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1. EINFUHRUNG

1.1  Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Planbereich betrifft die ehemaligen Betriebsflachen des ,Schlachthofes”, das
Flurstiick 217 an der Weil3er Stral3e, die dstlich daran angrenzenden, ehemals ge-
nutzten Schrebergarten und den sudlich angrenzenden Spielplatz an der Elisabeth-
stral3e.

Anlass fur die Planaufstellung sind die seit der Aufgabe des Betriebs ,Schlachthof*
entwickelten ldeen zur Umnutzung dieser Flachen. Im Zusammenhang mit der Uber-
planung der ehemaligen Betriebsflachen soll zudem die 6stlich angrenzende stadti-
sche Flache einer Wohnnutzung zugefihrt werden. Auf dem Flurstick 217 wird die
Bebauung des Bestandsgebaudes gesichert und ein zusatzliches Baufeld geschaf-
fen. Der sudlich angrenzende, in 2013 neu ausgebaute, Spielplatz soll erhalten und
in das Konzept integriert werden.

Das Planverfahren ist notwendig um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
das Vorhaben zu schaffen.

1.2 Wabhl des Planverfahrens

Der Bebauungsplan 04.14 ,BergerstralRe / Weil3er Stral3e* wird im beschleunigten
Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8§ 13a BauGB aufgestellt.
Gemall 8 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren u.a. dann aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache von
weniger als 20.000 gm festgesetzt wird. Die GroRe des Plangebietes betragt ca.
13.950 gm und liegt damit deutlich unterhalb des Schwellenwertes der zuléassigen
Grundflache.

Der Flachennutzungsplan, welcher die Flachen derzeit als gewerbliche Bauflachen
und Grinflachen mit Zweckbestimmung Spielplatz dargestellt, wird im Wege der Be-
richtigung angepasst.

1.3 Verfahren

Beschluss Gremium Datum
Aufstellungsbeschluss Ausschuss fur Plan- | 25.04.2016
gem. 8§ 2 Abs. 1i.V.m. § 13a BauGB | ung und Stadt ent-

wicklung
Frihzeitige Beteiligung
- Offentlichkeit 19.09.- 14.10.16
- TOB und Behorden 19.09.- 19.10.16
Beschluss zur offentlichen Auslegung | Ausschuss fur Plan- | 23.03.2017
gem. § 3 Abs. 2 BauGB ung und Stadt ent-

wicklung
Offentliche Auslegung gem. 8§ 3 Abs.
2 BauGB
Satzungsbeschluss Rat

gem. § 10 Abs. 1 BauGB
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1.4  Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen die Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 20.10.2015 (BGBL | S. 1722) und der dazu ergangenen Rechtsvorschriften -
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBL. | S.
132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBL. | S.
1548), Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBL. |I Nr. 3 vom
22.01.1991), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBL. | S.
1509) - zugrunde.

2. AUSGANGSSITUATION

2.1 Lage und GroRRe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Brihl, Flur 23 und umfasst die Flurstiicke:
309, 295, 217, 249, 252, tlw. 281, 4 (beides BergerstraRe) und tlw. 310 (Weil3er
Stral3e).

Das Plangebiet ist folgendermal3en abgegrenzt:

Im Norden vom sudwestlichen Grenzpunkt des Flursticks 5 entlang der sudlichen
Grenze des Flursticks 5 bis zu seinem sudostlichen Grenzpunkt, ent-
lang der westlichen Grenze des Flurstiicks 308 in sudliche Richtung,
weiter in dstlicher Richtung entlang der sudlichen Grenze des Flur-
sticks 307 bis zu seinem viertletzten Grenzpunkt, auf einer Linie Gber
die WeilRer Stral3e zum mittleren Grenzpunkt der nérdlichen Grenze des
Flurstiicks 284,

im Osten vom mittleren Grenzpunkt der nérdlichen Grenze des Flurstiicks 284
zum nordwestlichen Grenzpunkt des Flurstiicks 284, entlang der 6stli-
chen Grenzen der Flurstiicke 217 und 249,

im Siden  entlang der sudlichen und westlichen Grenze des Flurstiicks 249, ent-
lang der sudlichen und westlichen Grenze des Flurstlicks 252, entlang
der nordlichen Grenze des Flursticks 9 bis zu seinem westlichsten
Grenzpunkt weiter verlangert bis zum Schnittpunkt mit westlichen Bir-
gersteigkante des dstlichen Burgersteigs der Bergerstrale,

im Westen von diesem Schnittpunkt in noérdlich Richtung entlang der Bulrgersteig-
kante bis zum Bogenanfangspunkt der Einmindung der Weil3er Stral3e,
weiter in einer gedachten Geraden bis zum sitdwestlichen Grenzpunkt
des Flurstlcks 5.

Die Grol3e des Plangebietes betragt ca. 1,31 ha.

2.2  Stadtrdumliche Einbindung

Das Bebauungsplangebiet liegt etwa 1,0 km vom Bruhler Innenstadtkern entfernt im
Stadtteil Briihl-Ost. Das Gebiet wird im Westen von der Bergerstral3e und im Norden
von der Weil3er StralRe begrenzt. Westlich der Bergerstral3e sowie ¢stlich und stdlich
des Gebietes schlie3en sich Wohnquartiere an das Bebauungsplangebiet an. Nord-
lich der WeilRer StralRe befinden sich mehrere gewerbliche Nutzungen, u.a. ein Tier-
nahrungsgeschéft, ein Bettenfachgeschaft und eine Waschstral3e. Nahversorgungs-
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einrichtungen befinden sich im Sondergebiet an der Berzdorfer Stral3e, die aus dem
Plangebiet fuRlaufig oder mit dem Fahrrad erreichbar sind.

2.3 Bebauung und Nutzung

Der Uberwiegende Teil der Flachen des Plangebiets wird von Freiflachen und bauli-
chen Anlagen der ehemaligen Betriebsflachen des Schlachthofes eingenommen.
DarlUber hinaus bestehen 6stlich dieser Flachen stadtische Grundstiicke, die derzeit
als Gartenflache an Privatpersonen verpachtet sind. Das Grundstick Weil3er Stral3e
2 (Flurstiick 217) ist mit einem Geschaftshaus bebaut.

Im Sudosten des Gebietes befinden sich die Flachen des Kinderspielplatzes mit dem
Zugang von der Elisabethstral3e.

2.4 Hdhenlage

Das Plangebiet ist in seiner Hohenlage relativ eben. Im Bereich des Gelandes des
ehemaligen Schlachthofes bewegen sich die Hohen zwischen 61,10 und 61,55 m
Uber NHN. In nérdlicher und 6stlicher Richtung fallt das Gelande an der tiefsten Stel-
le geringfugig auf 60,34 m Uber NHN ab.

2.5 Erschlieung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist Uber das vorhandene Stral3en-
netz sichergestellt. Der ehemalige Betriebshof und das Flurstiick 217 werden unmit-
telbar von der Weil3er StralRe erschlossen. Der Zugang zum Kinderspielplatz erfolgt
von der Elisabethstral3e aus.

2.6 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitdt, Strom und Trinkwasser ist gesi-
chert. Das Plangebiet ist derzeit an den Mischwasserkanal in der Bergerstral3e ange-
schlossen. Vom Gelédnde des ehemaligen Schlachthofes wurde bisher das Regen-
wasser von ca. 4.000 m2 Flache in den Mischwasserkanal eingeleitet.

2.7 Natur, Landschaft, Umwelt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich nicht im Bereich eines
Landschaftsplanes. Die geplante Bebauung findet Gberwiegend auf den Flachen des
ehemaligen Schlachthofes statt. Dartber hinaus werden im 6stlichen Teil Gartenan-
lagen in Anspruch genommen.

Schutzgebiete nach 88 20 - 23 Landschaftsgesetz NRW sind von der Planung nicht
betroffen.

2.8 Boden

Auf den Flachen des ehemaligen Schlachthofes wurden Baugrunduntersuchungen
und chemische Analysen von einem angeschutteten Bereich durchgefihrt. Die Frei-
flachen sind weitestgehend mit einer Schwarzdecke und Pflaster versiegelt. Unter-
halb dieser Schicht wurde eine Anschuttung bis zu einer Tiefe von 1,2 m angetroffen.
Es folgt eine maximal 1,4 m machtige Lehmschicht. Die Lehmschicht wird unterlagert
von Sandschichten bis zur Bohrendteufe von 5,0 m.

Der Anschittungsboden wird nach den Vorschriften der LAGA Boden bzw. der LAGA
fur Recyclingbaustoffe / nicht aufbereiteten Bauschutt eingestuft. Die gewachsenen
Lehm- und Sandbdden sind ebenso unaufféllig. Die Sandbéden kénnen auf der Bau-
stelle verbleiben und wieder in die Arbeitsraume eingebaut werden. Die lehmigen
Bodenanteile sollten auf Grund ihrer wasserstauenden Eigenschaft abgefahren und
nicht mehr eingebaut werden.
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2.9 Kampfmittel

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Kéln wurde im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung der Behdrden um Stellungnahme gebeten. Mit Schreiben
vom 18.05.2016 hat der Kampfmittelbeseitigungsdienst mitgeteilt, dass keine Hinwei-
se auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im beantragten Bereich vorliegen. Eine
Garantie auf Kampfmittelfreineit kann gleichwohl nicht gewahrt werden. Sofern
Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zu-
standige Ordnungsbehérde oder eine Polizeidienststelle unverziiglich zu verstandi-
gen. Aus Grinden der Vorsorge wurden im Anschluss an die textlichen Festsetzun-
gen in den Hinweisen auf die Vorgehensweise bei Auffinden von Kampfmitteln auf-
merksam gemacht.

2.10 Erdbebenzone

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich in der Erdbebenzone 2 mit der
Untergrundklasse T gemald der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unter-
grundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1: 350.000, Bundesland Nordrhein-
Westfalen (Juni 2006) (Karte zu DIN 4149, Fassung April 2005).

2.11 Bodendenkmalpflege

Fur das Plangebiet liegen keine Hinweise auf archaologische Bodenfunde vor. Aus
Grunden der Vorsorge wurden jedoch im Anschluss an die textlichen Festsetzungen
in den Hinweisen auf die Vorgehensweise bei Auffinden von Bodendenkmalern auf-
merksam gemacht.

2.12 Eigentumsverhaltnisse

Fur den Bereich des ehemaligen Schlachthofes (Flurstiick 295) besteht eine notariel-
le Vereinbarung zwischen dem derzeitigen Grundstiickseigentimer und dem Pro-
jektentwickler. Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes wird der Projektentwickler Ei-
gentumer.

An der Bergerstral3e befinden sich Teilflachen der Flurstiicke 4 und 281 innerhalb der
Grenzen des Bebauungsplanes. Eigentimer dieser Flachen ist der Rhein-Erft-Kreis.
Zur Verbesserung der Gehwegsituation ist in diesem Bereich der Erwerb von Grund-
stucksflachen durch den Projektentwickler vorgesehen.

Die Verkehrsflachen der Weil3er Stral3e (Flurstiick 310) befinden sich im Eigentum
der Stadt Bruhl. Zur Verbesserung der Parkraumsituation und der Anlage von Fla-
chen fur den FulRganger sind geringe Teilflachen des Flurstiicks 295 vom Projekt-
entwickler an die Stadt Bruhl abzutreten.

Die Flurstiicke 249 und 252 befinden sich im stadtischen Eigentum. Das Flurstiick
252 sowie die Teilflache des Flurstiicks 249 (noérdlich des Kinderspielplatzes) werden
im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplanes an den Projektentwickler verau-
Bert.

Das Flurstick 217 an der WeilRer Strafl3e befindet sich in Privatbesitz. Eigentums-
rechtliche Veranderungen sind fiir diesen Bereich nicht vorgesehen.
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3. PLANUNGSBINDUNGEN UND -VORGABEN

3.1 Landes- und Regionalplanung
Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln - Teilabschnitt Region Kdln - ist das
Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Brihl stellt fur den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes 04.14 ,G — Gewerbliche Bauflachen® und Grinflachen mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz” dar.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB angepasst und die Flachen, mit Ausnahme der Spielplatzflache, als "Wohn-
bauflachen" dargestellt.

3.3 Bebauungsplan
Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 04.14 ,Bergerstral3e / Weilder Stra-
3e" besteht Planungsrecht Giber den Bebauungsplan ,Bauzonen®.

Der Bebauungsplan Bauzonen setzt fir den tGberwiegenden Teil des Plangebietes
(ehem. Schlachthofgelande) mit der Ordnungsziffer 6 (25) Gemeinbedarf (Versor-
gung mit Gutern des 6ffentlichen und privaten Bereichs) fest. Fur die Grundnutzung
Ordnungsziffer 6 wird allgemeines Wohngebiet, zweigeschossige offene Bauweise,
GRZ 0,4 und GFZ 0,7 festgesetzt.

Fur die Flache des Grundstiicks Weil3er Stral3e 2 gilt der Bebauungsplan Bauzonen
Ordnungsziffer 24, welcher Industriegebiet, dreigeschossige Bauweise, GRZ 0,7 und
BMZ 9,0 festsetzt.

3.4 Landschaftsplanung
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich nicht im Bereich eines
Landschaftsplanes.

4. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

4.1  Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist mit der Ausweisung als allgemeines Wohngebiet die Schaffung
von Wohnraum auf zuvor gewerblich und als Schrebergarten genutzten Flachen. In-
nerhalb der Flachen des ehemaligen Schlachthofes als auch auf dem ndrdlichen Teill
des stadtischen Grundstlcks (Flurstiick 294) sollen ausschlief3lich Geschol3wohnun-
gen gebaut werden. Entsprechend der Bereitstellung von 6&ffentlichen Mitteln ist Ziel
der Planung, einen gewissen Anteil sozial geforderter Wohnungen zu errichten.

Das Grundstiick Weil3er StralRe 2 (Flurstick 217) soll ebenfalls als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen werden und im Zuge der Planung ein neues Baufeld ge-
schaffen werden, mit dem Ziel einer durchgéngig stral3enseitigen Bebauung entlang
der Weil3er Stralie.

Die sud-0Ostlich angrenzende Spielplatzflache soll erhalten werden und mit der Fest-
setzung eines Gehrechts ein weiterer Zugang zum Spielplatz geschaffen werden.
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4.2  Stadtebauliches Konzept

Im Bereich des ehemaligen Schlachthofgelandes ist eine geschlossene Bebauungs-
struktur in Form eines ,Stadtkarrees” in zwei bis viergeschossiger Bauweise vorge-
sehen. Die gewahlte Bauform dient damit auch als Larm- und Windschutz fur die
Freiflachen im Innenbereich.

Auf dem stadtischen Grundsttick (Flurstiick 249) 6stlich des Karrees ist ein weiteres
Mehrfamilienwohnhaus als Solitar in zweigeschossiger Bauweise mit Staffelgeschoss
geplant.

Auf dem Grundstuck Weil3er Strae 2 wird fur den dstlichen Teil des Grundstiicks
eine zweigeschossige Baumadglichkeit in einer Grof3e von ca. 12,0 m x 12,0 m aus-
gewiesen und auf zwei Vollgeschosse beschrankt. Das Bestandsgebaude wird durch
die Festsetzung eines Baufensters gesichert. Die Ausweisung als allgemeines
Wohngebiet entspricht dabei der tatsédchlich vorhandenen und geplanten Nutzungen.

Die viergeschossige Bebauung beschrankt sich auf den nordwestlichen Teil des
.Karrees". Zur bestehenden Wohnbebauung an der ElisabethstralRe und der Berger-
stral3e verringert sich die Geschosszahl auf zwei bzw. drei Geschosse, um ein Einfi-
gen in die Nachbarbebauung zu gewahrleisten. Im Eckbereich der Bergerstralle mit
der WeilRer Strafl3e wird durch eine turmartig angelegte Bauform, die geringfugig die
angrenzende viergeschossige Bebauung Ubersteigt, ein zusatzlicher stadtebaulicher
Akzent gesetzt.

Die KFZ-Einstellplatze fur die kiinftigen Bewohner des Karrees und des 6stlich davon
geplanten Mehrfamilienhauses sind innerhalb von Tiefgaragen unterhalb der Bebau-
ung und deren Freiflachen vorgesehen. Die Zufahrt erfolgt an zentraler Stelle von der
WeilRer Stral3e. Die Zufahrt zum geplanten Gebaude auf dem Flurstiick 217 ist unmit-
telbar von der Weil3er StralRe aus geplant. Dartiber hinaus ist beabsichtigt, im Be-
reich der Weil3er StralRe ca. 25 Besucherparkplatze anzulegen.

