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1.0 Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 58, 2. Anderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. §
13a BauGB durchgefiihrt. Von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB wird somit abgesehen.

Das Verfahren zur Aufstellung der Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren
durchgefiihrt. Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die
Innenentwicklung der Stadte zum 1. Januar 2007 besteht die Mdglichkeit, gemaB §13a BauGB
Bebauungsplane der Innenentwicklung unter folgenden Voraussetzungen im so genannten
Loeschleunigten Verfahren durchzufihren:
1. der Bebauungsplan muss fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen der
Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung aufgestellt werden,
2. die GroBe der zulassigen Grundflache darf 20.000 m? nicht Gberschreiten (im Einzelfall
bis 70.000 m?),
3. es darf keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach den
Gesetzen Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung bestehen,
4. es dirfen keine europaischen Schutzgebiete nach der FFH — oder Vogelschutzrichtlinie
betroffen sein.

Die vorliegende Planung erfordert gem. § 13a (1) BauGB keine Vorpriifung des Einzelfalls, da
die GréBe der Grundflache den Schwellenwert von 20.000 gm nicht Ubersteigt. Im
beschleunigten Verfahren kénnen die Regelungen Uber das vereinfachte Verfahren nach § 13
(2) und (3) BauGB angewendet werden.

Der Ausschuss fir Umwelt und Planung der Stadt Euskirchen hat in seiner Sitzung am
19.6.2012 den Anderungsbeschluss gefasst.

Der Ausschuss fir Umwelt und Planung der Stadt Euskirchen hat in seiner Sitzung am
19.6.2012 die Verwaltung beauftragt, die Beteiligung der Offentlichkeit sowie die Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB
durchzufihren. Die Beteiligung der Offentlichkeit hat am 22.10.2012 stattgefunden. Die
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgte mit Schreiben vom
21.3.2013.

Der Beschluss zur Anwendung des Verfahrens gem. § 13a BauGB wurde am 8.10.2013
gefasst.

Die 6ffentliche Auslegung gem. § 13 (2) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 3 (2) BauGB erfolgte in der Zeit
vom 4.11.2013 — 4.12.2013.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
erfolgte mit Schreiben vom 4.11.2013.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr.58, 2.Anderung wurde am 6.2.2014 vom Rat
der Stadt Euskirchen gefasst.

2.0 Anlass und Ziel der Planung

FOr den Eckbereich zwischen Wilhelmstrasse, HochstraBe und VeybachstraBe ist eine
Wohnbebauung vorgesehen. Geplant sind 1V-Geschosse mit einem Staffelgeschoss. Das
Gebaude dient ausschlieBlich der Wohnnutzung. Da seitens der Stadt Euskirchen Interesse
daran besteht, diesen stadtebaulich pragnanten Bereich neu zu ordnen, muss das bestehende
Planungsrecht angepasst werden. In diesem Zusammenhang werden gleichzeitig neue
Rahmenbedingungen fur den gesamten bebauten Bereich zwischen WilhelmstraBe und



Stadt Euskirchen / Ortsteil Euskichen 3
Bebauungsplan Nr. 58, 2. Anderung Begriindung

VeybachstraBe sowie BahnhofstraBe und HochstraBe geschaffen.
3.0 Rahmenbedingungen

3.1 Raumlicher Geltungsbereich )

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 58, 2. Anderung / Ortsteil Euskirchen umfasst
eine Flache von ca. 5.008 m2. Er wird durch die WilhelmstraBe, VeybachstraBe, HochstraBe
und BahnhofstraBe begrenzt.

Das Plangebiet liegt zentral in der Innenstadt Euskirchens.

3.2 Ziele der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung sind konkretisiert im Regionalplan des Regierungsbezirks Kaoln,
Teilabschnitt Region Aachen aus dem Jahr 2003. Im Regionalplan ist der Geltungsbereich als
Allgemeiner Siedlungsbereich ausgewiesen.

3.3  Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Euskirchen von 2004 stellt flr den
Geltungsbereich Kerngebiet dar. Das im Bebauungsplan Nr. 58, 2. Anderung festgesetzte
Kerngebiet ist daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.4 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 58 Ortsteil Euskirchen, der hier
ein MK-Gebiet mit geschlossener Bauweise, einer GRZ von 1.0 und einer GFZ von 3.2 bzw. 3.3
festsetzt. Die Geschossigkeit ist gestaffelt, entlang der WilhelmstraBe durchgehend zwingend
[ll-geschossig, zur VeybachstraBe hin erfolgt eine Staffelung erst auf zwingend IV —geschossig,
dann lll-geschossig, entlang der VeybachstraBe abgestuft auf eine Il -geschossige Bauweise.
Im Eckbereich WilhelmstraBe / HochstraBe / VeybachstraBe ist die GFZ mit 3.3 und eine
zwingend Il -geschossige Bauweise festgesetzt. Das komplette Baufenster ist mit Baulinien
umgeben.

Eine hdhere Geschossflachenzahl ist mit der Innenstadtlage und vorhandenen Bebauung
begrindet. Fir den Eckbereich WilhelmstraBe / HochstraBe ist eine Verkehrsflache
vorgesehen.

4.0 Stadtebauliches Konzept

4.1 Bebauungskonzept

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, die bestehenden Gebaude entlang der WilhelmstraBe
und VeybachstraBe planungsrechtlich zu sichern. Entlang der WilhelmstraBe wird eine
zwingend 1V-geschossige Bebauung, entlang der VeybachstraBe eine zwingend lll-geschossige
Bebauung festgesetzt, um den StraBenraum entsprechend zu fassen und eine stadtebaulich
einheitliche Silhouette zu gewahrleisten. Aus diesem Grund wird auch weiterhin das gesamte
Baufenster mit einer einheitlichen Bauflucht versehen. Im Bereich zwischen WilhelmstraBe /
HochstraBe und VeybachstraBe ist eine 1V-geschossige Bebauung mit einem Staffelgeschoss
vorgesehen, die ausschlieBlich der Wohnnutzung dienen soll. Hierfir wird die im
Bebauungsplan Nr. 58 festgesetzte Verkehrsflache als Uberbaubare Flache festgesetzt. Eine
Bebauung mit ansprechender Architektur wird fur diesen Bereich als stadtebauliches
Erfordernis betrachtet.

Damit die Innenstadt auch auBerhalb der Geschéaftszeiten belebt bleibt, soll die Wohnnutzung
im Zentrum erhalten bleiben bzw. gestarkt werden. Daher wird die Zulassigkeit der
Wohnnutzung erweitert. So sind Wohnungen kinftig oberhalb des Erdgeschosses und im
Erdgeschoss zuléssig. Fur das Erdgeschoss wird eine lichte Raumhdhe von 3,20 m festgesetzt,
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so dass hier auch alternativ eine gewerbliche Nutzung stattfinden kann.

Der fir ein Kerngebiet spezifische Charakter eines Kristallisationspunktes von Wirtschaftsleben,
Dienstleistungsunternehmen und Biro- und Geschéftseinrichtungen aller Art bleibt somit
erhalten, bzw. wird baulich gesichert.

Vergnlgungsstatten gem. § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO werden ausgeschlossen, um eine
Konzentration in der Innenstadt, die bereits etliche Spielhallen aufweist, zu vermeiden.
Tankstellen in Verbindung mit GroBgaragen und Parkh&usern sind ebenfalls ausgeschlossen,
da stérende Verkehrserzeugungen insbesondere in den Abend — und Nachtstunden vermieden
werden sollen .

4.2 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser, Elektrizitdt und Gas erfolgt Uber die Anschlisse an das
bestehende Leitungsnetz. Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber die vorhandene
Mischkanalisation.

