A

Ve skirchen
Fachbereich u stladt mit gesicht

09 - Stadtentwicklung/Bauordn.
Euskirchen, 22.03.2021
Beschlussvorlage
TOP:
Drucksachen-Nr.: 119/2021

offentlich

Betreff:

Bebauungsplan Nr. 150, Ortsteil Euskirchen, Daufenbachquartier, Bereich stdwestlich des
Bahnhofes

a) 1. Planberatung

b) Aufstellungsbeschluss

c) Beteiligung der Offentlichkeit

d) Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Beratungsfolge:

Beschluss- abweichender
Gremium Sitzungsdatum: | Einst.: | Ja: Nein: | Enth.: | vorschlag Beschluss
UmPlanA 15.04.2021
Kosten der Mal3nahme: €
Ertrage der Mal3nahme: €
im Haushaltsplan veranschlagt: Ja Nein
im Wirtschaftsplan veranschlagt: Ja Nein
Mittel stehen zur Verfligung: Ja Nein
ggf. Deckungsvorschlag:
jahrlicher Folgeaufwand/-ertrag: €

weiterer Folgeaufwand/-ertrag:

Zustimmung der Revision liegt vor. D

Beschlussvorschlag:

a) Der Ausschuss nimmt das stadtebauliche Konzept zur Kenntnis.

b) Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 150 der Kreisstadt
Euskirchen/Ortsteil Euskirchen wird gem. 8 2 (1) i. V. m. § 13 a BauGB gefasst.

c) Die Verwaltung wird beauftragt, die freiwillige friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
gem. 8§ 3 (1) BauGB durchzuftihren.

d) Die Verwaltung wird beauftragt, die freiwillige Beteiligung der Behtrden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB durchzufuhren.




Sachdarstellung:

Die Stadt Euskirchen beabsichtigt, sidwestlich des Bahnhofes Planrecht  fir
Geschosswohnungsbau sowie wohnvertragliche Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen zu
schaffen.

Es handelt sich um das Gelande der Spedition Daufenbach stidlich der Roitzheimer Stral3e mit einer
Plangebietsgrol3e von ca. 6.100 gm.

Das Gelande der Spedition Daufenbach wurde zuletzt nicht weiter fur den Speditionsbetrieb genutzt.
Die Hallenkomplexe im Westen des Plangebietes dienten als Lagerflachen. Die
Verwaltungsgebaude im Osten waren teilweise fremdvermietet. Durch das Brandereignis im Februar
2020 wurde nahezu der gesamte sudliche Gebaudebestand zerstort. Lediglich die Grundmauern der
Lagerhallen und die Verwaltungsgebaude lUberstanden den Grol3brand.

Vor dem Hintergrund der zentrumsnahen Lage, der stetig wachsenden Wohnnachfrage im
Rheinland sowie der Neuorganisation des sudlichen Stadteingangs ware die erneute Nutzung als
Speditions- oder reiner Gewerbestandort dem stadtebaulichen Gesamtziel nicht angemessen. Das
Brandereignis bietet die Mdglichkeit, die stadtebauliche Organisation des Plangebietes neu zu
konzipieren und an die verdnderten Anforderungen der Umgebung anzupassen.

Das Plangebiet liegt derzeit in keinem Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Es
ist vorgesehen, ein Urbanes Gebiet auszuweisen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Euskirchen ist das Plangebiet sowie der
umliegende Bereich als Mischflache (Ml) dargestellt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist somit
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Das historische Gebaudeensemble des Stammhauses der Spedition Daufenbach im Norden soll
erhalten und umgebaut werden. Das Stammhaus soll auch in Zukunft weiterhin fiir gewerbliche
Zwecke (Biro- oder Verwaltungsflache) genutzt werden.

Das durch den Brand stark beschadigte Speicherhaus soll samt Erdgeschossrudiment als Neubau
der ehemaligen Grundkubatur nachempfunden werden. In der Erdgeschosszone soll eine kleine
Gastronomie (z.B. Cafe, Bistro, Restaurant) mit Au3enbereich zur bestehenden Remise entstehen.
Das geplante gastronomische Angebot wirde sicher auch vom Verwaltungspersonal genutzt
werden kénnen. In den dariber liegenden drei Vollgeschossen sind ca. zehn Wohneinheiten als
Micro-Apartments geplant. Die charakteristische historische Auftaktsituation bleibt so erhalten.

Die ehemalige Wagenhalle im Westen des Plangebietes soll dort neu erbaut werden. In dem Neubau
ist ebenfalls eine nicht stérende Gewerbenutzung (Biiro- oder Verwaltungsflache) geplant.

