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Fachbereich stadt mit gesicht
09 - Stadtentwicklung/Bauordn.
Euskirchen, 16.03.2021

Beschlussvorlage
TOP:

Drucksachen-Nr.: 121/2021

offentlich
Betreff:
Bebauungsplan Nr.144 Ortsteil Euskirchen, "Neubau Stadtverwaltung”, fiir den Bereich der
City Siud, =zwischen An der Vogelrute, Roitzheimer StraBe und Bahnhof
a) Beratung und Beschlussfassung iiber das Ergebnis der Behordenbeteiligung und
Beteiligung sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB
b) Beratung und Beschlussfassung iiber das Ergebnis der Behordenbeteiligung und
Beteiligung sonstiger Trager Offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
c) Satzungsbeschluss
Beratungsfolge:

Beschluss- abweichender
Gremium Sitzungsdatum: | Einst.: | Ja: Nein: | Enth.: | vorschlag Beschluss
UmPlanA 15.04.2021
Rat 22.04.2021
Kosten der Mal3nahme: €
Ertrage der Ma3nahme: €
im Haushaltsplan veranschlagt: Ja Nein
im Wirtschaftsplan veranschlagt: Ja Nein
Mittel stehen zur Verfiigung: Ja Nein
ggf. Deckungsvorschlag:
jahrlicher Folgeaufwand/-ertrag: €
weiterer Folgeaufwand/-ertrag:
Zustimmung der Revision liegt vor. D
Beschlussvorschlag:
a) Die im Rahmen der Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange
gem. § 4 (1) BauGB eingegangenen Stellungnahmen werden wie vorgeschlagen behandelt
b) Die im Rahmen der Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 4 (2) BauGB eingegangenen Stellungnahmen werden wie vorgeschlagen behandelt.
c) Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 144 der Kreisstadt Euskirchen, Ortsteil

Euskirchen wird gem. § 10 BauGB gefasst. Die Begriindung ist Bestandteil des
Beschlusses.



Sachdarstellung:

In der Ratssitzung am 04.10.2018 wurden die Vorbereitungsarbeiten fur den Neubau eines
Stadtverwaltungsgebaudes im Bereich City-Sid als Inhabermodell beschlossen. Die moglichen
Standorte wurden im Rahmen der Sitzungen der interfraktionellen Arbeitsgruppe ,Neubau
Stadtverwaltung® besprochen und der favorisierte Standort an der Ecke Roitzheimer Stral3e/An der
Vogelrute am 06.06.2019 beschlossen (vgl. Ds-Nr.132/2019). Der Aufstellungsbeschluss des
Bebauungsplanes wurde am 22.09.2020 im UmPlanA gefasst.

Fir den Standort sprachen besonders die gute Erreichbarkeit fur Besucher aus Richtung der
Innenstadt als auch von der Roitzheimer StralRe, die reprasentative Lage am Platzrand, die volle
ErschlieBung und die mdgliche Erweiterung auf die anschlielenden Grundsticke des
Wasserversorgungsverbandes  Euskirchen-Swisttal (WES). Im Anschluss wurde eine
Bedarfsermittlung zur technischen Ausgestaltung des Neubaus beauftragt, welche gegenwartig
noch lauft. Bevor die anschliefende Ausschreibung fir den Bau stattfinden kann, muss Planrecht
bestehen, d.h. ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 144  Neubau Stadtverwaltung“ umfasst eine
Flache von ca. 7700 m2. Der Bereich befindet sich zwischen Bahnhof, der Roitzheimer Stralle und
An der Vogelrute.

Die Verwaltung der Stadt Euskirchen ist derzeit auf mehrere Standorte in der Stadt verteilt. Die
Fachbereiche aus dem alten Rathaus, dem Rathaus in der Kdlner Strale sowie ZIM am
Charleviller Platz sollen im Verwaltungsneubau unter einem Dach vereint werden. Aul’erdem kann
das 69 Jahre alte Gebdude Kolner StralRe wirtschaftlich nicht auf einen fur 6ffentliche Gebaude
angemessenen Zustand saniert werden.

Standort City-Sud

Der Standort des Verwaltungsneubaus liegt im Bereich City-Sud, sudlich des Euskirchener
Bahnhofs, welcher zu den maRgeblichen Erweiterungen der Euskirchener Innenstadt gehort. Mit
einem stadtebaulichen Gesamtkonzept wurde in der Vergangenheit fur den rd. 6 ha grofen
Bereich ein nutzungsdurchmischtes Stadtquartier vorgesehen. Auf den Flachen sollen eine
Mischung aus Dienstleistungen, Gastronomie und Einzelhandel (kleinflachig / der Versorgung des
Gebietes dienend), nicht stérender gewerblicher Nutzungen sowie ein hoher Anteil an
Wohnflachen entstehen. Die Anzahl der geplanten Wohneinheiten soll etwa 300 — 350 Wohnungen
betragen. Die Verlagerung des Rathauses in den Bereich City-Sid am neuen Quartiersplatz soll
eine hochwertige Entwicklung beginstigen und als weiterer positiver Impuls die Entwicklung
sudlich des Bahnhofsgelandes unterstitzen. Die Stellplatze werden Uber ein angrenzendes, 5-
geschossiges Parkhaus (zzgl. zweier Untergeschossebenen) sichergestellt. Fir das Parkhaus
wurde bereits mit Aufstellung des Bebauungsplanes 131 A Planrecht geschaffen. Die
Baugenehmigung liegt vor. Der Forderbescheid steht noch aus.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung aufgestellt, da die Flache weniger als
20.000 m? umfasst und keine Beeintrachtigung von Schutzgltern gem. § 1 Abs.6 Nr.7 b BauGB
besteht.

