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1.0 Verfahren

Durch die Aufgabe der Liegenschaft des Zollamtes mit dem angrenzenden Parkplatzes
mussten die freiwerdenden Flachen zusammen mit unbebauten und bebauten angrenzenden
Flachen zur Nachverdichtung des Innenstadtbereiches einer stadtebaulichen Neuordnung
unterzogen werden. Deshalb fasste der Umwelt- und Planungsausschuss der Stadt
Euskirchen am 16.03.2005 den Beschluss entsprechend der Rahmenplanung der
Verwaltung einen Investorenwettbewerb zur Neuordnung und Bebauung des Gerberquartiers
durch zu fahren.

Der Investorenwettbewerb wurde deutschlandweit ausgeschrieben. Die eingereichte Arbeit
sieht eine Uberwiegende Wohn-Nachverdichtung entlang der ehemaligen Wallanlage und
eine gemischte Nutzung entlang der Alten Gerberstral3e vor. Aufgrund der Wettbewerbs-
entscheidung des Rates der Stadt Euskirchen vom 11.12.2008 und um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu garantieren, soll der Bebauungsplan Nummer 123
.Gerberquartier gemanr § 2 (1) BauGB fir diesen Bereich aufgestellt werden.

Da es sich um einen teilweise bereits Uberplanten und bebauten Innenbereich der Stadt
Euskirchen handelt, soll ein beschleunigtes Verfahren fir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen und zur Nachverdichtung gemal § 13a BauGB durchgefiihrt werden.

Die Zulassigkeit begrindet sich auf § 13a (1).2 da die Uber 20.000 gm gro3e Flache durch
andere Bebauungsplane bereits Uberplant war und durch die Neugestaltung keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Es wird durch die Planung keine Zuldssigkeit eines Vorhabens begriindet, das einer Pflicht
zur Umweltprifung unterliegt. Es bestehen keine neuen Anhaltspunkte fir Beein-
trachtigungen der in 8 1 (6) Nr. 7a BauGB genannten Schutzgtter. Es werden keine Fauna-
Flora-Habitat- und Vogelschutzgebiete beeintrachtigt. Ein Umweltbericht nach § 2a wird nicht
erstellt. Eingriffe, die Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zuléssig. Eine zusammenfassende
Erklarung ist nicht erforderlich.

Im beschleunigten Verfahren kénnen die Regelungen Uber das vereinfachte Verfahren nach
§ 13 (2) und (3) BauGB angewendet werden. Gem. § 13 (2) Nr. 1 BauGB wird von der
frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung gem. 88 3 (1) und 4 (1) BauGB abgesehen.

Der Ausschuss fur Umwelt und Planung der Stadt Euskirchen hat in seiner Sitzung am
16.09.2009 den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 123 ,Gerberquartier*
gefasst.
Die offentliche Auslegung gemalf3 § 13 (2) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 3 (2) BauGB erfolgte in der
Zeit vom 13.10.2009 bis 13.11.20009.
Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf § 13 (2) Nr. 3
BauGB i.V.m. § 4 (2) BauGB erfolgte in der Zeit vom 13.10.2009 bis 13.11.2009. Sie wurden
mit Schreiben vom 09.10.2009 Uber die Auslegung informiert und gemaf 8§ 4 (2) BauGB um
Stellungnahme gebeten.
Wahrend dieser Beteiligung wurden von Burgerinnen und Burgern Anregungen zur Anderung
der StichstralRe und der Ausweisung der Uberbaubaren Flachen im riickwartigen Bereich der
Bendenstral3e vorgebracht.
Wahrend dieser Beteiligung wurden von Behdrden und Tragern offentlicher Belange
Anregungen und Hinweise vorgebracht:

- RWE Power, Kéln zum Baugrund

- Kreis ULB zu erhaltenswerten Baumstandorten

- Erftverband zur Griinanlage entlang des Veybach.
Diese Anregungen und Anderungen wurden tibernommen. Dies fiihrt gemaR § 4a (3) dazu,
dass der Bebauungsplan erneut auszulegen ist.
Die erneute 6ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 18.03. bis 01.04.2010.
Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 123 wurde am 27.05.2010 vom Rat der
Stadt Euskirchen gefasst.



