STADT EUSKIRCHEN

BEBAUUNGSPLAN NR. 97
ORTSTEIL EUSKIRCHEN

EHEMALIGE MALZFABRIK FRINGS

Satzungsbegrundung

Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB

Anderungen nach der éffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB sind fett
und kursiv dargestellt.



0.0 Rechtsgrundlagen

Grundlage fur Inhalt und Verfahren zur Aufstellung des o. g. Bebauungspla-
nes sind das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997, in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gean-
dert durch Artikel 4 des ErbStRG vom 24. Dezember 2008 (BGBL. | S. 3018
ff.), in der zurzeit glltigen Fassung und die Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), in der zurzeit geltenden Fassung so-
wie die Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256/SGV
NRW) geandert durch Artikel 91 des Vierten Befristungsgesetzes vom
05.04.2005 (GV. NRW. S. 332), in der zurzeit glltigen Fassung.

1.0 Verfahren

Der Ausschuss fur Umwelt und Planung des Rates der Stadt Euskirchen hat
in seiner Sitzung am 29.01.2008 den Beschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 97 ,Ehemalige Malzfabrik Frings® gefasst.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde am
23.04.2008 durchgefiihrt. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben / eMail
vom 09.06.2008.

Die offentliche Auslegung des Planentwurfes gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.
§ 13 a BauGB erfolgte in der Zeit vom 11.05.2009 bis 12.06.2009 einschlief3-
lich.

Eine erneute offentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte in
der Zeit vom 27.07.2009 bis 10.08.2009 einschlieBlich.

Am 25.09.2009 hat der Rat der Stadt Euskirchen den Bebauungsplan Nr. 97
gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Das Verfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gema § 13a
BauGB durchgefiihrt. Die Voraussetzungen zur Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes gemaf § 13a BauGB sind gegeben. Das Plangebiet liegt inner-
halb des Bebauungszusammenhangs und der Bebauungsplan wird eine
Grundflache von weniger als 20.000 m? aufweisen. Zudem werden keine
UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet und durch die Planung sind keine
Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische Vogel-
schutzgebiete betroffen.

2.0 Rahmenbedingungen
21 Raumlicher Geltungsbereich und Nutzung

Das Plangebiet liegt am studwestlichen Rand des Stadtkerns von Euskirchen,
Gemarkung Euskirchen, Flur 39 und wird begrenzt,

von der Munstereifeler Strale im Osten,

der Bahnlinie Koln-Trier im Norden,

der Augenbroicher Stral’e im Sidosten,

den Flurstiicken Nr. 55, 56, 101, 702, 1048 und 565 im Siden,
dem Mitbach im Westen.




Bei dem Plangebiet handelt es sich im Wesentlichen um das Gelande der
ehemaligen Malzfabrik Frings. Im Weitern wurde die Bebauung Munstereife-
ler Stralle 2 bis 12 sowie die Bebauung Augenbroicher Stral’e 4 bis 8 in den
Plangeltungsbereich einbezogen. Der Plangeltungsbereich umfasst eine Fla-
che von ca. 1,91 ha.

Das Gelande der ehemaligen Malzfabrik war, bis auf den westlichen Bereich,
gewerblich genutzt. Die Betriebs- und Lagergebaude wurden inzwischen
zurtickgebaut. Lediglich die beiden denkmalgeschitzten Wohnhauser Mins-
tereifeler Stralle 2 und 4 wurden erhalten. Das Speichergebdude an der
Munstereifeler Stralle wurde ebenfalls abgebrochen. Die denkmalgeschutz-
ten Gebaude wurden saniert und die entstandene Baullicke geschlossen. In
diesem Abschnitt werden 20 Seniorenwohnungen von der Stiftung Marien-
hospital angeboten.

Der Umgebungsbereich ist neben der Bahnlinie gepragt durch eine 3 bis 4-
geschossige, gemischt genutzte geschlossene Bebauung entlang der Mins-
tereifeler Stralle sowie einer bis zu 3-geschossigen Bebauung entlang der
Augenbroicher Stralle. Westlich des Gebietes verlauft der Mitbach. Nordlich
der Bahnlinie schlief3t sich die 6ffentliche Grinflache des Ruhrparks an.

2.2 Regionalplan

Der Regionalplan des Regierungsbezirk Kolns, Teilabschnitt Region Aachen,
aus dem Jahre 2003 weist fiir den Planbereich ,Allgemeinen Siedlungsbe-
reich (ASB)“ aus.

23 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Euskirchen ist der Bereich als
Mischgebiet (MI) dargestellt. Gemal § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan,
der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch auf-
gestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist;
die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht
beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichti-
gung anzupassen.