Im beschleunigten Verfahren kann auf die frilhzeitige Beteiligung der Behérden und Offentlichkeit
verzichtet werden. Aufgrund der reprasentativen Wirkung und dem erwarteten &ffentlichen
Interesse wurde jedoch eine friihzeitige Beteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB in Form einer
zweiwdchigen Einsichtnahme durchgefihrt.

Bestehendes Planungsrecht

Zurzeit liegen fur den Geltungsbereich zwei Bebauungsplane vor. Der Bebauungsplan Nr. 70 und
Nr. 131 A.



Der Bebauungsplan Nr. 70 (City-Std) mit Rechtskraft gem. § 10 (3) BauGB vom 19.02.1983 setzt
fur den sudwestlichen Bereich ein Mischgebiet sowie Verkehrsflache fest. Der Bebauungsplan Nr.
131 A mit Rechtskraft gem. § 10 (3) BauGB vom 12.03.2016 setzt fliir den norddstlichen Bereich
ein Allgemeines Wohngebiet und Verkehrsflache fest.

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes werden Teile beider Bebauungsplane Uberplant.

Der Flachennutzungsplan stellt die Flache als Mischbauflache dar.

Bebauungskonzept

Das Grundstick wird als MU (Urbanes Gebiet) festgesetzt. Dies ermdglicht eine méglichst flexible
Ausnutzung des Grundstlckes. Erst nach Rechtskraft des Bebauungsplanes soll das Gebaude als
Investorenwettbewerb ausgeschrieben werden. Die exakte Kubatur und Architektur wird daher erst
nach Planrecht festgelegt. Der Bebauungsplan selbst soll daher maglichst wenig Einschrankungen
aufweisen, um eine bessere Ausnutzbarkeit in der spateren Objektplanung zu ermdglichen.

Das Gebaude ist als IV-geschossiges Burogebaude angedacht. Die GRZ wird auf 1,0 festgesetzt.
Die Stellplatze werden im nordwestlich projektierten Parkhaus (Bebauungsplan Nr. 131 A)
nachgewiesen.

Erschlielung

Die konkrete ErschlieBung ergibt sich aus dem Bebauungsplan Nr. 131 A sowie aus den
angrenzenden Strallen. Der Haupteingang wird voraussichtlich von Nordosten, Uber den Platz
erfolgen. Die PKW der Mitarbeiter und der Besucher werden im Parkhaus (Bebauungsplan Nr. 131
A) abgestellt. Die genaue Lage von Zugangen ergibt sich erst im Zuge der Objektplanung.

Da der Stellplatznachweis im genehmigten Parkhaus auf3erhalb des Geltungsbereiches erfolgt,
wird kein Verkehrsgutachten im Rahmen dieses Verfahrens erforderlich.

Ver- und Entsorgung

In der Vogelrute sowie dem Vorplatz wird ein neuer Mischwasserkanal verlegt. Die
Kanaldimensionierung ist dabei bereits fur die weitere Entwicklung von City-Std Richtung Norden
ausgelegt.

Aufgrund der Hohenlage im Bereich des Platzes wird der Kanal teilweise nur eine geringe
Uberdeckung aufweisen. Dies begrenzt die Belastbarkeit im Bereich der Kanaltrasse. Dieser
Umstand muss im zuklnftigen Brandschutzkonzept bedacht werden oder es muissten technische
Lésungen fir den Schutz des Kanals im Bereich des Platzes gefunden werden. Der
Bebauungsplan wird hierflr keine Festsetzungen treffen.

Grundstiickssituation

Die Stadt Euskirchen ist Grundstiickseigentimerin der Flache (heutiger Parkplatz), nachdem vom
WES zwei angrenzende Grundstiicke erworben wurden.

Immissionen

Eine Schallimmissionsuntersuchung erfolgt nicht, da aufgrund der stadtischen Rahmendaten keine
Beeintrachtigung sowohl flr das Rathaus als auch von dem Rathaus zu erwarten ist.Dieses
Vorgehen wurde mit der Unteren Immissionsschutzbehdrde abgestimmit.

Kampfmittel

Die Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes (KBD) ergab, dass es im Gebiet
erhdhte Kampfhandlungen und Bombenabwirfe gab und mit moéglicherweise verbliebenen
Kampfmitteln ist zu rechnen ist. Eine Kampfmitteluntersuchung und ggf. -rAumung muss im
Rahmen der Bauarbeiten durchgefuhrt werden. Aufgrund der asphaltierten Flache fand eine
Sondierung und R&umung nicht bereits im Bebauungsplanverfahren statt, sondern wird
nachgelagert durchgeflhrt.