Stadt Euskirchen, Ortsteil Euskirchen Begrindung
Bebauungsplan Nr. 123, Gerberquartier

2.0 Anlass und Ziel der Planung

Zur Umsetzung des Investorenwettbewerbes mit dem Ziel der Neuordnung des gesamten
Quartiers ist ein Bebauungsplanverfahren erforderlich. Dieser innenstadtnahe Bereich an der
ehemaligen Wallanlage soll als Wohn- und Arbeitsstandort mit einer baulichen
Nachverdichtung des Blockinnenbereichs gestéarkt werden.

Die vorhandenen Nutzungs- und Gebaudestrukturen werden in die Gesamtplanung integriert.
Gleichzeitig soll der demografischen Bevoilkerungsentwicklung mit der neuen
gemeinschaftlichen generationeniibergreifender Wohnform eines Mehrgenerationenhauses
begegnet werden.

Da es sich um eine zentrale Innenstadtrandlage handelt, soll das Bebauungsplanverfahren
im beschleunigten Verfahren gemaf3 § 13a BauGB durchgefiihrt werden.

3.0 Rahmenbedingungen
3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet wird im Norden von der Bendengasse, im Osten von der Gartenstraf3e und
im Suden vom Veybach und der GerberstraBe begrenzt. Der westliche Abschluss stellt die
rickwartige Bebauung der Bendenstra3e dar. Die vorhandene Bebauung in diesem Gebiet
soll teilweise in ihren Strukturen bernommen werden.

3.2 Ziele der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung sind konkretisiert im Regionalplan des Regierungsbezirks Kéln —
Region Aachen aus dem Jahr 2003, der weist fur den Planbereich ,Allgemeinen
Siedlungsbereich® (ASB) aus.

3.3 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Euskirchen von 2004 weist fur den
Planbereich Kerngebiet (MK) aus. Hier soll aufgrund der in den letzten Jahren erfolgten
Bebauung und Nutzung im Innenblock und der umliegenden Bereiche hinter den
Hochstgrenzen und Ausnutzbarkeiten zurtick geblieben werden.

Im ndrdlichen Bereich des geplanten Bebauungsplanes Nr. 123 soll eine Reduzierung in
allgemeines Wohngebiet (WA) und im sudlichen Bereich eine Ausweisung in Mischgebiet
(MI) erfolgen.

Da diese Ausweisungen von den Festsetzungen abweichen, wird der Flachennutzungsplan
entsprechend berichtigt.

3.4 Bestehendes Planungsrecht

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 34 B sieht im sidlichen Teil des Plangebietes
Mischgebiet (MI) vor und beinhaltet im Westen die ehemalige Liegenschaft Zollamt. Nach
Aufgabe dieser Liegenschaft durch den Bund soll dieser Bereich neu geordnet und einer
einheitlichen Bebauung zugefihrt werden.

Im nérdlichen Teil des Plangebietes sah der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 75 der Stadt
Euskirchen eine beidseitige Bebauung der Bendengasse vor. Von einer Bebauung der
ehemaligen Wallanlage ist vor Jahren schon Abstand genommen worden und deshalb wurde
dieses Planverfahren nicht mehr fortgefuhrt. In dem sidlich der Bendengasse gelegenen
Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet vorgesehen.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 123 sollen die bisherigen Festsetzungen in dem
Plangebiet aul3er Kraft gesetzt werden.
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4.0 Stadtebauliches Konzept
4.1 ErschlieBungs- und Bebauungskonzept

Das Quatrtier ist von ¢ffentlichen Stral3en erschlossen, wobei die Bendengasse als nérdliche
ErschlieBung noch ausgebaut werden muss. Zusatzlich soll Uber eine Stichstral3e von der
Bendengasse aus eine Blockinnenbebauung ermdglicht werden.

Die Art der baulichen Nutzung wird auf die angrenzende Bebauung des Stadtquartiers
abgestimmt und hieraus entwickelt. Im ndrdlichen Bereich soll eine Wohnbebauung
uberwiegen, wahrend im sudlichen Bereich zur Gerberstra3e eine starkere Mischnutzung
angestrebt wird. Die Baukorper sollen sich den Stral3enfluchten anpassen.