24 Bebauungsplan

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 55 der Stadt Euskirchen aus dem Jahr
1974 stellt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 97 flr die vor-
handene Bebauung Miinstereifeler Stralle und Augenbroicher Stralle Misch-
gebiet mit einer GRZ von 0,4 sowie einer zwingenden 3-Geschossigkeit in
einer Bautiefe von bis zu 13 m fest. Fir das Gelande der Malzfabrik Frings ist
Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8 festgesetzt.

Mit dem In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 97 ,Ehemalige Malzfabrik
Frings® treten die entgegenstehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 55 aulder Kraft.




3.0 Anlass und Ziel der Planung

Die Stiftung Marienhospital Euskirchen hat das Gelande der ehemaligen
Malzfabrik Frings im Jahr 2006 erworben. Die beiden denkmalgeschitzten
Wohnhauser Munstereifeler Stralle 2 und 4 wurden saniert und baulich mit-
einander verbunden. Die Baullcke, die durch den Rickbau des ehemaligen
Malzlagers entstanden ist, wurde durch einen Neubau geschlossen. In die-
sen Gebauden werden Seniorenwohnungen angeboten.

Die Stiftung Marienhospital beabsichtigt in dem ruckwartigen Bereich des
ehemaligen Betriebsgelandes ein stationares Hospiz zu errichten sowie ver-
schiedene Gebaudetypen fiir ein so genanntes ,Generationenwohnen® anzu-
bieten.

Ein Hospiz ist eine Einrichtung, die auf die letzte Lebensphase schwerkran-
ker Menschen und deren Angehdoriger und Freunde ausgerichtet ist.

Das geplante Generationenwohnen ist ein Wohnkonzept, welches in vielen
Formen bereits an anderer Stelle realisiert wurde. Es sollen Wohnungsbau
und freistehende Wohngebaude entstehen, welche ein Miteinander von un-
terschiedlichen Generationen und Bedirfnissen ermdglichen; aufgrund eines
Wohnungsmix von barrierefreien Wohnungen, sonstigen Wohnungen und
Familienhausbau.

Ziel der vorliegenden Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Errichtung des Hospizes und der beschriebenen Wohnnutzung zu
schaffen.

Die Bebauung entlang der Augenbroicher StraRe und der Munstereifeler
Stralde wird im Bestand gesichert.

4.0 Stadtebauliche Planung
4.1 ErschlieBung

Die Erschlielung des Gebietes erfolgt von der Mlnstereifeler Stralte im Be-
reich der Zufahrt zum ehemaligen Betriebsgelande. Eine weitere Zu- und
Abfahrt ist zur Augenbroicher Stra3e geplant. Die Anbindung an die Muns-
tereifeler StralBe liegt unmittelbar stdlich der Bahnunterfihrung gegentber
der Einmindung Roitzheimer StraRe. Aufgrund dieser Lage kann das Plan-
gebiet nur von Norden (Rechtsabbieger) angefahren werden, der abflieRende
Verkehr kann nur nach Siiden (ebenfalls Rechtsabbieger) geflihrt werden (so
genannte Rechts rein / Rechts raus — Losung).

Die Augenbroicher StralRe ist im Abschnitt des Plangebietes als Einbahn-
stralRe in Richtung Eichendorfstrale / Thomas-Mann-Stralle ausgewiesen.
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Abb. ErschlieBungskonzept

Die innere ErschlieBung erfolgt von der Munstereifeler Strale aus parallel
zur Bahnlinie und verschwenkt dann in Richtung Stden mit Anbindung an die
Augenbroicher Stralle. Weitere Bauflachen werden (ber einen kurzen Stich-
weg mit Wendeanlage fir 3-achsige Millfahrzeuge erschlossen. Die Fahr-
bahnquerschnitte sind mit 5,50 m geplant. Private und 6ffentliche Stellplatze
werden an verschiedenen Punkten im Gebiet angeboten.

Uber das Gebiet wird eine fuRlaufige Anbindung an den FulRweg entlang des
Mitbaches zum Ruhrpark vorgesehen. Hierzu wird eine Briicke Uber den Mit-
bach, auRerhalb des Plangeltungsbereiches, erforderlich.

Sudlich des Weges ist ein Regenwasserrickhaltebecken geplant. Auf die
Ausfiihrungen unter Punkt zum Entwasserungskonzept wird verwiesen.

4.2 Vorhandener Bahndamm

Entlang des Bahndammes (DB Strecke Kéln / Trier) verlauft am Béschungs-
full eine Mauer, die in drei Teilbereiche zu unterteilen ist.