Umwelt

Ein Umweltbericht, sowie eine Eingriff-/Ausgleich Bilanzierung werden nicht erstellt. Im
vereinfachten Verfahren kann darauf verzichtet werden. Angesichts der aktuellen fast vollstandigen
Versiegelung wird der Neubau zu keiner Verschlechterung der Situation fuhren. Es wurde eine
Kartierung der mdglichen Biotopstrukturen durch die Verwaltung erstellt, an die UNB gesandt und
auf Basis dessen entschieden, dass eine ASP nicht erforderlich ist. Im Gebiet vorhanden, sind
lediglich Grunstreifen einfachster Anpflanzungen (,Strallenbegleitgrin®) ohne Habitatfunktion.

Fruhzeitige Beteiligung

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gem. § 3 (1) BauGB, in Form einer zweiwochigen
Einsichtnahme gingen keine Stellungnahmen Seitens der Offentlichkeit ein.

Seitens der Behdrden und Trager offentlicher Belange gingen Stellungnahmen ein:

Die Bezirksregierung wies auf die moglichen Immissionen durch Larm und Gerliche (hier Verweis
auf die Zuckerfabrik) hin und verwies auf die zustédndige Immissionsschutzbehdrde beim Kreis.

Die Geruchsimmissionen wurden im Rahmen des Verfahrens auf der ehemaligen Westdeutschen
Steinzeugwerke geprift und auf der Flache der City-Sid sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen ermittelt worden. Von Seiten der Unteren Immissionsschutzbehdrde gingen
keine Bedenken diesbezulglich ein, weshalb keine weiteren Untersuchungen durchgefuhrt werden.

Die e-regio weist auf Wasserleitungen im Geltungsbereich hin.

Der Kreis Euskirchen weist auf die vorhandenen Altlasten und das anstehende
Sanierungsverfahren (Beginn voraussichtlich im Jahr 2021) auf der Flache des ehemaligen
Gaswerkes hin. Die Untere Bodenschutzbehérde mochte am weiteren Verfahren bis hin zur
Baugenehmigung beteiligt werden. Die Untere Naturschutzbehérde weist auf die Rodungszeiten
hin und forderte eine Habitatkartierung, die wie oben beschrieben erstellt wurde.

Die PleDoc weist auf die bereits lagerichtig dargestellte Gasfernleitung samt Schutzstreifen hin.

Der Erftverband weist auf die Vorbildfunktion 6ffentlicher Gebaude hin und regt die Prifung der
Regenwassernutzung fur die Granflachenbewasserung sowie ein Grindach auf dem Rathaus an.

Auslegung
In seiner Sitzung am 08.12.2020 hat der Ausschuss fir Umwelt und Planung der Stadt Euskirchen

die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 144, Ortsteil Euskirchen beschlossen.
Die offentliche Auslegung des Planentwurfes gem. § 3 (2) BauGB erfolgte in der Zeit vom
25.01.2021 bis 26.02.2021 einschlieRlich.

Die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
wurde mit Schreiben vom 25.01.2021 durchgeflhrt.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3(2) BauGB gingen keine Stellungnahmen seitens
der Offentlichkeit ein.
Im Rahmen der formlichen Beteiligung der Behdrden und Trager o6ffentlicher Belange gingen
Stellungnahmen ein:

Die Bezirksregierung (Obere Immissionsschutzbehérde) weist erneut auf die Untersuchungslage
der Immissionen durch die Zuckerfabrik hin. Auf Nachfragen bei der zustandigen Unteren
Immissionsschutzbehérde wurde weiterhin auf die Erstellung von Immissionsgutachten fir den
Bereich des Verwaltungsneubaus verzichtet. Aufgrund der Entfernung und vorhandenen Bebauung
sowie der bereits heute planungsrechtlich zuldssigen Nutzung, wird keine malfigebliche
Einschrankung durch Immissionen gesehen.

Der Kreis Euskirchen hat keine Bedenken jedoch geben Gesundheitsamt und UNB Hinweise zur
Prifung von Fassaden- und Dachbegriinung, welche im Rahmen der Ausschreibung gepruift
werden sollte.
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PLEdoc, Regioanlgas Euskirchen GmbH und Thyssengas GmbH weisen auf die vorhandenen
Leitungen im Plangebiet hin.

Anderungen nach der Auslegung

Nach der Auslegung wurde ein Hinweis auf dem Bebauungsplan zur Erdbebengeféahrdung
aufgenommen.

Zudem wurden einzelne Erganzungen und redaktionelle Anderungen in der Begriindung
durchgeflhrt.

Die Anderungen sind fett und kursiv dargestellt.
Kosten

Die Stadt tragt alle anfallenden Kosten fir Planung und Bau des Verwaltungsneubaus sowie die
entstandenen Kosten durch den Grundstiickserwerb.

In Vertretung

Oliver Knaup
Technischer Beigeordneter

Anlagen
Ubersicht

Bebauungsplan Nr. 144

Textliche Festsetzungen

Begrindung

Anlage 1 Abwagung Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB
Anlage 2 Abwagung Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB



