei gleichm&Biger Auf-
teilung auf die 4 schleifen ergibe sich hier eine stiindliche
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Durchschnittsbelastung von rund 1oo PKW-Fahrten. Diese
geringe Belastung wiirde nach der DIN 18005 "Schallschutz
im Stddtebau" unter Beriicksichtigung der engen baulichen
Verhédltnisse einem Dauerschallpegel entsprechen, der fiir
allgemeine Wohngebiete noch tragbar wire, jedoch weit
unter dem Schwellenwert filir Kerngebiete li#ge. Durch die
mit dem neuen Stragensystem mbgliche Verkehrsberuhigung
im Stadtkern wird den im Rahmen der Vorbereitenden Unter-—
suchungen festgestellten Verbesserungswiinschen der Be-
wohner Rechnung getragen, die Veridnderungen der Verkehrs-
verhdltnisse sowie zusdtzliche Spiel- und Griinanlagen vor-
dringlich nannten.

(2) Disternicher Torwall

Der Disternicher Torwall hat im neuen Verkehrssystem keine
Verbindungsfunktion und k&nnte deshalb unter Beriicksichti-
gung der historischen Situation in eine verkehrsberuhigte
Zone umgewandelt werden. Hierbei muB verhindert werden,
daB er im Falle von Rlickstaus am Parkhaus als Abkiirzung
zur GartenstraBe genutzt wiirde.

(3) Entenpfuhl

Die Zu- oder Abfahrt des Anliegerverkehrs des Bereiches
HochstraBe/Berliner StraBe wird {iber den Entenpfuhl er-
folgen. Aus diesem Grunde ist die Ecke HochstraBe/Enten-—
pfuhl langfristig insbesondere fiir LKW's in der heutigen

Form nicht tragbar. Bei der Festsetzung des Bebauungsplanes
wurde die Beseitigung des Kinos und des benachbarten Wohn-
und Geschdftshauses vorgesehen. Zusammen mit den geplanten
Veridnderungen auf der gegeniiberliegenden Seite ergibt

sich eine gegeniliber dem derzeitigen Zustand leicht verander-
te Filhrung dieses Abschnittes des Entenpfuhls.



(4) Bleigasse

Wegen des geplanten Parkhauses und der nérdlichen Randbebauung
an der HochstraBe/Entenpfuhl wurde der siidliche Abschnitt der
Bleigasse verlegt. Hier wurde ein kleiner Platz vorgesehen der
flir die Pkw's eine Wendemdglichkeit bietet. Dariiberhinaus ist
auch eine Verbindung zum Entenpfuhl im ErdgeschoB gesichert;
die Obergeschosse kdnnen liberbaut werden.

(5) Rickwédrtige Erschliefung

Die rlickwdrtigen Erschliefungen bzw. Zufahrten hinter dem west-
lichen Abschnitt Disternicher Torwall und im Blockbereich Wil-
helm-/HochstraBe sind unter den Punkten 3,1 und 3.2 der ent-
sprechenden Blockbeschreibung n#her begriindet.

(6) FuBSweg

Entlang der &stlichen Grenze des Parkplatzes am Zollamt ist ein
FuSweg in Richtung Bendengasse vorgesehen. Er wird im anschliefen-
den Bebauungsplan zur Griinfliche vor der Stadtmauer, Wolfsgasse,
KapellenstraBe fortgeflihrt und bietet fiir die siidwestlich gelegenen
Wohngebiete eine direkte und ruhige Fufwegverbindung zum Stadtkern.

(7) Ruckwdrtiger Weg an der Kapellenstrafe

Um an die Grundstiicke an der Kapellenstrafe rilickwdrtig heranzu-
kommen, wurde eine 3 m breite Vgrkehrsflache in Anbindung
an die Bleigasse und die geplante ErschlieBungsschleife festgesetzt.

Versorgungsanlagen I

Das bestehende Trafohaus an der westlichen Einmiindung Alte-/Neue

GerberstraBe ist als Versorgungsfliche "Umspannst tion" festge-

setzt. RE e

Grinflidachen

Der Gesamtaufbauplan wie auch Qdie Vorbereitenden Untersuchungen
stellen fiir den Stadtkern ein erhebliches Defizit an Griin- und
Freifldchen fest. Dieses stellt zusammen mit den Mé&ngeln der

Verkehrsverhdltnisse flir die Bewohner die schwerwiegendste ~
Beeintridchtigqung ihrer Wohnsituation dar. )




Daher sieht bereits der Gesamtaufbauplan als Zielsetzung die

Schaffung von neuen Griinflichen vor dem z.T. noch erhaltenen

Stadtmauerring vor, wodurch neben der Verbesserung der Griin-

fldchenausstattung gleichzeitig die historischen Beziige im

StadtgrundriB wieder verdeutlicht wiirden. Zusammen mit weite-

ren MaBnahmen konnte auf diese Weise eine ausreichende Griin-

versorgung des Stadtkerns erreicht werden.

Innerhalb des Sanierungsgebietes wurde im Bebauungsplan 34
ein Stadtgarten zwischen Berliner StraBe und Neutorwall fe

a
st-

gesetzt. Im vorliegenden Bebauungsplan wird der alte Wallbe-

reich tlw. als Griinfldche (Parkanlage)} festgesetzt, in ihm

sollen Kinderspielméglichkeiten angeboten werden. Fiir den Ab-

schnitt zwischen HochstraBe und Kommerner StraBe wire aufgrund
der Ermittlungen der Vorbereitenden Untersuchungen ein Kinder-

spielplatz der Kategorie A, MindestgrdBSe 1.500 gm (netto) zu
beriicksichtigen. Er soll in der Wallgrabenzone angelegt werden.
Der endgiiltige Standort der Spielger&dte bzw. die Eingrenzung

des Kinderspielbereichs ist im Bebauungsplan nicht vorgenommen

worden, um bei der konkreten Planung des Spielplatzes weitgehend
freie Hand zu haben. Anlieger werden hierdurch nicht betroffen,

da die Stdrungen durch den Kinderspielplatz nicht sehr stark
sein werden und die angrenzenden Nutzungen (MI+MK bzw. StraBen)
nicht stdrungsempfindlich sind, zumal die n&rdlich angrenzenden

Wohngebdude durch die Stadtmauer stark geschiitzt werden.

Zwischen der alten und neuen GerberstraBe ist westlich
der GartenstraBe eine Griinfliche vorgesehen. Diese Fliche
ist bis heute bis auf ein Wohngeb&ude unbebaut.



S;E}nn 17

Beiderseits des Disternicher Torwalls sind Griinfldchen
als Parkanlagen festgesetzt, von denen die ndrdliche

an der Wolfsgasse bereits besteht. Im Gebiet zwischen
Stadtmauer (Fundamentreste noch vorhanden) und der StraBe
miifte - wie im siidlich gelegenen Abschnitt - eine Griin-
anlage unter Berlicksichtigung denkmalpflegerischer Ge-
sichtspunkte verwirklicht werden.

Wasserfldchen

Der Veybach wurde, soweit er nicht verrohrt bzw. iiberbaut
ist, in seiner gesamten Parzellenbreite als Wasserfl&che
festgesetzt. Eine Begriinung durch grofkronige BHume an

der inneren B&schung widre zur Verschdnerung des Stadtbildes

wiinschenswert.

Sonstige Darstellungen und
Festsetzungen

Zu beseitigende Gebdude

Die im Rahmen der Sanierung zu beseitigenden Gebdude singd
gem. § 10 Stddtebaufdrderungsgesetz gekennzeichnet. Daneben
bestehen Gebdude, die dem Bebauungsplan widersprechen, bei
denen jedoch die Durchfiihrung des Bebauunasplanes fiir den
Sanierungszweck nicht von Bedeutung ist. Es handelt sich
hier z.B. um das Wohngebdude am westlichen Abschnitt der
alten GerberstraBe, wo eine Griinfldche festgesetzt ist,
Anbauten an der Randbebauung HochstraBe, die mehr als die
im Bebauungsplan festgesetzten, maximal 2 Geschosse haben
oder Anbauten, die auBerhalb der im Bebauungsplan festge-
setzten Uberbaubaren Fldche stehen, jedoch keine Beein-
trdchtigung der Nachbarschaft darstellen. Eine Kennzeichnung
wurde daher nicht vorgenommen.
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3.8.2 Trauf- und FirsthShen

Eine gute Einpassung der Neubebauung in die bestehende
Bebauung kann allein durch die Festsetzung der Gescho8-
zahl nicht erreicht werden, da die Geschofhdhen sehr
unterschiedlich sind. Sie betragen z.B. bei den Wall-
h&usern ca. 2,30 bis 2,50 m, bei der Griinderzeitbebauung
an der WilhelmstraBe jedoch 3,50 bis 4,50 m. Daher wur-
den teilweise im Bebauungsplan die TraufhBhen festge-
setzt.

Sanierungsgebietsgrenze

Die Grenze des festgesetzten Sanierungsgebietes ist gemis
§ 1o StBauFG im Bebauungsplan wie auch zur besseren Er-
kennbarkeit im Ubersichtsplan dargestellt.

Uberschwemmungsgebiet

Das gesetzliche Uberschwemmungsgebiet des Veybaches ist
aus dem Fldchennutzungsplan als nachrichtliche Eintragung
im Bebauungsplan {ibernommen.

MASSNAHMEN
Ver- und Entso f gung

Das Bebauungsplangebiet ist mit Wasser, Kanal, Strom und
Gas erschlossen. Es werden infolge der verstirkten Nutzung,
insbesondere im Bereich 34 a und Entenpfuhl, Verstirkungen
der Versorgungseinrichtungen notwendig. Dariiberhinaus

sind durch die verdnderten StraBenfestsetzungen auch
Leitungsumlegungen erforderlich.



Sonstige MaSnahmen

Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes miissen verschiedene
Wohngeb&dude, Schuppen und Garagen beseitigt werden.

Dabei miissen einige Familien und 1 Handwerks-/Handelsbetrieb
umgesetzt werden. Fir alle besteht die M&glichkeit, im
Sanierungsgebiet, {iberwiegend sogar im Bebauungsplangebiet,
eine neue Unterkunft zu finden. Die Umsetzung erfolgt im
Rahmen der Sanierung, wobei eine Beriicksichtigung der
Interessen der Betroffenen durch den Sozialplan sicherge-
stellt wird.

KOSTEN UND FINANZIERUNG

Es entstehen bei der Realisierung des Bebauungsplanes voraus-

sichtlich folgende Kosten:

Unrentierliche Kosten durch Grunderwerb

und Abbriiche 3.769.000 DM
ErschlieBung

a) Kanalisation 1.146.000 DM
b) StraBenausbau 1.600.000 DM

Die Finanzierung ist in der Weise vorgesehen, da8 die
Anlieger gemdB der stddt. Satzung iber Anliegerbeitrége
und ErschlieBungsbeitrige entsprechend zu den Kosten
herangezogen werden. Der von der Gemeinde aufzubringende
Kostenanteil wird zu gegebener Zeit haushaltsrechtlich
bereitgestellt.



Nachtrag

zur Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 34 b
der Stadt Euskirchen

Vorwort:

Aufgrund der wihrend der Auslegung des Bebauungsplanentwurfes vorge-
brachten Bedenken und Anrégungen, iiber die der Rat der Stadt Eus-
kirchen am 20.12.1982 beraten und beschlossen hat, werden die nach-
stehend aufgefiihrten AEnderungen des Bebauungsplanentwurfes mit
einer entsprechenden AEnderung der Begriindung zum Bebauungsplanent-
wurf erforderlich:

Aufgrund der Stellungnahme des Rheinischen Amtes fiir Denkmalpflege
Bonn wurde in die Legende zum Bebauungsplanentwurf der Hinweis auf-
genommen "kein Baudenkmal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes".

Im Bebauungsplanentwurf wurden die Geb#ude Kapellenstr. 17 und 19
o als erhaltenswert dargestellt. Irrtiimlich waren die Geb&dude 15 und 17
dargestellt worden. Gegeniiber dem Wohnhaus Alte Gerberstr. 4 wurde
eine Versorgungsflidche mit der Zweckwidmung "Elektrizitdt" vorge-
sehen. Fiir die auf dem Flurstiick 247 am Entenpfuhl vorgesehene riick-
wdrtige ErschlieBungsstraBe wurde unter geringfiigiger Verl&ngerung
derselben anstelle von Offentlicher Verkehrsfldche eine Fldche mit
einem Geh- und Fahrrecht ausgewiesen. Im slidlichen Bereich des Enten-
pfuhles wurde unter Beriicksichtigung der Wohnhduser 12 und 13 eine
Verschmdlerung des Entenpfuhles vorgenommen. Dafiir wurde auf der
Ostseite des Entenpfuhles im unbebauten Bereich der Flurstiicke 241
und 247 eine geringfiligige Verbreiterung vorgenommen unter ent-
sprechender Verschiebung der vorgesehenen Bebauung. Fiir die Flur-
stiicke 213 und 214 Ecke Disternicher Torwall/Entenpfuhl wurde unter
Anpassung an die neue StraBenfilhrung des Entenpfuhles zweige-
schossige Bebauung vorgesehen. Vor dem Hause Disternicher Torwall 5 a
wurde anstelle von iiberbaubarer Grundstiicksfldche nicht liberbau-
bare Grundstiicksflédche ausgewiesen.. Die Darstellung der Stadtmauer
entfidllt in diesem Bereich, da die Stadtmauer tatsdchlich nicht
mehr vorhanden ist. Weiter wurde im riickwdrtigen Teil des Grund-