5.0 Inhalte des Bebauungsplanes

5.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Entsprechend dem Flachennutzungsplan und aufgrund der fir die Innenstadtlage typischen
Buro —und Dienstleistungsunternehmen werden die Bauflachen weiterhin als Kerngebiet
festgesetzt. Da fehlende Wohnnutzung zur Verédung der Innenstadt fihrt, werden Wohnungen
ab dem 1. Obergeschoss allgemein zugelassen. Darlber hinaus sind die im Kerngebiet
zuldssigen Vergnligungsstatten und Tankstellen im Zusammenhang mit Parkh&usern oder
GroBgaragen unzuldssig. Die stadtebaulichen Griinde fir den Ausschluss von
Vergnlgungsstatten liegen in der Vermeidung einer Konzentration von Vergnigungsstatten, die
in der Innenstadt schon zahlreich vorhanden sind. AuBerdem soll stérender Verkehr in den
Abend —und Nachtstunden vermieden werden.

5.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und
der Zahl der Vollgeschosse bestimmit.

Im Baugebiet erfolgt die Festsetzung der zwingend IV -geschossigen Bauweise entlang der
WilhelmstraBe und eine zwingend lll-geschossige Bebauung entlang der VeybachstraBe, in
Anlehnung an die vorhandene Bebauung und zur Sicherstellung einer harmonischen
Héhenentwicklung der Geb&ude. In den Eckbereichen VeybachstraBe / HochstraBe /
WilhelmstraBe und BahnhofstraBe / WilhelmstraBe / VeybachstraBe wird ebenfalls eine
zwingend |V-geschossige Bauweise festgesetzt. Die GFZ wird nur fir die Eckbereiche,
BahnhofstraBe / WilhelmstraBe und WilhelmstraBe / HochstraBe mit 4.0 festgesetzt, um eine flr
den umgebenden Bereich stadtebaulich sinnvolle Nutzung und Baustruktur zu ermdglichen.
Aufgrund der besonderen Ecksituation fihrt die Uberschreitung der GFZ nicht zu einer
Beeintrachtigung gesunder Wohn -und Arbeitsverhalinisse und ist somit stadtebaulich
vertretbar. FUr die Gbrigen Bereiche gilt die gem. BauNVO zulassige Héchstgrenze.

Die Ausnutzung der Grundstlicke durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0
orientiert sich an den Obergrenzen des § 17 BauNVO. Die Uberschreitung der Ublichen
Grundflachenzahl begrindet sich insbesondere durch die zentrale Innenstadtlage und die
verdichtete Baustruktur.

5.3  Bauweise, liiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen

(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Innerhalb des Plangebietes wird fir die Bebauung eine geschlossene Bauweise gem. § 22
BauNVO festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baulinien an den
offentlichen Verkehrsflachen festgesetzt, um eine stadtebaulich homogene Baustruktur und
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klare Raumkante sicherzustellen.

5.4 Gestalterische Festsetzungen (gem. §86 (1) Nr.1 und Nr. 4 BauO NRW )
In Anlehnung an die bestehende Bebauung und im Sinne einer modernen Architektur werden
fr den Geltungsbereich als Dachform Satteldach, Flachdach und Pultdach festgesetzt.

5.5 Kennzeichnung

Erdbebenzone ( § 9 (5) BauGB )

Das Plangebiet befindet sich gemaB der Karte der Erbebenzonen und geologischer
Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein-Westfalen, Karte
zu DIN 4149, Juni 2006, in der Erdbebenzone 2 in der Untergrundklasse T (Ubergangsbereich
zwischen den Gebieten der Untergrundklassen). Die in der DIN 4149 genannten
bautechnischen MaBnahmen sind zu berucksichtigen.

Altlasten ( § 9 (5) BauGB )
Im Plangebiet befindet sich ein Altstandort ,Tankstelle“. Wenn Bodenaushub anféllt, ist die
Untere Bodenschutzbehdrde zu beteiligen.

Uberschwemmungsgebiet i

Das Plangebiet liegt im ehemaligen Uberschwemmungsgebiet des Veybach. Bei Verdacht auf
Schwermetallbelastung bei anfallendem Bodenaushub ist die Untere Bodenschutzbehérde zu
berlcksichtigen.