5. PLANINHALT

5.1 Art der Nutzung

Gemal den Zielen der Planung an dem Standort die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen vorrangig fur eine Wohnbebauung zu schaffen, setzt der Bebauungsplan als
zulassige Art der Nutzung WA - Allgemeines Wohngebiet fest.

In den planungsrechtlichen Festsetzungen wird gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
festgesetzt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO

Nr. 3 Anlagen fir Verwaltungen,
Nr. 4 Gartenbaubetriebe,
Nr. 5 Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden und damit unzulassig sind.

Die Zielsetzung der Planung, innerhalb des Plangebietes vorrangig die Vorausset-
zungen fur Wohnungen zu schaffen, ware mit der Zulassigkeit der vorgenannten
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Nutzungen gefahrdet. Bei der geplanten Bebauungsstruktur sind Gartenbaubetriebe
und Tankstellen wegen der Grofiflachigkeit der Anlagen innerhalb des Plangebietes
nicht moéglich. Die Nachbarschaft einer Tankstelle zu Wohnnutzungen ware zudem
wegen der Lichtemissionen und dem zu erwartenden Fahrzeugverkehr problematisch
zu beurteilen. Alle drei Nutzungen kénnen eine Nutzungsintensitat im Wohngebiet
erzeugen, die sich mit der beabsichtigten stadtebaulichen Qualitat nicht vertragt und
an diesem Standort auch nicht gewlnscht ist.

5.2 Mal der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird fur die geplante Neubebauung durch die Fest-
setzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschosszahlen (Il - 1V) sowie durch die
Hohenlage der Gebaude bestimmit.

5.2.1 Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflachenzahl wird fir das gesamte Plangebiet mit GRZ 0,4 festge-
setzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) entspricht der Obergrenze des § 17
BauNVO und ist begrindet in dem Ziel der Planung, bauliche Anlagen bis maximal
40% der Grundflache zuzulassen.

Bei der Ermittlung der Grundflachen sind die Grundflachen von Garagen, Stellpléatzen
und Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO mitzurechnen.

,Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 darf die zulassige Grundflache um bis zu 50 vom Hun-
dert durch die vorgenannten Anlagen Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8".

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA? darf danach die zulassige Grundflache um bis
zu 50 vom Hundert durch Grundflachen von Garagen, Stellplatzen und Nebenanla-
gen uberschritten werden.

Aufgrund der fur die GeschoBwohnungen geplanten Tiefgaragen wird die zulassige
Grundflache deutlich Uberschritten. In den textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
planes wurde daher firr die Allgemeinen Wohngebiete WA und WA? festgesetzt,
dass die GRZ 0,4 ausnahmsweise bis 0,8 zugunsten ausschlief3lich von Tiefgaragen
Uberschritten werden darf.

Gemald § 17 Abs. 2 Baunutzungsverordnung konnen die in 8§ 17 Abs. 1 BauNVO
aufgefuhrten Obergrenzen aus stadtebaulichen Grinden tberschritten werden, wenn
die Uberschreitung durch Umstéande ausgeglichen ist oder durch MalRnahmen aus-
geglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Zum Ausgleich der grofR3flachigen Inanspruchnahme durch die Tiefgaragen werden
die Dacher Uber den Tiefgaragen begrunt und in die Freiraumgestaltung mit einbe-
zogen.

Die Uberschreitung der GRZ zugunsten von Tiefgaragen wird aus stadtebaulichen
Grinden fur vertretbar gehalten, da hierdurch ansonsten grofRe erforderliche oberir-
dische Stellplatzanlagen vermieden werden. Gleichzeitig wird in Verbindung mit der
geplanten Begrinung des Innenhofes bzw. der Tiefgaragendacher Raum fir die All-
gemeinheit gewonnen, der begrint und attraktiv gestaltet werden kann.

Damit der Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse nicht beeintrachtigt werden, wird
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die Inanspruchnahme fiir die Tiefgaragen und die damit verbundene Uberschreitung
der Grundflachenzahl als stadtebaulicher Grund bewertet, der diese Malinahme
rechtfertigt.

5.2.2 Geschossflachenzahl

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wird die gemald § 17 Abs. 1
BauNVO zulassige Obergrenze fir Allgemeine Wohngebiet von 1,2 zugelassen.

Die innerhalb der Teilflachen WA1 und WA2 geplante Bebauung ist in zwei- bis vier-
geschossiger Bauweise vorgesehen. Mit der Zulassigkeit der in der BauNVO aufge-
fuhrten Obergrenze sollen die Voraussetzungen an dem Standort geschaffen wer-
den, die Bebauung mit den beabsichtigten Geschossen und Gebaudehthen realisie-
ren zu kdnnen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA3 setzt der Bebauungsplan entspre-
chend der vorhandenen Bebauung (Weil3er StraRe 2 und 6) maximal zwei Geschos-
se mit einer GFZ von 0,8 fest. Die festgesetzte Obergrenze ist ausreichend bemes-
sen, um die Zielsetzung fur den Standort planungsrechtlich abzusichern.

5.2.3 Geschosse

Allgemeines Wohngebiet WA®

Die Bebauung des ,Stadtkarrees” ist Uberwiegend in drei- und viergeschossiger
Bauweise geplant. Die viergeschossige Bebauung beschrankt sich auf den nordwest-
lichen Teil des ,Karrees". Zur bestehenden Wohnbebauung an der Elisabethstral3e
und der BergerstralRe verringert sich die Geschosszahl auf zwei bzw. drei Geschos-
se, um ein Einfigen in die Nachbarbebauung zu gewdahrleisten. Im Eckbereich der
BergerstralRe mit der Weil3er Straf3e wird durch eine turmartig angelegte Bauform,
die geringflgig die angrenzende viergeschossige Bebauung Ubersteigt, ein zusatzli-
cher stadtebaulicher Akzent gesetzt.

Allgemeines Wohngebiet WA?

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA? ist ein weiteres Mehrfamilienwohn-
haus als Solitar in zweigeschossiger Bauweise mit Staffelgeschoss geplant. Sie ist im
Vergleich zur bis zu viergeschossigen Bauweise des Stadtkarrees um ein Geschoss
verringert, um einen stadtebaulich harmonischen Ubergang zur Bestandsbebauung
zu sichern.

Allgemeines Wohngebiet WA?

Das innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes — WA? befindliche Flurstiick WeiRer
Stral3e 2 ist in Teilen bereits bebaut. Die verbleibende Grundstiicksflache ist jedoch
S0 grof3, dass eine weitere Bauflache ausgewiesen werden kann. Das Mal3 der Be-
bauung orientiert sich am Nachbargebaude Weil3er Stral3e 6. Die Geschosszahl wird
auf maximal zwei Geschosse beschrankt.

5.2.4 HOhe baulicher Anlagen

a) Unterer Bezugspunkt

In den Textlichen Festsetzungen Ziff. A 4.1 und A 4.2 ist der Untere Bezugspunkt fur
die Hohenbestimmung der geplanten Bebauung definiert. Unterer Bezugspunkt fur
die Festsetzung der Gebaudehothe ist die Oberkante des FertigfulRbodens des Erd-
geschosses (OKFF EG).

Abweichend von dieser Hohe darf die Oberkante Fertigful3boden um bis zu 0,5 m
Uber und unterhalb der Unteren Bezugshothe liegen.
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Mit den zulassigen Abweichungen sollen unnétige Harten vermieden werden und
zugleich auch die Mdoglichkeit eingeraumt werden, die Geb&ude gegeniber den vor-
gelagerten Verkehrsflachen geringfigig anheben bzw. bei einer Unterschreitung
barrierefreie Zugange anlegen zu kdénnen. Mit Rucksicht auf die geplanten Tiefgara-
gen verbleiben bei der Projektplanung fiir den Bereich des WA! mehr Gestaltungs-
spielrdume hinsichtlich der Eingangssituation und der Freiraumgestaltung in den In-
nenbereichen.

b) Gebaudehéhen

Das festgesetzte Mald fir die maximal zuldssigen Gebaudehohen ist so gewahlt,
dass die angestrebte Wohnnutzung maéglich wird. Die Geschol3- und Gebaudehdhen
wurden jedoch auf die notwendigen Raumhdhen beschréankt. Hiermit sollen stadte-
bauliche Fehlentwicklungen in der Hohe vermieden werden. Ausnahmsweise kdnnen
die zulassigen Gebaudehdhen fur technischen Anlagen uberschritten werden, soweit
diese um das 1,5 fache Mal3 ihrer Hohe allseitig von den AulR3enkanten der Gebaude
zurlicktreten.

Mit der Definition der Baugrenze und der Beschrankung in der Gebaudehdhe ist zu-
dem die maximal zulassige Gebaudekubatur definiert. Die Festsetzung einer be-
stimmten Gebaudehthe soll des Weiteren dazu beitragen der Offentlichkeit eine
bessere Einschatzung der kunftigen Gebaudehthe im Verhéltnis zur vorhandenen
Bebauung zu ermdglichen.

5.3 Bauweise, tberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bebauung des ehemaligen Schlachthofgeldndes ist bis auf zwei Durchlasse in
geschlossener Bauweise als sogen. ,Stadtkarree vorgesehen. Durch die beiden
L-formig angelegten Geb&udeteile wird ein geschuitzter Innenhof geschaffen, der so-
wohl aus architektonischer Sicht als auch aus Larm- und Windschutzgriinden positiv
zu bewerten ist.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete WA' und WA? wird auf die Festsetzung einer
Bauweise verzichtet. Aus stadtebaulicher Sicht wird bei den geplanten Vorhaben
kein Erfordernis gesehen, die Bauweise festzusetzen. Innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes WA?® setzt der Bebauungsplan jeweils fiir das vorhandene und das
geplante Gebaude ,Einzelhaus* fest.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind tberwiegend durch Baugrenzen abge-
grenzt. Lediglich an der Bergerstrale und dem Eckbereich der Bergerstral3e mit der
Weil3er StralRe sind im Bebauungsplan Baulinien festgesetzt. Hierdurch soll sicher-
gestellt werden, dass die vorhandene Bauflucht der sidlich angrenzenden Bebauung
innerhalb des Plangebietes fortgefuhrt wird.

In den Textlichen Festsetzungen ist fiir die Allgemeinen Wohngebiete WA* und WA?
festgesetzt, dass die obersten Geschosse zwingend gegeniber dem jeweilig darun-
terliegenden Geschoss allseitig um mindestens 1,0 m zurlickspringen.
Ausgenommen von dieser Regelung ist die oberste Bauflache im Eckbereich der
BergerstralRe mit der WeilRer Stral3e (1V*).

Die Regelung wurde aufgenommen, da die Baugrenzen in den darunterliegenden
Geschossen auch unterschritten werden durfen. Das abgestrebte Ziel der Planung,
dass das jeweils oberste Geschoss von der Fassadenkante zuriickspringen muss,
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wirde damit verfehlt. Fir die mit IV* festgesetzte Teilflache gilt die Regelung nicht,
da hier eine stadtebaulicher Akzent durch eine turmartige Bebauung entstehen soll.

Die Planung orientiert sich bei den Abgrenzungen fur die Mehrfamilienhauser an den
erforderlichen GroéRen im Mehrfamilienhausbau. Die festgesetzten Bautiefen von
16,0 m bertcksichtigen bereits die Flachen fir Balkone und Wintergarten o.a. Daru-
ber hinausgehende Uberschreitungen werden nicht zugelassen.

5.4 Nebenanlagen

Nach den Textlichen Festsetzungen Ziffer 5.1 sind Nebenanlagen gem. § 14 (1)
BauNVO bis zu einer Grundflache von je 7,5 m2 aul3erhalb der Uberbaubaren Fla-
chen zulassig.

Die Beschrankung der Flachengrof3e dient zum Schutz des Freiraumes und der
nachbarschaftlichen Vertraglichkeit. Die Flache ist dennoch ausreichend grof3 be-
messen, um z.B. Uberdachungen oder Gartenhauschen zum Unterstellen von Gar-
tenmdbeln oder von Fahrradern zu erméglichen.

5.5 Verkehr

5.5.1 ErschlieRung Plangebiet und Flachen fur runhenden Verkehr

Das Plangebiet wird im Norden von der Weil3er Stral3e, im Westen von der Berger-
straRe begrenzt. Die verkehrliche ErschlieRung der Allgemeinen Wohngebiete WA®
(ehem. Schlachthofgrundstiick) und WA® (Flurstiick 217) ist Uber die tangierenden
Stral3en bereits sichergestellt.

Bei der Weil3er StralRe handelt es sich um eine ruhige Anliegerstralle, die im Osten
als Sackgasse endet (herausnehmbarer Poller) und nur fur Mull- und Rettungsfahr-
zeuge sowie fur Radfahrer und FuRganger durchlassig ist.

Der vorhandene StraRenraum weist einen sehr breiten Ausbau auf, sodass neben
der Fahrbahn und den Gehwegen noch 25 oberirdische Besucherparkpléatze ange-
legt werden koénnen. Dies fiihrt zu einer Verdnderung des Stral3enquerschnitts. Ge-
plant ist zudem die Verengung des Kreuzungsbereichs der Weil3er Stral3e, um so
eine bessere Einsehbarkeit zu erhalten. Der Bebauungsplan setzt nur die aul3eren
Grenzen der Verkehrsflachen fest. Die innere Aufteilung der Verkehrsanlagen erfolgt
zu einem spateren Zeitpunkt im Rahmen der Ausfuhrungsplanung.

Die fulR3laufige Erschlie3ung ist fur die geplanten Wohnungen im Bereich des Allge-
meinen Wohngebietes WA" unmittelbar von den angrenzenden StraRBen sowie tber
den Innenhof mdglich. Die geplante Bebauung innerhalb des Allgemeinen Wohnge-
bietes WA? soll tiber eine FuRwegeverbindung (Gehrecht) von der WeiRer Strale
aus erschlossen werden. Das Gehrecht wird bis zur ndrdlichen Grenze des vorhan-
denen Kinderspielplatzes weitergefuhrt. Hiermit soll den Kindern der zukinftigen
Neubewohner ein kurzer und verkehrssicherer Zugang zum Spielplatz angeboten
werden (s. hierzu weitere Ausfiihrungen unter der Ziffer 5.6 und 5.7).

Die Flachen fur den ruhenden Verkehr sind fur die kiinftigen Bewohner der Allgemei-
nen Wohngebiete WA! und WA? innerhalb von Tiefgaragen im Bereich des
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Plangebietes geplant. Die Ein- und Ausfahrt ist an zentraler Stelle von der Weil3er
StraRe vorgesehen. Ostlich der Tiefgaragenzufahrt wurde die geplante Bebauung
soweit zurickgenommen, dass im Notfall an dieser Stelle die Feuerwehr mit Losch-
fahrzeugen von der Weil3er Straf3e aus in den Innenhof einfahren kann.

Die geplante Bebauung entlang der Bergerstra3e wurde von der sudlichen Plange-
bietsgrenze an der schmalsten Stelle um 3,0 m abgertickt. Hierdurch besteht im Not-
fall (z.B. bei Feuer) fur die Bewohner die Méglichkeit Gber den Innenhof auf kurzem
Weg die Bergerstral3e zu erreichen.

5.5.2 Offentlicher Personennahverkehr

Vom offentlichen Personennahverkehr wird das Untersuchungsgebiet Uber die Halte-
stellen ,Telekom“ im Norden und ,Bergerstral3e” im Studen bedient.

An der Haltestelle ,Telekom* verkehrt die Stadtbuslinie 703; an der Haltestelle ,Ber-
gerstral3e” auf der Rheinstral3e fahren die Linien 703 und 930. Die Buslinien verkeh-
ren jeweils tber den Verknipfungspunkt Bahnhof zur Bruhler Innenstadt im Stunden-
takt.

5.6 Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz"

Im Sudosten des Plangebietes befindet sich der im Jahr 2013 neu gestaltete Kinder-
spielplatz mit dem Zugang von der Elisabethstra3e. Der Spielplatz soll an dem
Standort unverandert erhalten bleiben. Mit der Einbeziehung der Spielplatzflache in
das Plangebiet und der Festsetzung als Offentliche Griunflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Spielplatz" wird dieser Bereich entsprechend seiner Nutzung planungs-
rechtlich gesichert. Uber die Festsetzung eines Gehrechts wird zudem eine o6ffentli-
che Zuwegung von der Weil3er Stralde durch das Gebiet zu dem Spielplatz geschaf-
fen. Der Zugang zum Spielplatz soll, wie auch von der Elisabethstra3e, mit einer
Pforte versehen werden, die ein Abschlie3en des Spielplatzes ermdglicht.

5.7 Gehrechte zu Gunsten der Allgemeinheit

Von der WeilRer Stral3e aus ist eine Fuldwegeverbindung zur nérdlichen Grenze des
Kinderspielplatzes an der ElisabethstraRe vorgesehen. Die Flachen sollen jedoch in
privatem Besitz verbleiben, sodass der Bebauungsplan fir die Wegeverbindung ge-
maf 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ein Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit festsetzt.

Die fuRBlaufige ErschlieBung des Spielplatzes findet derzeit ausschliel3lich von der
Elisabethstral3e statt. Aufgrund der innerhalb des Plangebietes vorgesehen Ge-
schoRwohnungen mit ca. 125 Wohneinheiten bietet sich der Zugang von Norden an.
Bei den kinftigen Neubewohnern werden auch junge Familien erwartet. Die Erreich-
barkeit des Spielplatzes wére fur die Kinder aus dem Plangebiet auf kurzem und ver-
kehrssicherem Weg maoglich.

5.8 Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes werden verschiedene Pflanz-
und Begrinungsmafl3nahmen festgesetzt, die zur Entsiegelung der Flachen und zu-
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gleich zu einer Verbesserung der 6kologischen Qualitéat in diesem Bereich beitragen
sollen.

Im Bereich der Besucherparkplatze an der WeilRer Stral3e sind entsprechend den
Darstellungen im Bebauungsplan 7 Strallenbdaume anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Die Baumscheiben sind in einer Mindestgrof3e von 6 m? je Baum mit einem
Wurzelraum von 12 m2 herzustellen und mit Bodendeckern / Stauden zu bepflanzen.
Hierdurch wird eine Durchgriinung des Stral3enraumes angestrebt.

Die innenliegenden Flachen des geplanten ,Stadtkarrees® sollen zum einen als stad-
tischer Platz mit gepflasterten Spiel- und Sitzmdéglichkeiten angelegt werden. Zu-
gleich wird auch hier ein relativ grol3er Anteil an unbefestigten Flachen angestrebt.
Nach den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan sind die Tiefgaragen zu
Ubererden. Der befestigte Anteil darf maximal 30% der nicht nichtiberbauten Gara-
genflachen betragen. Auf den nicht befestigten Flachen sind 80 m2 mit Bodensub-
strat anzuhtigeln und flachig mit einheimischen Strauchern zu begriinen.

Die konkrete Ausgestaltung des Innenhofes ist nicht Gegenstand des Bebauungs-
planverfahrens und erfolgt zu einem spateren Zeitpunkt im Rahmen der Ausfih-
rungsplanung fir die Freianlagen.

5.9 Energie / Ver- und Entsorgung

5.9.1 Wasser / Strom / Telefonanlagen

Die Ver- und Entsorgung des Neubaubereiches, u. a. mit Telefon, Elektrizitat und
Trinkwasser sowie die Abwasserbeseitigung kann grundsatzlich tber die vorhande-
nen Netze sichergestellt werden.

Im Plangebiet sind die Leitungen entsprechend neu zu verlegen und die Hausan-
schliisse herzustellen.

5.9.2 Schmutz- und Niederschlagswasser

Das Schmutzwasser der geplanten Bebauung soll wie bisher der vorhandenen Kana-
lisation zugefuhrt werden.

Im Vorfeld der Planung sind zur Uberpriifung der Versickerungsfahigkeit des Bodens
zwei Versickerungsversuche (SNOUSSI, Baugrunduntersuchung, Marz 2016) durch-
gefuhrt worden. Wie die Versickerungsversuche gezeigt haben, sind die Sandschich-
ten als maRig gut durchlassig einzustufen und grundsétzlich fiir die Versickerung von
Niederschlagswasser geeignet.

Das Plangebiet wird zwar nicht erstmalig bebaut, dennoch ist es Ziel das Nieder-
schlagswasser vor Ort gemafd den Vorschriften § 44 Landeswassergesetz (LWG) zu
versickern. In den textlichen Festsetzungen ist unter der Ziffer A 6. die Verpflichtung
zur ortlichen Versickerung bzw. Verrieselung aufgenommen.
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5.10 Besonnung und Belichtung — Auswirkungen auf das Gebaude Weil3er StralRe 2
Zur Uberprufung der Auswirkungen auf die Belichtung und Besonnung des Gebau-
des WeilRer StralRe 2 ist von dem Solarbiro Dr. GORETZKI ein Gutachten erstellt
worden (April 2017).

Durch die Untersuchung soll geklart werden, ob durch den Bebauungsplan-Entwurf
04.14 ,Bergerstralle / WeilRer StralR3e“ die Tageslichtbeleuchtung des Gebaudes
WeilRer Straf3e 2 auf dem Flurstiick 217 beeintrachtigt wird.

Als Ergebnis der durchgefiihrten Untersuchungen wird festgestellt, dass Bau- oder
planungsrechtliche Anforderungen, welche ,Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse®
hinsichtlich nattrlicher Belichtung oder Besonnung konkretisieren, nicht erkennbar
sind.

In den Wintermonaten ist eine Vollverschattung der Fenster der Westfassade zu er-
warten. Im Winterhalbjahr verkirzt sich die Besonnungsdauer der Westfenster eben-
falls deutlich, je nach Fensterabschnitt zwischen 73% und 95%. Im Sommerhalbjahr
ist dagegen keine relevante Verdnderung der Besonnungsdauer zu erwarten, die
geringfugige Verlangerung im April/August ist auf entfallende Baume zurtckzufihren.
Die Verkirzung der Besonnungsdauer ist jedoch bezuglich der geltend gemachten
Bedenken hinsichtlich der Notwendigkeit einer ausreichenden Belichtung mit Tages-
licht von nur untergeordneter Bedeutung.

Als ,ausreichende Besonnung” gilt nach DIN 5034-1 eine zumindest einstiindige Be-
sonnungsdauer am 17. Januar und eine zumindest vierstiindige Besonnungsdauer
zur Tag-/Nachtgleiche am 23. September flr zumindest einen Aufenthaltsraum der
Wohnung in Fenstermitte an einem klaren Tag.

Wahrend sowohl vor als auch nach Umsetzung des Bebauungsplans zur Tag-/Nacht-
gleiche eine vierstiindige Besonnungsdauer Ubertroffen wird, unterschreitet die
Besonnungsdauer am 17. Januar nach Umsetzung des Bebauungsplans die fir eine
»=ausreichende Besonnungsdauer” erforderliche einstiindige Besonnungsdauer.

Im Hinblick auf eine zuklnftig mégliche Wohnnutzung des Gebaudes WeilRer Stral3e
2 empfiehlt der Gutachter die Gesamthdhe fir die dreigeschossigen Gebaude von
10,5 m auf 10,0 m und fir die viergeschossigen Gebaude von 14,5 m auf 12,7 m zu
reduzieren. Hierdurch konnte sowohl die Verminderung der natirlichen Belichtung
als auch die Besonnungsdauer giinstig beeinflusst werden.

Fur Dachaufbauten sollte eine Regelung getroffen werden, dass diese entsprechend
der Ho6he um das 1,5—fache gegenuber der AuRenwand zurtcktreten sollen.

Um auch am Stichtag 17. Januar eine ausreichende Besonnungsdauer nach DIN
5034-1 von mehr als einer Stunde zu erreichen, ist eine Abstufung der H6henent-
wicklung des sudwestlich vor dem Gebaude Weilder Stral3e 2 geplanten Geb&udes
erforderlich.

Den Anregungen des Gutachters wird in der Planung gefolgt. Die maximal zuldssigen

Gebaudehohen wurden flur die dreigeschossigen Gebaude auf 10,0 m und fur die
viergeschossigen Gebéaude auf 12,7 m reduziert.
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Fur den sudwestlich des Gebaudes WeilRer Stralle 2 geplanten Gebaudetrakt wur-
den die GescholRzahlen und Rickspringe in den Gberbaubaren Grundstticksflachen
gemal den Empfehlungen des Gutachters ilbernommen.

Des Weiteren wurde in den textlichen Festsetzungen aufgenommen, dass die techni-
schen Aufbauten allseitig von den Gebaudeaul3enkanten um das 1,5-fache der H6he
zurlicktreten mussen.