4.2 Ver-und Entsorgung

Das Baugebiet ist durch die angrenzenden Strassen erschlossen und versorgt, lediglich Teile
der Bendengasse und der Stichweg im nordwestlichen Bereich von der Bendengasse aus
bedurfen einer Erganzung. Die Versorgung mit Trinkwasser, Elektrizitat, Gas und
Telekommunikation ist vorhanden. Das Gebiet ist Uber die bestehenden Leitungsnetze
versorgt, die zusatzlichen Bauflachen kénnen problemlos angeschlossen werden.

Die Abwasserentsorgung erfolgt in diesem Bereich im Mischsystem. Das vorhandene
Leitungsnetz ist bereits ausgelastet. Somit kann zwar das Schmutzwasser uneingeschrankt
diesem Kanalnetz zugefuhrt werden, das anfallende Niederschlagswasser in dem Baugebiet
ist durch geeignete Malinahmen zuriickzuhalten und muss gedrosselt dem Veybach
zugefuhrt werden. Deshalb wird eine Kanaltrasse vom neuen Stichweg bis zum Veybach und
Fahrtrassen zur Unterhaltung durch Festsetzung im Bebauungsplan gesichert.

5.0 Inhalte des Bebauungsplanes
5.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Aufgrund der vorhandenen Baustrukturen und Nutzungen wird im noérdlichen Teil des
Plangebietes allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Die nach § 4
(3) ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind gemal § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes, damit keine unzumutbaren Belastigungen entstehen.

Im stdlichen Teil wird Mischgebiet (MI) gemal § 6 BauNVO festgesetzt. Die nach 8 6 (2) Nr.
6 — 8 zulassigen und nach § 6 (3) ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind geman § 1 (6)
Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes um unzumutbare Belastigungen zu
vermeiden.

5.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 Bau GB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wurde durch Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der
Geschossflachenzahl (GFZ) und der Zahl der Vollgeschosse bestimmit.

Im Plangebiet erfolgt in Anlehnung an die vorhandene Bebauung eine Abstufung in der
Festsetzung. Wahrend im Uberwiegenden Teil eine 3- bis 4-geschossige Bauweise
angestrebt wird, soll sich die Bebauung nach Nordwesten auf 2- bis 3-geschossige Bauweise
reduzieren. Die Ausnutzung der Grundstliicke durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 und der Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 bis 1,2 orientiert sich am
Bestand sowie an den Obergrenzen des § 17 BauNVO.

In Anpassung der vorhandenen Bebauung und unter Beriicksichtigung einer zeitgemaRen
Architektur, werden maximale Gebaudehdhen festgelegt.

Bebauungsplan Nr. 123, Gerberquartier B
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Innerhalb des Plangebietes wird fur die Bebauung eine offene Bauweise gemall § 22
BauNVO festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen
festgesetzt. Diese orientieren sich teilweise an den vorhandenen Gebauden und erfolgen
Uberwiegend parallel zu den angrenzenden o&ffentlichen Verkehrsflachen. Fir den
Blockinnenbereich ermdglicht eine weitausgedehnte Uberbaubare Grundstiicksflache unter-
schiedliche Bauformen.

Eine Firstrichtung wird aufgrund der vorhandenen sehr unterschiedlichen Bebauung nicht
festgesetzt.

5.4  Stellplatze und Garagen (8 12 (1) BauNVO)

Stellplatze, Garagen, Carports und Tiefgaragen gemal3 § 12 (1) BauNVO sind in den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Um den flieBenden Verkehr nicht zu
beeintrachtigen, dirfen Garagen und Carports nicht vor den stral3enseitigen Baugrenzen
errichtet werden.

5.5  Offentliche Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Bei der Alte Gerberstral3e soll eine Ausbaubreite von 10,0 m fir Fahrbahn und beidseitigem
Gehweg angestrebt werden. Im Zuge der Gestaltung der angrenzenden offentlichen
Grunanlage wird deshalb der Gehweg teilweise noch erganzt.

Die Bendengasse wird als gemischt genutzte Flache ohne Gehweg in einer Breite von 5,50
m ausgebaut.