Anstelle der ehemaligen Lagerhallen im Siden vervollstandigen zwei dreigeschossige und ein
viergeschossiger Baukorper tberwiegender Wohnnutzung das Gesamtensemble. Die Baukorper
bilden in ihrer Mitte einen gemeinschaftlichen Quartiersplatz. Innerhalb des Quartiers sind begrtiinte
Freiflachen und Spielmdglichkeiten fiir die Bewohner vorgesehen.

In der Erdgeschosszone zum Quartiersplatz des dreigeschossigen 6stlichen Gebdudes sind
Gemeinschaftsflachen und nichtstérendes Gewerbe geplant. In den dariber liegenden zwei
Vollgeschossen sind ca. neun Wohneinheiten vorgesehen. Diese werden barrierefrei durch zwei
Laubengange erschlossen.

In dem suidlichen dreigeschossigen Geb&ude sind ca. zehn Wohneinheiten geplant. Vier der
Wohneinheiten werden als Maisonettetypen vom Erdgeschoss erschlossen und erstrecken sich bis
in das erste Obergeschoss. Die Wohneinheiten im dritten Obergeschoss werden barrierefrei tiber
einen Laubengang erschlossen.

Der im Osten verortete viergeschossige Gebaudekomplex beinhaltet ca. 21 Wohneinheiten. Die
Wohneinheiten der Obergeschosse werden ebenso barrierefrei tiber Laubengange erschlossen.
Es sollen insgesamt ca. 40 WE einstehen.

Die ErschlieBung erfolgt durch zwei Zufahrten im Norden durch die Anbindung an das bestehende
Stral3ennetz der Roitzheimer Stralie.

Der ruhende Verkehr wird Gberwiegend in einer Tiefgarage untergebracht. Diese weist ca. 40
Stellplatze fur Pkw aus und wird nordéstlich des Plangebietes von der Roitzheimer StralRe
erschlossen. Die Zufahrt zur Tiefgarage befindet sich im Erdgeschoss des &stlichen
dreigeschossigen Gebéaudes. Die Stellplatze der Tiefgarage sind fur die Bewohner der Wohnungen
vorgesehen.



An der dstlichen Grundsticksgrenze liegen 25 weitere ebenerdige Stellplatze. Diese sind flur die
gewerblichen Einheiten, deren Besuchern und Kunden bestimmt. Die ErschlieBung des
Stammbhauses erfolgt ebenfalls Uber die nordostliche Zufahrt. Die Erschlie3ung der Wagenhalle und
des Speicherhauses erfolgt Gber die nordwestliche Zufahrt. Vor der Wagenhalle liegen weitere vier
ebenerdige Stellplatze fir die Gewerbeflache. Ein Uberfahren des Quartiersplatzes ist somit im
Regelfall nicht notwendig. Fur Anlieferverkehr oder sonstige Bedarfsanliegen (Entsorgung,
Feuerwehr etc.) ist ein Uberfahren des Quartiersplatzes oder das Wenden auf diesem moglich.

Derzeit wird geprift, ob eine Artenschutzprifung erforderlich ist.

Die Aufstellung erfolgt in einem beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB. Da die Grundflache
20.000 gm nicht uberschreitet, kann das beschleunigte Verfahren angewandt werden. Vorhaben mit
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung werden nicht vorbereitet und es
liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der
Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000-Gebiete) vor.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB,
vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten
und umweltbezogenen Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
abgesehen.

Bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann von der friihzeitigen Beteiligung gem. 8 3 (1)
BauGB und § 4 (1) BauGB abgesehen werden. Es soll dennoch eine freiwillige frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB sowie eine freiwillige Beteilung der Behorden und
Trager offentlicher Belange gem. 8§ 4 (1) BauGB durchgefiihrt werden, um in dieser komplexen
stadtebaulichen Gemengelage die jeweiligen Anforderungen schrittweise miteinander zu verzahnen
und in Einklang zu bringen. So kann sichergestellt werden, dass nachbarrechtliche Belange nicht
beeintrachtigt werden.

Fur die Uber das Speditionsgeléande hinausgehenden Flachen, die erstmal bebaut werden kénnen,
missten Folgekosten erhoben werden.

Stadtebauliche Rahmendaten

Geltungsbereich ca. 6.100 gm

Urbanes Gebiet (MU) ca. 6.100 gm

GRZ 0,6

GRZ* (Tiefgarage) 0,8

GFz 1,8

Geschossigkeit Stammbhaus: 1 Geschoss

Halle: 2 Geschosse

Wohnhéauser: 3-4 Geschosse
Wohneinheiten 40

Stellplatze Tiefgarage: ca. 40, Oberirdisch: ca. 29

In Vertretung

Oliver Knaup
Technischer Beigeordneter

Anlagen
Ubersicht,

Perspektive Quartiersplatz, Lageplan 1:500, Quartiersschnitt 1:200,
Rechtsplanvorentwurf,
Begrindung (Vorentwurf)