6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 Stadtebau / Nutzung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Flachen und Nutzungen inner-
halb des Plangebietes neu geordnet. Die ehemaligen Betriebsflachen des ,Schlacht-
hofes" sowie die dstlich daran angrenzenden, ehemals genutzten Schrebergarten
werden einer Wohnnutzung zugefiihrt. Die Wohnnutzung wird den Uberwiegenden
Teil der Nutzungen an dem Standort einnehmen. Dartber hinaus sind aber auch
Nutzungen gemal 8§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO, z.B. die zur Versorgung des Gebietes
dienenden Laden und nicht stérendes Handwerk, zulassig.

Auf dem Flurstick 217 wird die Bebauung des Bestandsgebaudes gesichert und ein
zusatzliches Baufeld geschaffen. Der stdlich angrenzende, in 2013 neu ausgebaute,
Spielplatz wird erhalten und in das Konzept integriert. Es ist eine fuldlaufige Anbin-
dung in ndrdlicher Richtung zu der geplanten Wohnbebauung vorgesehen.

Der zurzeit mindergenutzte Bereich der ehemaligen Betriebsflachen des Schlachtho-
fes wird durch die geplante Bebauung und Umnutzung insgesamt stadtebaulich auf-
gewertet.

6.2 Verkehr

Im Vorfeld der Planaufstellung hat das Ingenieurbiro Runge IVP fir den Standort
eine Verkehrsuntersuchung durchgefihrt und im September 2016 die Ergebnisse
vorgelegt und im Méarz 2017 eine erganzende Untersuchung fir den Prognosefall
2020 durchgefihrt.

a) Ist-Zustand

Die Bergerstral3e ist als Kreisstral3e 7 gewidmet. Die K 7 verlauft zwischen der L 194
im Norden von Bruhl und der L 183 im stdlichen Stadtgebiet und bindet an die West-
Ost-Achse der L 184 an. Sie erflllt somit wesentliche Verbindungsfunktionen im
Bruhler Stadtgebiet und bildet gleichzeitig die HaupterschlieBung fir das Gewerbe-
und Industriegebiet Briihl-Ost. Wahrend die Bergerstral3e nordlich der Weil3er Stral3e
ausschlie8lich von gewerblichen Nutzungen angegrenzt wird, begrenzt stdlich
Wohnbebauung den StralRenraum bis zur Rheinstral3e (L 184). In diesem Stral3en-
abschnitt wird Schwerverkehr tber 3,5 t zulassigem Gesamtgewicht ausgeschlossen.
Bereits heute Ubernehmen somit die Lise-Meitner-Stral3e und die Wesselinger Stralie
teilweise Funktionen der Kreisstral3e.

Die Weil3er StralRe bildet zwischen der Bergerstralle und der Wesselinger Straflie
eine Stral3enspange, die jedoch westlich der Einmindung Elisabethstral3e durch Pol-
ler fur den Kfz-Verkehr unterbrochen ist. Fur Fu3ganger- und Fahrradfahrer ist die
WeilRer Stral3e in beiden Richtungen gedéffnet.
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Die Bergerstral3e wird im Abschnitt zwischen der Weil3er StralRe und der Rheinstral3e
hauptsachlich von Wohnbebauung begrenzt. Rund 6.400 Kfz/Tag bilden fir die
Wohnnutzung eine relativ hohe Belastung, die sich in Larm— und Abgasimmissionen
aul3ert. Auf der L 184 verkehren dstlich der Wesselinger Straf3e 17.200 Kfz, im Ab-
schnitt zwischen der Bergerstral3e und der Wesselinger StraRe 13.500 Kfz und wes-
lich der Bergerstral3e rund 11.000 Kfz/Tag.

Die Wesselinger Stral3e besitzt eine Belastung von bis zu 7.000 Kfz/Tag. Die Lise-
Meitner-Stral3e befahren bis zu 7.500 Kfz/Tag.

Maf3gebend fur die Leistungsfahigkeit des Stral3ennetzes und die Qualitat des Ver-
kehrsablaufs ist die Verkehrsabwicklung an den Knotenpunkten zu den Spitzenstun-
den des Verkehrsaufkommens. Als Hauptbewertungskriterium der Verkehrsqualitat
dient hier die mittlere Wartezeit.

Uber den Kreisverkehrsplatz BergerstraRe / Lise-Meitner-StraRe / Hedwig-Gries-
Stral3e werden in der Spitzenstunde 1.114 Kfz abgewickelt. Zum Analysezeitpunkt
besteht dennoch die sehr gute Verkehrsqualitatsstufe A. Die mittlere Wartezeit fur die
malf3dgebende Zufahrt Bergerstral3e ist mit 6 Sekunden gering.

Die Weil3er StralRe wird zum Analysezeitpunkt nur von sehr wenigen Fahrzeugen
befahren und bekommt erst nach Realisierung des Bebauungsplans Nr. 04.14 eine
Verkehrsbedeutung. Die Einmindung in die BergerstralR3e weist eine gute Qualitat im
Verkehrsablauf auf. Die mittlere Wartezeit fir Linksabbieger auf der Weil3er Stralie
betragt 17 Sekunden.

b) Prognose ohne Verlagerung der K 7
Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligungsverfahren wurde von Behdrden und aus der
Offentlichkeit die Frage gestellt, wie sich die verkehrliche Situation ohne die K 7n
darstellt. Der Gutachter hat daraufhin im Marz 2017 eine ergdnzende Untersuchung
fur den Prognosefall 2020 mit den kurzfristigen benachbarten Entwicklungen und
dem Analysestral3ennetz durchgefihrt.

Der Prognosefall 2020 beinhaltet im Detail:
« Die Umlegung der Verkehrserzeugung auf das vorhandene Strafl3ennetz,
« die bestehende DHL-Zustellbasis an der Sirther Strale,
« den Neubau eines Islamischen Gemeindezentrums an der Bergerstral3e,
« das Bebauungsplangebiet 04.08 westlich der Bergerstral3e sowie
« eine Nachfolgenutzung des Gartenmarktes an der Lise-Meitner-Stral3e.

Nach Auswertung der Leistungsfahigkeit und Qualitat des Verkehrsablaufs stellen die
Gutachter fest, dass sowohl der Kreisverkehrsplatz Bergerstralle / Lise-Meitner-
Stral3e / Hedwig-Gries-Stral3e als auch die Einmindung BergerstralRe / Weil3er Stra-
3e im Prognosefall 2020 (sehr) gute Verkehrsqualitaten aufweisen. Es ist und an die-
sen Knotenpunkten mit keinerlei Problemen zu rechnen.

Der lichtsignalgeregelte Knotenpunkt Rheinstral3e / Bergerstral3e / Otto-Wels-Stral3e
besitzt im Prognosefall 2020 rechnerisch eine befriedigende Verkehrsqualitat (QSV
C). Jedoch treten bereits in der Analyse in der nachmittdglichen Hauptverkehrszeit
Probleme auf der Bergerstral3e auf. Die Knotenpunktzufahrt ist auf einer Lange von
ca. 40 Meter zweistreifig. Schon im Mischfahrstreifen treten langere Rickstauungen
auf, sodass Linksabbieger ihren Abbiegestreifen nicht erreichen. Dadurch verlangern
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sich zum einen der Rickstau und zum anderen die tatsachlichen mittleren Wartezei-
ten auf der Bergerstral3e. Diese Probleme treten selbstverstandlich ebenfalls im
Prognosefall 2020 auf. Jedoch hat das vorgesehene Bebauungsplangebiet auf diese
Problematik keinen negativen Einfluss. Die rechnerische mittlere Wartezeit erhéht
sich im Prognose-Mitfall im Vergleich zum Prognose-Nullfall um 0,2 Sekunden und
der Ruckstau verlangert sich um 2 Meter (< 0,5 Pkw). Diese Unterschiede kdnnen als
marginal bezeichnet werden.

Bereits fur den Analysefall 2012 wurde festgestellt, dass die Bergerstra3e mit rund
6.400 Kfz/Tag als Kreisstral3e nur relativ gering befahren wird. Durch die Enge des
Stral3enraums im sidlichen Abschnitt entstehen in den Verkehrsspitzenzeiten durch
die Brems- und Anfahrvorgange jedoch erhthte Belastungen. Langfristig, mit der
Vollausnutzung aller Potentialflachen im Gewerbegebiet Brihl-Ost, zeigt der Knoten-
punkt Rheinstral3e / Bergerstral3e nur noch Qualitatsstufe E mit einem rechnerischen
Ruckstau von 150 Metern (vgl. Runge + Kichler; Verkehrsuntersuchung Briihl-Ost,
2012). Daraus wird die Notwendigkeit einer Entlastung durch die K 7n abgeleitet.