Der Teilbereich 1 beginnt an der Hinterkante Gehweg der Munstereifeler
Stralde und hat eine Lange von ca. 20 m. Die Mauer ist ca. 2,5 m hoch und
besteht aus Ziegelmauerwerk. Entlang des Gehweges Minstereifeler Stralde




bis zur Unterflhrung besteht die Mauer aus Naturstein. Dieses Teilstick soll
bestehen bleiben; die Ziegelmauer soll jedoch abgebrochen werden.

Der Bebauungsplanentwurf sieht in diesem Teilabschnitt eine breitere Griin-
flache vor. Nach Entfernen der Mauer kann die Bdschung hier verbreitert
werden. Bei Bedarf muss eine neue ca. 1,0 m hohe Mauer errichtet werden.
Am Béschungsfuld wird eine 1 m breite Versickerungsmulde vorgesehen.

Der mittlere Teilbereich der Mauer ist 32 m lang und besteht neben der ehe-
maligen Kohlenrutsche aus ca. 0,6 m hohen unterschiedlichen Mauerresten
in schlechtem Zustand. Dieser zweite Teilabschnitt soll komplett entfernt
werden und die Bahnbdschung wird ausgezogen.

Die vorstehend beschriebenen Mauern befinden sich auf dem Grundstiick
der Stiftung Marienhospital.

Der Teilbereich 3 erstreckt sich auf einer Lange von ca. 110 m bis zum Mit-
bach. Die Natursteinmauer hat hier eine Héhe von ca. 1,0 m, steht auf dem
Grundstick der DB AG und ist in einem zufrieden stellenden Zustand. Klei-
nere Reparaturarbeiten, wie z.B. Verfugen mussten bei Bedarf vom Vorha-
bentrager durchgeflihrt werden, da die Bahn AG keinerlei Geldmittel zur Ver-
fligung stellen kann.

Die vorstehend beschriebenen Planungsabsichten wurden im Rahmen eines
Ortstermins mit einem Vertreter der DB-Netz AG abgestimmt.

4.3 Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept sieht entlang der Bahnlinie, sldlich der geplanten
ErschlieBungsstralie, eine geschlossene dreigeschossige Bebauung mit
Staffelgeschoss vor, die als Abschirmung zur Bahnlinie dienen soll. Die Ge-
baudezeile soll Wohnungen (Mehrgenerationenwohnen) aufnehmen, die in
ihrer Grundrissgestaltung so konzipiert werden, dass Aufenthaltsraume auf
der larm abgewandten Seite (Suden) liegen.

Im Osten der Gebaudezeile kdnnte neben diesen Wohnungen ein kleines
Gemeinschaftsgebaude fir das Gebiet errichtet werden. Dort konnten z.B.
ein kleiner Quartiersladen oder auch ein Cafe angesiedelt sowie Gemein-
schaftsraume fir Quartiersveranstaltungen, Kinderbetreuung etc. angeboten
werden. Die Bauflache grenzt an einen Platzbereich (Verkehrsflache mit be-
sonderer Zweckbestimmung).

Der Standort des Hospizes ist im Sudwesten des Plangebietes am Mitbach
geplant. Die Gastraume werden nach Siden bzw. Westen orientiert. Im
Obergeschoss sind Personal, Besprechungs- und Arztrdume geplant.

Der verbleibende Bereich (Innenbereich) soll mit freistehenden zweigeschos-
sigen Wohnhausern bebaut werden, die vorrangig fir junge Familien konzi-
piert werden sollen. In den rickwartigen Grundstlicksbereichen der Gebaude
Augenbroicher StralRe 4 bis 8 wird ebenfalls eine Bebauung planungsrecht-
lich ermoglicht.

Fur die Bebauung werden Musterentwirfe entwickelt, die von einer Flach-
dach- oder Pultdachbebauung ausgehen. Das Hospiz sowie die ndrdlich an-
grenzende Bauflache sollen begriinte Flachdacher erhalten, die auch der
Ruckhaltung von Niederschlagswasser dienen.




Die vorhandene Bebauung entlang der Munstereifeler StraRe und Au-
genbroicher Stralte wird in ihrem Bestand planungsrechtlich gesichert.

5.0 Planinhalte
5.1 Art der baulichen Nutzung

Unter Berlicksichtigung der umgebenden Struktur und der Planungsabsich-
ten werden die bebauten Bereiche entlang der Minstereifeler Stra’e und der
Augenbroicher Strale als Mischgebiet festgesetzt. Der rlickwartige Bereich
einschliellich der Flache fir das Hospiz wird als Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt. Das WA-Gebiet wird entsprechend der geplanten Nutzung
untergliedert in WA 1 bis WA 4.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird definiert durch die Grundflachenzahl
(GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse sowie
die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen (Gebdudehdhen - GH).
Fur die Bestandsbebauung im Mischgebiet wird in Anlehnung an die vorhan-
dene Situation eine vier- bzw. dreigeschossige Stralenrandbebauung mit
einer Gebaudehdhe von maximal 177,7 m Uber Normalhéhennull (4. NHN)
(entspricht ca. 16,0 m Uber OK Gehweg) festgesetzt.