N stlickes die liberbaubare Grundstiicksfldche gedndert. Im riickwdrtigen
Bereich der Grundstiicke Kapellenstx. 17 und 19 wurde die Baugrenze
der vorhandenen Bebauung angepaBt. Die Baugrenze an der Nordost-
seite der Bleigasse wurde unter Beachtung des derzeitigen Gebdude-
bestandes dargestellt. Die Darstellung eines Abbruchgebotes fiir
diese Geb&dude konnte daher entfallen. An der Siudwestseite des
Entenpfuhles am geplanten Parkhaus wurde die vorgesehene Anzahl

der Geschosse von II auf I gedndert.

¢

Durch die vorgesehene Erhaltung der Gebdude Entenpfuhl 12 und 13
verringern sich die Kosten fir Grunderwerb und Abbruch um
103.000,-- DM.

In der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf ergeben sich folgende
Enderungen:

3.1.2 Einzelbereiche

Block: HochstraBe/KapellenstraBe/Bligasse Seite 4

Die Blocktiefe zwischen HochstraBe und Bleigasse von
rd. 35 m ermdglichst Ilngfristig bei einer beidseitigen

-2 -
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mehrgeschossigen Randbebauung keine gesunden Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse. Es ist daher Ziel des Bebauungsplanes,
die Randbebauung an der HochstraBe nur mit eingeschossigen
Erweiterungsméglichkeiten zur Bleigasse hin festzusetzen.

Block: HochstraBe/Entenpfuhl/Disternicher Torwall
(letzter Absatz) Seite 7

Die Wohngeb&ude am Disternicher Torwall sind in ge-
schlossener Bebauung errichtet und haben keine M&glich-
keit, Garagen zu erstellen. Fiir das Geschdft auf der
pParzelle 247 ist eine riickwirtige Andienung notwendig.
Daher wurde hier eine 5 m breite Zufahrt in Form einer
Fliche mit Geh- und Fahrrecht fiir die Anlieger ausge-
wiesen, die den Flurstiicken 253 bis 257 {Bebauung am
Disternicher Torwall) eine riickwdrtige Andienung und
Garagen und dem o.a. Laden eine rlckwirtige Zufahrt er-
laubt. Im Zuge von BodenordnungsmaBnahmen sollte ge-
priift werden, ob das Grundstilick 247 am Entenpfuhl im
Zusammenhang mit einer Grundstiicksbegradigung um einen
Teil des Flurstiickes 241 vergrdBert werden kann.

Einzelbereiche

(1) Block: Disternicher Torwall, Entenpfuhl, PlanstraBe
Abs. 2 Seite 9

purch die im Bereich des derzeitigen StraBenzuges Enten-
pfuhl vorgesehene ErschlieBungsschleife wird zum Teil
eine Verbreiterung der StraBe Entenpfuhl erforderlich.
Die im siidlichen Bereich des Entenpfuhls vorhandene
Wohnhausbebauung soll aufgrund des guten baulichen Zu-
standes bestehen bleiben. Auf der Ostseite ist auf den
unbebauten Teilen der Flurstiicke 247 und 241 eine Ver-
breiterung vorgesehen. Die ErschlieBungsschleife wird
hier eine Breite von 7,2 bis 7,6 m haben. Im Einmiindungs-
bereich in den Disternicher Torwall ist eine Aufweitung
bis auf 12 m vorgesehen. Im ndrdlihen Bereich des Enten-
pfuhles ist eine Verbreiterung auf der Westseite vorge-
sehen. Hier miiBten 4 relativ kleine Wohngebiude abge-
rissen werden. Auch bei der Fortfilhrung der Schleife

zur Kreuzung Disternicher Torwall/GartenstraBe ist neben
den Garagen ein Wohnhaus zu beseitigen, das sich jedoch
in einem sehr einfachen Ausbauzustand befindet.



Versorgungsanlagen Seite 15

Eine weitere Versorgungsfliche mit der Zweckwidmung
"Elektrizitdt" ist gegeniiber dem Wohnhaus Alte GerberstraBe 4

vorgesehen.
5. Kosten und Finanzierung Seite 19
5.1 Unrentierliche Kosten durch Grunderwerb und
Abbriiche 3.666.000,-- DM

Euskirchen, den 22l 1983