Die zusatzlichen Verkehrsmengen durch den Bebauungsplan 04.14 fuhren, wie die
Leistungsfahigkeitsberechnungen zeigen, nicht zu deutlich erhéhten Verkehrsprob-
lemen. Die Verkehrsmenge bewegt sich weiterhin auf einem weitgehend vertragli-
chen Niveau.

c) Prognose mit Bertcksichtigung der Verlagerung der K 7

Grundlage der Untersuchung sind unter anderem die in Bruhl-Ost geplanten
verkehrlichen Veranderungen. Vom Rhein-Erft-Kreis und der Stadt Bruhl wird ein
Stral3entausch angestrebt: Danach wird die Bergerstral3e zwischen Lise-Meitner-
StraBe und RheinstraBe zur Gemeindestrale abgestuft und der StralRenzug
Wesselinger StralRe/ Lise-Meitner-Stral3e zur KreisstralRe K 7 hochgestuft. Geandert
werden soll auch die Verknipfung mit der L 184 und der stdlichen K 7, Otto-Wels-
Stral3e, durch einen Stral3enneubau und einen neuen Knotenpunkt.

Das Verkehrskonzept fur Brihl-Ost sieht vor, dass die sudliche Bergerstra3e zum
Bestandteil einer Tempo 30-Zone wird. Die Anbindung an die L 184 bleibt nur einge-
schrankt erhalten, um den gewerblichen Verkehr auf die neue K 7, Wesselinger
Stral3e, zu verlagern. Zukunftig wird nur eine Zufahrt als Rechtsabbieger von der st-
lichen Rheinstral3e und eine Ausfahrt als Rechtsabbieger in Richtung Innenstadt
maoglich sein. Linksabbiegevorgange werden ausgeschlossen.

Entsprechende Gesprache haben inzwischen (auch mit dem Landesbetrieb StraRen
NRW) stattgefunden. Planerische Voruntersuchungen zum Knoten L 184 / K 7 liegen
ebenfalls vor. Die Realisierung des Bebauungsplans ist allerdings von diesen Pla-
nungen unabhéngig.

Wahrend mittelfristig eine deutliche Abnahme des Kfz-Verkehrs auf der sidlichen
BergerstralRe zu verzeichnen sein wird, steigt die Verkehrsstarke entsprechend auf
der Lise-Meitner-Stral3e und der Wesselinger StraRe. Das Verkehrskonzept des
Stral3entausches zwischen dem Rhein-Erft- Kreis und der Stadt Bruhl berticksichtigt
damit die hohe Empfindlichkeit der sudlichen Bergerstralle gegenuber dem Kfz-
Verkehr. Das Wohngebiet wird geschutzt.

Durch den Flachentausch wird die sudliche Bergerstral3e entlastet. Es verbleiben
noch rund 1.400 Kfz/ Tag.

Dafur wird die Wesselinger Stral3e zusatzlich von fast 6.000 Kfz/Tag befahren, so-
dass bis zu 13.000 Kfz/Tag erwartet werden.
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Die Lise-Meitner-StralRe wird folglich ebenfalls starker belastet. Der prognostizierte
Tagesverkehr der Lise-Meitner-Stral3e liegt im Prognosefall bei bis zu 11.000
Kfz/Tag. Die Verkehrsprognose fur den Bebauungsplan 04.14 berticksichtigt einen
.Prognosefall 2025, der auf das umfassende Verkehrsgutachten fir Brihl-Ost aus
dem Jahr 2012 (Runge+Kiichler) aufbaut und alle denkbaren Entwicklungen im Briih-
ler Osten beinhaltet. Es wird die planerische Entwicklung von 45 Hektar (incl. Mo-
schee und Dachdecker) in ihrem zukinftigen Verkehrsaufkommen berticksichtigt.
Danach weist der Kreisverkehrsplatz Bergerstral3e / Lise-Meitner-Stral3e / Hedwig-
Gries-Stral3e im Prognosefall 2025 weiterhin die sehr gute Qualitatsstufe A auf. Trotz
einer Verkehrszunahme um fast 200 Kfz/h gegentiber dem Analysefall liegt die mittle-
re Wartezeit in der mal3gebenden Zufahrt Bergerstral3e Nord bei 9 Sekunden und
somit in Stufe A.

Die gute Qualitat im Verkehrsablauf (QSV B) der Einmindung Bergerstral3e / Weil3er
Stral3e bleibt auch im Prognosefall 2025 erhalten.

Die mittlere Wartezeit fur Linksabbieger auf der Weil3er Stral3e verringert sich durch
die geringere Verkehrsmenge auf der Bergerstral3e auf 12 Sekunden.

6.3  Belange von Natur und Landschaft

6.3.1 Schutzgebiete

Schutzgebiete nach 88 20 - 23 Landschaftsgesetz NRW sind von der Planung nicht
betroffen.

6.3.2 Anforderungen an die Belange von Natur und Landschaft im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB

Da es sich um ein Planverfahren fir die Innenentwicklung der Stadte gemal § 13a
Baugesetzbuch handelt, sind kein Umweltbericht und kein Ausgleich erforderlich. Die
Belange des Umwelt- und Artenschutzes sind allerdings auch in einem beschleunig-
ten Verfahren nach 8§ 13a BauGB zu prifen und zu bewerten.

Fur die Plandnderung sind keine erheblichen Umweltbeeintrachtigungen erkennbar:

» Die Altlastenuntersuchung hat keine Hinweise auf belastete Béden ergeben.

* Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete sowie Naturdenkmaéler oder ge-
schutzte Landschaftsbestandteile sind vom Geltungsbereich des Bebauungs-
planes nicht betroffen.

* Auch gesetzlich geschutzte Biotope, FFH- oder Vogelschutzgebiete sind durch
die Planung nicht betroffen.

» Unter Berucksichtigung der in der artenschutzrechtlichen Vorprifung aufge-
fuhrten MalBnhahmen zur Vermeidung eingriffsbedingter Gefahrdungen von
Vogelbruten und der Zwergfledermaus und zur Vermeidung von baubedingten
Stérungen im Nahbereich der Brutkolonie des Haussperlings ist das Vorhaben
aus artenschutzrechtlicher Sicht zulassig.

» Unter Berlcksichtigung der schallschutztechnischen Anforderungen (Da&m-
mung der AulBenwande, Dacher und Fenster) steht die Planung im Einklang
mit den geltenden Vorschriften.
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« Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei einer Grundflache von weniger
als 20.000 m? - wie im vorliegenden Fall - Eingriffe im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

* Innerhalb des Geltungsbereiches sowie im ndheren Umfeld sind keine denk-
malgeschutzten Gebaude/Kulturgiter vorhanden. Auch Bodendenkmaéler sind
nach derzeitigem Kenntnisstand im Plangebiet nicht zu erwarten. Auswirkun-
gen auf den Bereich des Denkmalschutzes werden daher nicht gesehen.
Grundsatzlich wird auf die gesetzlichen Vorgaben des Denkmalschutzgeset-
zes, insbesondere die 88 15 und 16 (,Entdeckung von Bodendenkmaélern®
bzw. ,Verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkmalern®) hingewiesen. So
sind bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Bodenfunde und —
befunde oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschicht-
licher Zeit gemald Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Lande
Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz — DSchG vom 11.03.1980 (GV.
NW. S. 226/SGV. NW 224)) dem LVR - Amt fur Bodendenkmalpflege im
Rheinland unmittelbar zu melden. Dessen Weisung fur den Fortgang der Ar-
beiten ist abzuwarten.

6.4 Immissionsschutz
Der Planungsraum wird von Verkehrslarm der Bergerstral3e sowie durch Gewerbe-
l&rm von der ndrdlich des Plangebietes gelegenen Autowaschanlage belastet.

Im Vorfeld der Planaufstellung wurde daher flr den Standort eine schalltechnische
Untersuchung (ACCON, Februar 2017) durchgefiihrt. Nachfolgend sind die Ergeb-
nisse zu den Themen ,Verkehrs- und Gewerbelarm* dargelegt.

6.4.1 Verkehrslarm

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 werden nur im westlichen
Bereich im Einwirkungsbereich der Bergerstral3e um ca. 2-6 dB(A) Uberschritten. Auf
den zur Stral3e abgewandten Seiten ist mit deutlich geringeren Immissionspegeln
durch den StraRenverkehr zu rechnen.