Fir die Bebauung in den rickwartigen Bereichen (meist Nebengebaude und
eine Wohnnutzung) werden ein bzw. zwei Vollgeschosse zugelassen. Auf
eine Héhenbegrenzung wird fiir diesen Bereich verzichtet. Die Grundflachen-
zahl (GRZ) wird entsprechend den Obergrenzen fir die Bestimmung des
Males der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO mit 0,6 festgesetzt, die
Geschossflachenzahl wird mit 1,2 festgesetzt.

In dem allgemeinen Wohngebiet ,WA 1% entlang der Bahnlinie wird eine drei-
geschossige Bebauung zuzlglich Staffelgeschoss und einer maximalen Ho-
he von 171,50 m . NHN fir den dreigeschossigen Bereich und 174,50 m (.
NHN fiir das Staffelgeschoss festgesetzt. Dies entspricht einer Hoéhe von ca.
10 m bzw. 13 m Uber heutigem Gelande.

Fiur das geplante Hospiz ,WA 2* wird entsprechend der geplanten Gebaude-
konzeption eine maximale Gebaudehéhe von 169,7 m . NHN festgesetzt.
Dies entspricht einer Hohe von 8,2 m Uber heutigem Gelande. Fir die noérd-
lich angrenzende Bauflache ,WA 4“ wird diese Hohenbegrenzung Ubernom-
men.

Das Konzept des Hospizes ist aus den Leitlinien fiir die Betreibung solcher
Einrichtungen heraus an bestimmte Anforderungen gebunden. So ist es er-
forderlich, eine ebenerdige Unterbringung der Patienten / Gaste zu realisie-
ren, um den Betroffenen eine wohnliche Atmosphare und einen direkten Au-
Renbezug zu ermdglichen. Diese Anordnung fihrt zu einem intensiven
Grundflachenbedarf des Gebaudekomplexes, da auch die Gemeinschafts-
und dazugehorige Nebenrdume ebenerdig angeordnet werden missen. So-
mit kommt es zu einer héheren Ausnutzung des Grundstlickes, als es die
Obergrenzen fir die Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung gem. §
17 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete zulassen.




In Abweichung von der Baunutzungsverordnung (BauNVO) soll die GRZ fir
diesen Bereich daher mit 0,45 (statt 0,4) festgesetzt werden. Die geringfigi-
ge Uberschreitung der GRZ, ergibt sich auch aus der besonderen stadtebau-
lichen Situation. Die Bedlrfnisse des Verkehrs oder sonstiger o6ffentlicher
Belange werden durch die Erhdhung der GRZ nicht beeintrachtigt. Die ge-
sunden Wohnverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt da ausreichend Frei-
flachen in der unmittelbaren Umgebung der geplanten Bebauung vorhanden
sind. Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 0,8 GFZ festgesetzt.

Fir das allgemeine Wohngebiet im Innenbereich ,WA 3“ wird unter Berlck-
sichtigung der Obergrenzen gemafl § 17 BauNVO eine bis zu zweigeschos-
sige Bebauung mit einer GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 festgesetzt.

Die Gebdudehdhen werden unter Beriicksichtigung der inzwischen vor-
liegenden StraBBenplanung mit ca. 7,50 m iiber OK Stralle festgesetzt.
Die jeweiligen Héhen sind den einzelnen Baufenstern zu entnehmen.

53 Bauweise

Fir die Bebauung entlang der Minstereifeler Stralle und Augenbroicher
Stralde wird unter Berlicksichtung des Bestandes und der stadtebaulich ge-
wlnschten Straflenrandbebauung eine geschlossene Bauweise festgesetzt.
Zur Wahrung der Raumkante zur Munstereifeler Strale wird entlang dieser
zusatzlich eine Baulinie festgesetzt.

Fur das geplante Allgemeine Wohngebiet ,WA 1“ entlang der Bahnlinie wird
ebenfalls eine geschlossene Bauweise festgesetzt, die als Abschirmung flr
die Bebauung des Innenbereiches dient.

Fir den Bereich des geplanten Hospiz ,WA 2“ wird auf die Festsetzung einer
Bauweise verzichtet, da die festgesetzten Baugrenzen das Vorhaben konkret
umschreiben.

Fir die Gebiete ,WA 3* und ,WA 4“ wird unter Berlicksichtigung des stadte-
baulichen Konzeptes eine offene Bauweise festgesetzt.