Von der Bendengasse aus erfolgt die innere ErschlieBung des Quartiers Uber eine
StichstralRe. Diese Straf’e muss auf 5,50 m verbreitert werden, es erfolgt der StraRenausbau
als gemischt genutzte Flache. Am Ende der StichstralRe wird eine Wendemdglichkeit fur
PKWSs angelegt. Der endgultige Ausbau der Stichstral3e ist erst fir den Zeitpunkt geplant,
wenn der nordwestliche Bereich spater einmal bebaut wirde. Fir 3-achsige Mull- und
Rettungsfahrzeuge wird eine Flache auf privatem Grundstiick angelegt, die durch ein Geh-
und Fahrrecht gesichert wird.

Aufgrund fehlender offentlicher PKW-Stellplatze im B-Plan-Gebiet und den angrenzenden
Bereichen, wird zwischen Alter Gerberstrale und Veybach die Verkehrsflache fir
Langsparker erweitert.

Beim Ausbau des Knotens Gerberstralle / MoselstraBe wurde zur Umsetzung einer
zusatzlichen Linksabbiegerspur eine Flache des stadtischen Flurstiicks 508 tberbaut. Diese
Flache wird aus dem Flurstick 508 herausparzelliert und zukinftig als Verkehrsflache
ausgewiesen.

5.6 Unterirdische Leitung (8 9 (1) Nr. 13 BauGB)

Da das anfallende Niederschlagswasser in dem Baugebiet nicht mehr dem vorhandenen
Mischwasserkanal zugefihrt werden kann, erfolgt eine gedrosselte Einleitung in den
Veybach. Deshalb wird eine Kanaltrasse vom neuen Stichweg bis zum Veybach und Geh-
und Fahrrechte zu Wartungszwecken im Bebauungsplan festgesetzt.

5.7  Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (8 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Zur Sicherung und zur Wartung der erforderlichen Entwasserungsleitungen im Plangebiet,
werden auf privaten Grundstiicksflachen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt.
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Zur Absicherung einer Wendemadglichkeit einschlief3lich 3-achsiger LKWs auf der Stichstraf3e
der Bendengasse, wird auf privatem Grundsttick ein Geh- und Fahrrecht festgesetzt.

5.8 Kennzeichnung (8 9 (5) Bau GB)
Im Plangebiet erfolgt eine textliche Kennzeichnung aufgrund der Bodenbelastungen mit Blei,

der teilweise geringen Tragféhigkeit des Baugrundes aufgrund des ehemaligen Auen-
gebietes und der Erdbebenzone 2 gemalf § 9 (5) BauGB.

5.9 Hinweise
In dem Bebauungsplan werden Hinweise zur Kampfmittelbeseitigung und zum

Grundwasserstand aufgenommen.

6.0 Auswirkungen des Bebauungsplanes

6.1  Stadtebauliche Auswirkungen

Durch die Ausweisung der Bebauung kommt es zu einer Abrundung und Blockinnen-
bebauung sowie einem stadtebaulichen Abschluss zur historischen Wallanlage. Negative
Auswirkungen auf die vorhandene Bebauung und Nutzung im Plangebiet und den
angrenzenden Bereichen sind nicht zu erwarten.

Die Reduzierung der Griinanlage zum Veybach zu Gunsten der fehlenden Stellplatze ist
stadtebaulich vertretbar.

Durch die Bebauung der bisher noch unbebauten Flachen wird es zu einer geringen
Zunahme der Verkehrsbelastung auf den angrenzenden Strallen kommen, die jedoch keine
wesentlich negativen Auswirkungen auf die Wohnbevolkerung erwarten I&sst.

Die bestehenden Gebaude im Bebauungsplangebiet geniel3en Bestandsschutz.

Die Bendengasse bleibt weiterhin zur Vermeidung von ungewinschtem Durchgangsverkehr
mit einem Poller (herausnehmbar fur Rettungsfahrzeuge) unterbrochen.

6.2 Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan Nr. 123 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafld § 13 a
BauGB durchgefiihrt. Ein Umweltbericht nach § 2 a BauGB wird nicht erstellt. Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Auf die in den Voruntersuchungen festgestellten Bodenverhaltnisse und Altlasten wird in den
textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan hingewiesen. Die Altlastenuntersuchung ist
mit der Unteren Bodenschutzbehérde abgestimmt, es besteht keine Gefahrdung fir Mensch
und Boden. Dennoch sollte diese Behorde bei einer Neubebauung beteiligt werden.