Zum Schutz der Nachtruhe sind in den Fenstern und Fensterttiren von Schlafradumen
ab dem Larmpegelbereich Il schallgeddammte Luftungseinrichtungen vorzusehen.
Alternativ kdnnen die Gebaude mit internen Liftungseinrichtungen (Niedrigenergie-
hauser) ausgestattet werden.

6.4.2 Gewerbelarm

Festlegung von Emissionskontingenten

Fur das gesamte Gebiet Brihl-Ost wurden die zuldssigen Gerauschemissionen
durch die Berechnung maximal zulassiger Emissionskontingente geregelt. Die Ein-
haltung der zuldssigen Immissionspegel ist dadurch im Plangebiet gewahrleistet,
wenn die Entwicklung der Gewerbeflachen entsprechend diesen Vorgaben erfolgt.
Konflikte im Plangebiet konnen sicher ausgeschlossen werden.

Gerauschemissionen durch die AutowaschstralRe

Bei Messungen im Juli 2016 wurden hohe Schallemissionen durch die Ausblasoff-
nung der Staubsaugeranlage festgestellt. Ursachlich hierfir war eine Abluftfiihrung
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ohne Schalldampfer sowie eine Beschadigung des Aggregats. Zwischenzeitlich wur-
de ein wirksamer Schalldampfer nachgeriistet sowie der Schaden behoben. Durch
diese Malinahmen tritt die Staubsaugeranlage akustisch nur noch untergeordnet in
Erscheinung.

Zusammenfassung

Die Gewerbelarmimmissionen unterschreiten in allen Fallen den Immissionsrichtwert
von 55 dB(A) fur Allgemeine Wohngebiete (WA) tags. Nachts treten keine relevanten
Gerauschimmissionen auf.

6.5 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen sind gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege insbesondere die Auswirkungen u.a. auf Tiere zu bertcksichtigen.
Den Anforderungen des Gesetzgebers bezlglich des besonderen Artenschutzes
gem. § 44 BNatSchG ist durch eine Artenschutzrechtliche Vorpriifung (KOLNER
BURO FUR FAUNISTIK, September 2016) gefolgt worden. In der artenschutzrechtli-
chen Betrachtung ist geprift worden, ob und - wenn ja - welche artenschutzrechtli-
chen Konflikte im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung entstehen kdnnen.
Weiterhin ist geklart worden, ob das Vorhaben aus artenschutzrechtlicher Sicht als
zul&ssig einzustufen ist.

Die Artenschutzprifung kommt zu dem Ergebnis, dass fur die im Betrachtungsraum
vorkommenden artenschutzrechtlich relevanten Arten unter Beachtung von Vermei-
dungs-, Minimierungsmalinahmen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG eintreten.

Die Anforderungen zum Artenschutz zur Vermeidung von baubedingten Stérungen
im Nahbereich der Brutkolonie des Haussperlings sowie die Vermeidungsmal3nah-
men zum Schutz der Vogelarten Waldkauz und Waldohreule wurden im Anschluss
an die textlichen Festsetzungen unter den Hinweisen aufgenommen.

Durch die zeitliche Begrenzung der Abrissarbeiten auf die Zeit aufR3erhalb der potenti-
ellen Quartiersnutzung wird auch fir die im Plangebiet nachgewiesene Zwergfleder-
maus das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verboten vermieden.

6.6 Denkmalpflege

Das LVR-Amt fur Denkmalpflege im Rheinland hat der Stadt Brihl mit Schreiben vom
10. Januar 2017 mitgeteilt, dass dem ehemaligen Schlachthof an der BergerstralRe
seitens der Denkmalbehorde kein Denkmalwert zugesprochen wird. Ebenso sind
durch die Planaufstellung keine denkmalpflegerischen Belange betroffen.

7. PLANUNGSALTERNATIVEN

Im Rahmenplankonzept Brihl-Ost ist die Flache als eine der wenigen Wohnbaupo-
tentialflachen benannt. Die Planung entspricht den Zielen des Rahmenplankonzepts
und stellt aus stadtebaulicher Sicht eine sinnvolle Erganzung der angrenzenden
Wohnbebauung dar und definiert die Grenze zwischen Wohnen und Gewerbe ent-
lang der Weil3er Stral3e.
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Bei einer sogen. Nulllésung wiirde der derzeitige Zustand verbleiben. Die derzeitige
Nutzung entspricht jedoch nicht den Zielen der Planung fur den Standort. Alternativ
ware die Ansiedlung von neuen Gewerbebetrieben moglich. Aufgrund der umgeben-
den Wohnbebauung wirde die Nutzung jedoch stark eingeschrankt werden mussen.

8. REALISIERUNG DER PLANUNG; KOSTEN

Der Stadt Brihl entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Kosten.
Eventuell anfallende Kosten fur die Umgestaltung der Weil3er Stral3e werden durch
den Investor ibernommen.

Dem Bebauungsplan 04.14 "Bergerstral3e / Weil3er Stral3e" liegen folgende Gutach-
ten zugrunde:

* Baugrunduntersuchung (07.03.2016), Snoussi, Ingenieure, Duisburg

* Altlastentechnische Untersuchung (07.03.2016), Snoussi, Ingenieure, Duis-
burg

* Artenschutzrechtliche Prifung (02.09.2016), Kélner Biro fur Faunistik, Kéln

* Schalltechnische Untersuchung (17.02.2017), ACCON, KéIn

e Verkehrsuntersuchung (Juni 2016 und Marz 2017), Runge IVP, Ingenieurbtiro
fur integrierte Verkehrsplanung, Dusseldorf

* Besonnungsgutachten (13.04.2017), Solarbiro Goretzki, Stuttgart

9. BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN (gem. § 86 B auO NRW)

Da der Bebauungsplan zwar auf die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung und die
Bauweise einwirken kann, jedoch Anforderungen zur aufReren Gestaltung aus dem
Planungsrecht nicht abzuleiten sind, wurden zur Durchsetzung der Gestaltungsziele
in der Planzeichnung die zuldssigen Dachformen vorgegeben.

1. Dachformen und Dachneigungen

Fir die innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA! und WA? geplanten GeschoR-
wohnungen werden insgesamt Flachdacher vorgeschrieben. In der Planzeichnung ist
in den jeweiligen Uberbaubaren Grundstiicksflachen als zuldssige Dachform das
Flachdach (FD) zwingend vorgegeben.

Ausgenommen von dieser Regelung ist das Allgemeine Wohngebiet WA®. Hier wur-
den fur das bestehende und fur das neu geplante Einzelhaus entsprechend der be-
reits vorhandenen Dachform das Satteldach (SD) mit Dachneigungen von 35° bis 45°
vorgeschrieben.

2. Vorgarteneinfriedungen

Mit den einschrankenden Festlegungen beziglich der Einfriedungen innerhalb der
Vorgarten wird das Ziel verfolgt, den Grunanteil im Stral3enraum im Verhaltnis zu den
Verkehrsflachen mdglichst grof3 zu gestalten sowie die Vorgartenflachen wenigstens
zum Teil in den Erlebnisbereich des Stralienraumes mit einzubeziehen. Mit der Zu-
l&ssigkeit von Einfriedungen bis zu 1,0 m Uber Verkehrsflache soll die Mdéglichkeit
eingerdaumt werden, den privaten Bereich sichtbar abgrenzen zu kénnen, ohne je-
doch damit die Ziele der Planung zu beeintrachtigen.
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3. Hausgarteneinfriedungen

Die Zul&ssigkeit bestimmter Hohen bei den sonstigen Einfriedungen ist in dem Ziel
der Planung begriindet, auch innerhalb der Hausgarten optisch eine gewisse Durch-
lassigkeit zu gewahrleisten, die damit zu einer positiven Gesamtgestaltung beitragen
soll.

4. Sichtschutz

Die Zulassigkeit eines Sichtschutzes zwischen den privaten Terrassen bis zu einer
maximalen Hohe von 2,0 m lber Geldnde soll vor ungebetene Einblicke schitzen.
Die Hohen- und Langenbeschrankung sichert zudem, dass es zu keiner Gbermalfii-
gen Beschattung der Grundstticke kommit.

Die Zulassigkeit von 2,0 m hohen Einfriedungen wird als ausreichend hoch angese-
hen, um die Freirdume genugend abschirmen zu konnen, ohne dennoch die Ge-
samtgestaltung zu gefahrden.

Im Auftrag der Stadt Brihl

Grevenbroich, den 24.05.2017
La Citta Stadtplanung
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