5.4 Verkehrsflachen

Die geplanten Erschliefjungsanlagen werden als offentliche Verkehrsflache
festgesetzt werden. Auf die Ausfiihrungen zum Punkt 4.1 ErschlieRung wird
hingewiesen.

5.5 Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirk-
ungen

Fiar das Plangebiet wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt
(Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 97 ,Ehemalige
Malzfabrik Frings® der Stadt Euskirchen, Kramer Schalltechnik GmbH, St.
Augustin, Februar 2008).

Bei einer Beurteilung nach DIN 18005 und unter Beachtung der TA Larm
treten Uberschreitungen der Orientierungswerte, vorwiegend im Bereich der
nordlichen Randbebauung fir die Tag- und Nachtzeit auf.

Aktive Schallschutzmaf3nahmen sind sowohl fir den Stralenraum als auch
fir den Schienenverkehr kaum zu realisieren. Zur Sicherstellung eines aus-
reichenden Schallschutzes in den Gebduden werden daher passive Schall-




schutzmalBnahmen in Form von Mindestanforderungen an die Luftschall-
dammung von Aulenbauteilen (Fenster, Wande und Dacher ausgebauter
Dachgeschosse) schutzbedurftiger Nutzungen nach DIN 4109 festgesetzt.
Da zum jetzigen Zeitpunkt die konkreten Ausfihrungen und GréRRen der Au-
Renbauteile noch nicht exakt festliegen, werden Larmpegelbereiche festge-
setzt.

Auf die Ausfuhrungen unter Punkt 6.2 wird hingewiesen.

5.5 Griinordnerische Festsetzungen

Die getroffenen grinordnerischen Festsetzungen dienen der inneren Durch-
grinung des Gebietes. Der geplante Pflanzstreifen entlang des Mitbaches
soll das Gewasser zum Baugebiet abschirmen und zur Aufwertung der Rand-
strukturen flhren.

Die festgesetzten begriinten Dacher (extensive Dachbegrinung) fur die Ge-
biete WA 2 (Hospiz) und WA 4 dienen der Abflussreduzierung und Behand-
lung des anfallenden Niederschlagswassers.

5.6 Ver- und Entsorgung

Uber die in der Miinstereifeler StraRe und der Augenbroicher StraRe vorhan-
denen Versorgungsleitungen (Kanal, Strom, Telekommunikation, Gas und
Wasser) kann die Versorgung des Quartiers weitgehend sichergestellt wer-
den.

Im Gebiet selbst ist die Verlegung neuer Trassen flr die technische Infra-
struktur erforderlich.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Klarwerkes Euskirchen-
Kessenich, auRerhalb einer bestehenden Wasserschutzzone. Die Vorflut fur
die Ableitung des im Gebiet anfallenden Schmutzwassers und des in einem
Teilgebiet anfallenden Niederschlagswasser stellt die vorhandene Mischwas-
serkanalisation (DN 800) in der Munstereifeler Stralle dar. Fir das Ubrige
Niederschlagswasser dient der westlich des Plangebietes verlaufende Mit-
bach als Vorflut. Aus hydraulischen Griinden kann in den Mischwasserkanal
in der Minstereifeler Stral’e eine maximale Menge von 10 I/s eingeleitet wer-
den.

Fur den Mitbach sind im Bereich des Plangebietes die Einleitungsmengen
auf ein Mindestmal} zu reduzieren. Eine Einleitungsmenge von 10 I/s wird als
moglich angesehen.

Aufgrund der vorgenannten Randbedingungen wird die geplante Entwasse-
rung in vier Teilbereiche aufgeteilt:

e Vorhandene Bebauung (Mischgebiet)
Die vorhandene Bebauung an der Miinstereifeler Stra3e und der Au-
genbroicher StralRe wird wie bisher Uber die vorhandene Mischwas-
serkanalisation entwassert.

e Bebauung entlang des Mitbachs (WA 2 und WA 4)
Die Bebauung entlang des Mitbachs (Hospiz und nérdlich angrenzen-
des Gebaude) erhalt jeweils ein begriintes Flachdach. Das nach
Durchsickerung der Vegetationsschicht noch abflieRende Nieder-




schlagswasser kann auf den jeweiligen Grundstiicken Uber eine fla-
che Rigole versickert werden.

e Bebauung parallel zum Mitbach (Innenbereich — WA 3)

Das anfallende Niederschlagswasser der geplanten Bebauung im In-
nenbereich einschlieBlich der Verkehrsflachen wird in einem Regen-
wasserkanal gesammelt und einem flachen Ruckhaltebecken am
FuBweg (Wartungsweg) zugefiihrt. Aus dem Rulckhaltebecken erfolgt
eine gedrosselte Einleitung in den Mitbach mit 10 I/s; der Uberlauf er-
folgt breitflachig. Aufgrund des geringen zu erwartenden Verkehrsauf-
kommens und des damit verbundenen, geringen Verschmutzungs-
grades bestehen keine besonderen Anforderungen im Bezug auf eine
Regenwasserbehandlung. Das Regenriickhaltebecken und der Uber-
lauf in den Mitbach sind dem Gewasser anzupassen; die zur Verfu-
gung stehende Flache ist dabei optimal auszunutzen.

e Geplante Bebauung parallel zum Bahndamm (Mehrgenerationen-
wohnen - WA 1)
Die geplante Bebauung an der ErschlielBungsstral’e parallel zum
Bahndamm und die Verkehrsflachen in diesem Bereich werden in ei-
nem Mischwasserkanal zusammen mit dem im Bebauungsplangebiet
anfallenden Schmutzwasser dem vorhandenen Mischwasserkanal in
der Munstereifeler Strale zugefiihrt. Da die Einleitung in den vorhan-
denen Mischwasserkanal mit maximal 10 I/s erfolgen darf, ist der Ein-
leitung eine Rlckhaltung in Form eines Stauraumkanals vorzuschal-
ten.

Fir die Einleitung des Niederschlagswassers in den Untergrund (Versicke-
rung) und in den Mitbach (Direkteinleitung) ist jeweils ein Einleitungsantrag
nach Wasserhaushaltsgesetz zu stellen.

6.0 Auswirkungen des Bebauungsplanes
6.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Die Schaffung neuer Wohnbauflachen ist naturgemafl mit Auswirkungen auf
die soziale Infrastruktur verbunden. Dem mit der Planung verbundenen Be-
volkerungszuwachs und dem daran geknlpften Mehrbedarf an sozialen Inf-
rastruktureinrichtungen ist insofern ein besonderes Gewicht einzuraumen.
Gerade flr die altere Generation bietet das Planungskonzept, aufgrund der
Seniorenwohnungen an der Minstereifeler Stralle sowie dem geplanten
Mehrgenerationenwohnen im Gebiet selbst, einen optimalen Standort mit
kurzen Entfernungen zum Ruhrpark und zum Stadtzentrum.

Das geplante Hospiz am Mitbach dient dazu, schwerstkranke Menschen in
ihrer letzten Lebensphase ein ruhiges und harmonisches Umfeld zu bieten
und sie individuell und ganzheitlich zu pflegen und zu betreuen.

Durch die im Plangebiet entstehende Neubebauung und dem zu erwarten-
den Zuzug auch junger Familien mit Kindern entsteht zudem ein Bedarf an
Spielflachen, Kindergartenplatzen und Schulplatzen.

Kindergarten und Schulen (Grund- und weiterfuhrende Schulen) sind im Um-
feld des Plangebietes in ausreichendem Mal} vorhanden. Kleinere Spiel- und
Platzflichen sind im Gebiet, am Gemeinschaftszentrum, geplant. Uber die




geplante FuBwegeverbindung mit Querung des Mitbaches kann die &ffentli-
che Griinanlage ,Ruhrpark® innerhalb weniger Minuten erreicht werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine nachteiligen Auswir-
kungen auf die zukunftig im Plangebiet selbst sowie in der Nachbarschaft
lebenden und arbeitenden Menschen zu erwarten.

Gemall dem rechtskraftigen Bebauungsplan kann das Gebiet derzeit als
Gewerbegebiet genutzt werden. Die nunmehr geplante Nutzung stellt fir das
gesamte Umfeld eine wesentlich vertraglichere Nutzung dar, als die im
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 55 zulassige gewerbliche Nutzung.

6.2 Belange des Umweltschutzes / Umweltpriifung

Da ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt wird, ist
ein gesonderter Umweltbericht gemall § 2a BauGB nicht erforderlich.
Gleichwohl sind die Belange des Umweltschutzes zu erfassen, zu bewerten
und mit in die Abwagung einzustellen, soweit sie im Rahmen der vorliegen-
den Bauleitplanung voraussichtlich berihrt werden.

6.2.1 Schutzgut Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist auf der planungsrechtlichen Grundlage des Bebauungs-
planes Nr. 55 bereits bebaubar bzw. bebaut, so dass im rechtlichen Sinne
keine Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen werden. Real werden von
der geplanten Neubebauung zum Teil ehemals baulich genutzte Bereiche
(Fabrikgebaude) sowie Brachflachen entlang des Mitbachs Uberplant. Diese
Brachflachen kénnen als Sukzessionsflache bewertet werden.