5.7 Hinweise

Kampfmittel

Beim Auffinden von Bombenblindgangern/Kampfmitteln wéhrend der Erd- /Bauarbeiten sind
aus Sicherheitsgrinden die Arbeiten sofort einzustellen und die néachstgelegene
Polizeidienststelle, die  zustédndige  Ordnungsbehdérde  oder direkt der KBD
(Kampfmittelbeseitigungsdienst) zu verstédndigen. Erfolgen zusétzliche Erdarbeiten mit
erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen etc. wird eine
Sicherheitsdetektion empfohlen.

Gestaltung i
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.58, 2. Anderung liegt im Bereich der
Gestaltungssatzung fir die Innenstadt Euskirchen.

Bodendenkmalpflege

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Nahe des historischen Stadtkerns

von Euskirchen.

Es wird empfohlen, im Vorfeld einer BaumaBnahme eine Sachverhaltsermittlung durchzufiihren,
um die Planung mit den o&ffentlichen Interessen der Bodendenkmalpflege in Einklang zu
bringen.

Beim Auftreten von archologischen Bodenfunden und Befunden oder Zeugnissen tierischen
und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit ist die Stadt als Untere Denkmalbehérde
oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Nideggen unverziglich zu
informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unveréndert zu erhalten. Die
Weisungen fir den Fortgang der Arbeiten sind abzuwarten.

Artenschutz

Vor Beginn von Abbruch —und BaumaBnahmen ist der Artenschutz zu prifen.

Verst6Be gegen die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNaTSchG sind auszuschlieBen.
Daher ist vor der Durchfihrung von baulichen Veranderungen ( bspw. das Verflllen
vorhandener Spalten und Lécher ), Umbauten im Dachgeschoss, Aufstockungen oder dem
Abriss von Gebauden bzw. Gebaudeteilen eine Begutachtung bezlglich eventuell dort
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vorkommender geschutzter Tierarten ( z.B. V6gel, Fledermause o.a. ) durch einen qualifizierten
Gutachter durchzufuhren.

6.0 Auswirkungen des Bebauungsplanes

6.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Durch die geplante Neubebauung im Eckbereich WilhelmstraBe, HochstraBe und
VeybachstraBe wird eine Flache, die sich in einem stadtebaulich unattraktiven Zustand befindet,
mit moderner Architektur sinnvoll umgenutzt und gestalterisch aufgewertet.

Die im Geltungsbereich vorliegenden Dienstleistungs —und Gewerbebetriebe bleiben weiterhin
zulassig, so dass sich keine Einschrankungen fiir den Bestand ergeben. Weitere Festsetzungen
wie z.B. H6he und Geschossigkeit orientieren sich ebenfalls am Bestand. Ausgeschlossen
werden lediglich Tankstellen, GroBgaragen und Vergnligungsstatten.

6.2 Umweltauswirkungen
Durch die zu erwartende Neubebauung sind weitere Umweltauswirkungen nicht zu erwarten, da
die Flache bereits versiegelt ist und zudem im verdichteten Innenstadtbereich liegt.

Vor Beginn von Abbruch- und BaumaBnahmen ist sicherzustellen, dass artenschutzrechtliche
Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG beachtet werden.

Aufgrund der Durchfihrung der Bebauungsplananderung im vereinfachten Verfahren gem. §
13a BauGB ist die Erstellung eines Umweltberichtes zum Bebauungsplan gem. §2a BauGB
nicht erforderlich.

9.0 Flachenbilanz
Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von 5008 m2 mit der Ausweisung Kerngebiet.

10.0 Bodenordnung
Eine hoheitliche Bodenordnung ( Umlegung ) ist nicht erforderlich.

11.0 Kosten

Der Stadt Euskirchen entstehen voraussichtlich keine Kosten durch die Anderung des
Bebauungsplanes.

Euskirchen, den 6.2.2014

Dr. Friedl
Blrgermeister