Mit der Planung werden die bereits vorhandenen ErschlieBungsstrassen planungsrechtlich
erganzt und gesichert. Die neu geplante StichstraBe von der Bendengasse wird als
offentliche Verkehrsflache ausgewiesen.

Durch die Planung entstehen keine erheblich negativen Umweltauswirkungen. Die
Uberbauung der bisherigen vorhandenen Griunflaichen im Blockinnenbereich wird als
vertretbare MalRBhahme einer Nachverdichtung im Innenstadtbereich statt Bauflachen-
erweiterung am Stadtrand stadtebaulich bevorzugt. In Abstimmung mit der Unteren
Landschaftsbehorde sind zwei Baumstandorte durch Festsetzung im B-Plan gesichert, der
restliche Bewuchs ist nicht schiitzenswert.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen der in § 1 (6) Nr. 7 a BauGB
genannten Schutzguter. Es wird durch die Planung keine Zulassigkeit eines Vorhabens
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begriindet, das einer Pflicht zur Umweltprifung unterliegt. Es werden keine Fauna- Flora-
Habitat- und Vogelschutzgebiete beeintrachtigt.

Im Vorfeld der geplanten Bebauung wurden nachstehende Untersuchungen durchgefihrt:

Kampfmittel: Es bestehen zurzeit keine konkreten Hinweise auf das Vorhandensein von
Kampfmittel. Da dies aber nicht auszuschlief3en ist, mussen die Baugrundstiicke nach dem
Freimachen und Abschieben des Oberbodens vom KampfmittelrAumdienst noch genauer
untersucht werden.

Grundwasser: Der Grundwasserstand schwankt, es muss ein Hochststand von ca. 1,5 m
unter Geldnde angenommen werden. Fir tiefer grindende Bauteile sind entsprechende
Malnahmen vorzusehen.

Tragfahigkeit: Innerhalb der quartdren Ablagerungen herrscht ein standig ungleichméaRiger
Schichtenstoffwechsel vor, sowohl in vertikaler als auch in horizontaler Richtung. Sie fuhren
in der Folge zu sehr unterschiedlicher Tragfahigkeit von nicht tragfahig bis gut tragfahig,
deshalb werden detaillierte Untersuchungen fur jedes Bauprojekt empfohlen.

Altlasten: Es wurden gering erhdhte Nickelwerte festgestellt, die jedoch sehr gering und
deshalb unerheblich sind. Schwerwiegender sind die Z0-Uberschreitungen der Bleiwerte
nach LAGA-Liste in allen untersuchten Proben. Deshalb sind die analysierten Bdden als
belastet einzustufen. Eine Verbringung auf die Deponie Mechernich ist mdglich. Eventuell
sind andere Verbringungsvarianten gegeben, wenn weitere Untersuchungen entsprechende
Ergebnisse erbringen. Dies sollte vor jeder Neubebauung mit der Unteren Bodenschutz-
behdrde abgestimmt werden.

Bodendenkmaéler: Es wurden bisher keine archaologisch relevante Befunde festgestellt.
Denkmalschutz: Das Gebaude (GerberstralRe 58) ist in die Denkmalliste eingetragen, fir das
Nachbargebaude Nr. 60 ist die Unterschutzstellung beantragt.

7.0 Flachenbilanz

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von ca. 15.181 m?
davon

Verkehrsflachen ca. 2.428 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA) ca.5.617 m?
Mischgebiet (MI) ca. 6.762 m?
Offentliche Griinflachen ca.  303m’
Flachen fur Versorgungsanlagen ca. 71 m?

8.0 Bodenordnung

Die festgesetzten Verkehrsflachen sind bzw. gehen in das Eigentum der Stadt Euskirchen
Uber. Es sind bodenordnerische MaRnahmen nordwestlich der Planstrale (StichstralRe)
notwendig.

9.0 Kosten

Der Stadt Euskirchen entstehen durch das Bebauungsplanverfahren keine Kosten

Euskirchen, den 24.06.2010

gez. Dr.Uwe Fried|

Blrgermeister