Im Zuge einer Bebauung zu Wohnzwecken — Generationenwohnen — sowie
sozialen Zwecken - Hospiz - werden Freiflachen und Garten entstehen, die
die zusatzlichen Versiegelungen durch Baukérper teilweise kompensieren
werden. Im weiteren ist eine Anpflanzung von Gehdlzen entlang des Mitba-
ches geplant.

Durch die Planung entstehen somit keine erheblichen Auswirkungen auf Na-
tur und Landschaft, die unabhangig rechtlicher Gegebenheiten (§ 13a
BauGB), abwagungsrelevant waren.

6.2.2 Schutzgut Mensch / Immissionsschutz

Fir das Plangebiet wurde aufgrund der umgebenden Strallen und der Bahn-
linie eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt (Schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 97 ,Ehemalige Malzfabrik Frings® der
Stadt Euskirchen, Kramer Schalltechnik GmbH, St. Augustin, Februar 2008).

Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" sind Orientierungs-
werte fUr die stadtebauliche Planung genannt. Sie sind keine Grenzwerte,
d.h. sie unterliegen im Einzelfall der Abwagung und haben vorrangig Bedeu-
tung fur die Planung von Neubaugebieten mit schutzbedirftigen Nutzungen.
In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, be-
stehenden Verkehrswegen und Gemengelagen lassen sich nach DIN 18005
die Orientierungswerte oft nicht einhalten.
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Sie betragen (auszugsweise) flr Verkehrsgerausche:

Gebietsausweisung Orientierungswerte fiir Verkehrsgerédusch in dB(A)
bzw. Nutzung tags nachts

Hospiz 45* 35*
WA-Gebiete 55 45
MI-Gebiete 60 50

* in Anlehnung der Immissionsrichtwerte in Kurgebieten, flir Krankenhauser und
Pflegeanstalten gemaf TA Larm

Bei einer Beurteilung nach DIN 18005, wird der entsprechende Orientie-
rungswert zur Tageszeit am geplanten Hospiz Uberwiegend im sudlichen
Bereich im Erdgeschoss und teilweise im 1.0bergeschoss eingehalten. Zur
Nachtzeit sind generell Uberschreitungen festzustellen.

Unter Berucksichtigung eines Allgemeinen Wohngebietes werden die ent-
sprechenden Orientierungswerte zur Tageszeit hauptsachlich im Kernbereich
des Plangebietes und zur Nachtzeit in kleineren Arealen des Kernbereiches
im Erdgeschoss und 1.0Obergeschoss eingehalten. Uberschreitungen sind
vorwiegend im Bereich der nordlichen Randbebauung (entlang der Bahnlinie)
und dort im gréRerem Umfang nachts festzustellen.

Im Bereich der vorhandenen Bebauung treten Uberschreitungen der ent-
sprechenden Orientierungswerte fir Mischgebiete vornehmlich an den der
Minstereifeler Stral’e, der Augenbroicher Stralle und der der Bahnstrecke
zugewandten Fassadenseiten auf. An den der Strallen bzw. der Schiene
abgewandten Fassadenseiten der Bestandsbebauung werden — speziell im
stidlichen Bereich — die heranzuziehenden Orientierungswerte (Mischgebiet)
eingehalten. In den AuRenwohnbereichen der Gebaude (abgewandte Fassa-
denseiten der Bahnstrecke, der Miinstereifeler Stralle und der Augenbroicher
Stralde; im Kernbereich des Planungsgebietes) werden die Orientierungswer-
te am Tage Uberwiegend eingehalten.

Aktive SchallschutzmalRnahmen, mit dem Ziel die Verkehrsgerausche inner-
halb des Plangebietes wirkungsvoll abzuschirmen, sind aus stadtebaulicher
Sicht sowohl flr den Stralen- als auch flr den Schienenverkehr kaum zu
realisieren. Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes in den
Gebauden werden daher passive Schallschutzmal3nahmen in Form von Min-
destanforderungen an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen (Fenster,
Wande und Dacher ausgebauter Dachgeschosse) schutzbedurftiger Nutzun-
gen nach DIN 4109 festgesetzt. Da im derzeitigen Planungsstand die konkre-
ten Ausfuhrungen und GroRen der AuRenbauteile noch nicht exakt festlie-
gen, werden im Bebauungsplan Larmpegelbereiche festgesetzt werden.

Zur planungsrechtlichen Umsetzung der passiven SchallschutzmalRnahmen
werden die im Gebiet vorkommenden Larmpegelbereiche | bis V nach § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB entsprechend festgesetzt, wobei wegen der geringen
Anforderungen die Larmpegelbereiche | und Il entbehrlich bzw. bereits Stan-
dard beim Neubau sind.

Bezuglich der notwendigen Innenraumbeltftung bei schalltechnisch wirksa-
men Fenstern wird empfohlen, zumindest an Schlafraumen mit nachtlichen
Beurteilungspegeln Uber 45 dB(A) den Einbau entsprechend ausgelegter
fensterunabhangiger Luftungseinrichtungen vorzusehen. Ab dem Larmpe-
gelbereich 1V ist dies zwingend vorzusehen.
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Larmkarte 3.LPB: Lirmpegelbereiche (LPB) nach DIN 4109
Mafistab 71:1.250

Gewerbegerauschsituation:

Sudlich des Plangebietes befinden sich Gebdude der Kohnert Spedition
GmbH & Co.KG. Zur Erfassung der schalltechnischen Betriebssituation wur-
de am 11.01.2008 eine Ortsbesichtigung durchgefuhrt.

Auf Basis der geringen Frequentierung, der gerduscharmen Tatigkeiten so-
wie einer ausschliellichen Tagesbetriebszeit ist aufgrund der hier gegebe-
nen Abstande und Abschirmungen mit einer Unterschreitung der Immissions-
richtwerte zur Tageszeit innerhalb des Plangebietes zu rechnen. Das Spit-
zenpegelkriterium zur Tageszeit wird bei Ublichen Betriebsaktivitaten eben-
falls eingehalten. Somit ist das Betriebsgeschehen der Kohnert Spedition
GmbH & Co.KG an der Eichendorffstrale 4 im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens hier nicht beurteilungsrelevant.

6.2.3 Schutzgut Boden

Zu diesem Standort liegt ein vom Ingenieurbliiro BOWA, Blankenheimerdorf,
mit Datum vom 08.11.1993 erstellter ,Bericht zu den Altlastenuntersuchun-
gen auf dem Werksgelande der Malzfabrik Jakob Frings in Euskirchen® vor.
Ausweislich dieses Berichtes wurden die durch den Gutachter vorgenomme-
nen Untersuchungen in der Art und Weise bewertet, dass keine Hinweise auf
eine gravierende Kontaminierung durch gefahrliche Stoffe abgeleitet werden
konnten. Auf der Grundlage der Erkenntnisse dieses Gutachtens wurden die
Abrissarbeiten im Jahr 2007, die die eigentliche Fabrik mit Nebengebauden
umfassten, gutachterlich begleitet. Die entsprechende Dokumentation von
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der AG BaG/BOWA vom 19.11.2008 belegt eine kleinraumig verbliebene
Restbelastung mit Mineralélkohlenwasserstoffen in einer Tiefenlage von rd.
2,8 m unter Gelandeoberkante im Bereich der ehemaligen betriebseigenen
Betankungsanlage im Einfahrtsbereich. Unter Berucksichtigung der Klein-
raumigkeit und der Tiefenlage und der Folgenutzung der Flache als Park-
platz- und Verkehrsflache bzw. Grinanlage wurde von Seiten des Unteren
Bodenschutzbehérde des Kreises Euskirchen weder aus wasser- noch aus
bodenschutzrechtlicher Sicht das Erfordernis weitergehender Sanierungs-
maflinahmen gesehen.

6.2.4 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt in keinem festgesetzten Wasserschutzgebiet. Westlich
des Plangebietes, aulRerhalb des Plangeltungsbereiches, verlauft der Mit-
bach.

6.2.5 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Hinblick auf denkmalpflegerische Belange sind keine negativen Auswir-
kungen zu erwarten. Die denkmalgeschutzten Fassaden der Gebdude Mins-
tereifeler StralRe 2 und 4 sind in der Planzeichnung als solche gekennzeich-
net.

6.2.6 Zusammenfassung

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Boden zwanglaufig zu einem Verlust
der Bodenfunktion. Hierdurch erhéht sich der Oberflachenabfluss, wahrend
die Versickerung unterbunden wird. Aufgrund der bisherigen gewerblichen
Nutzung mit Brachflachen entlang des Mitbaches und der nur teilweisen Neu-
versiegelung sind die Umweltfolgen der mdglichen Wechselwirkungen als
gering zu beurteilen. Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen
durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist im Plangebiet nicht zu
erwarten.

7.0 Umsetzung der Planung / Kosten

Das Plangebiet befindet sich bis auf die Bestandsbebauung entlang der
Minstereifeler Stral’e und der Augenbroicher Stralte und einer kleinen Teil-
flache am Mitbach / Bahndamm im Besitz eines Eigentimers (Stiftung Ma-
rienhospital). Bodenordnende MalRnahmen sind daher nicht erforderlich.

Der Stadt Euskirchen entstehen durch das Bauleitplanverfahren keine Kos-
ten.

Stadt Euskirchen, den 08.02.2010

(Siegel)

Dr. Uwe Fried|
Blrgermeister
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