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1 Anlass und Ziel der Planung

1.1 Planungsanlass

Das ehemalige Gelande der Giesler-Brauerei wurde im Zuge einer Flachenkonversi-
on neu geordnet und beplant. Der Bebauungsplan Nr. 01.01 Giesler-Galerie in der
Bruhler Innenstadt setzt ein Sondergebiet Einkaufszentrum und Mischgebiete fest.
Der Bebauungsplan ist seit dem 19.05.2005 rechtskraftig und wurde in gro3en Teilen
umgesetzt. Fur die sudliche Grundstiicksspitze des Gelandes konnte aufgrund der
Besitzverhaltnisse in den letzten Jahren keine neue Nutzung entsprechend den Vor-
gaben des Bebauungsplanes Nr. 01.01 und dem Potenzial der Flache fur eine grof3-
flachige bauliche Entwicklung gefunden werden. Die bestehenden Nutzungen ent-
sprechen nicht der zentralen Lagequalitat des Standortes und wurden zum groften
Teil aufgegeben. Aus diesem Grund wurde flr diesen Bereich ein neues Planungs-
konzept entwickelt, das neben Blros und Praxen Uberwiegend Wohnungen vorsieht.
Im Erdgeschoss sollen Ladeneinheiten entstehen.

Dieses Planungskonzept wurde am 26.11.2013 dem Planungs- und Stadtentwick-
lungsausschuss vorgestellt. Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes stehen dem Konzept in Teilen entgegen. Im Rahmen eines Anderungsverfah-
rens soll nun das Planungsrecht fur die Umsetzung des neuen Planungskonzeptes
geschaffen werden, um fur den Standort eine Nachnutzung und eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung sicherzustellen.

1.2 Planungsziel

Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist die Fortsetzung der Flachenentwicklung zur
Aufwertung des hier vorliegenden innerstadtischen Standortes und die Umsetzung
einer zeitgemafen Folgenutzung in Form von Wohnen und Gewerbe.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 01.01 Giesler-Galerie sieht fur das Plangebiet
eine Entwicklung eines mischgenutzten, urbanen Standortes mit gewerblichen Nut-
zungen und Wohnnutzung vor. An diesem Planungsziel soll unter Anpassung der
uberbaubaren Grundstucksflache und des Males der baulichen Nutzung festgehal-
ten werden. Ein neues Nutzungskonzept soll innerhalb des Plangebietes eine flexib-
lere bauliche Nutzung ermdglichen, da sich mit dem bisherigen Konzept kein Nutzer
fur die Flache finden lies. Uber die Wiedernutzbarmachung der Flache und Nachver-
dichtung soll dabei im Sinne der Stadt der kurzen Wege und der kompakten Stadt ein
mischgenutztes Quartier im Zentrum von Bruhl entstehen.

Beabsichtigt sind au3erdem die stadtebauliche Ordnung der Bauflache zwischen der
Liblarer Stralde, der UhlstralRe und der Stra3e An der Alten Brauerei und die Schlie-
Rung des Blockrandes. Ziel ist die Ausbildung einer qualitativ hochwertigen straf3en-
begleitenden Blockrandbebauung zur Arrondierung des Baublockes. U.a. sollen ent-
lang der UhlstraRe und im Kreuzungsbereich Liblarer Stra3e/ Uhlstral’e verschiede-
ne gewerbliche Nutzungen im Erdgeschoss angesiedelt werden, um einen reprasen-
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tativen sudlichen Stadteingang zu schaffen. Die MalRnhahme ist dabei auch im Zu-
sammenhang mit den UmgestaltungsmalRnahmen zur Aufwertung der Uhlstral’e zu
sehen. Wohnen soll insbesondere im geschutzten Innenbereich des Baublockes
moglich sein, um eine Wohnnutzung innerhalb der Innenstadt zu starken.

Zur Erreichung der Planungsziele wurde ein stadtebauliches Konzept entwickelt.
Entsprechend dieses Konzeptes sollen innerhalb des Plangebietes bei einer Nutzfla-
che von insgesamt von ca. 7.900 gm, davon ca. 1.800 gm Gewerbe-, 1.600 gm Buro-
und 4.500 gm Wohnflachen entstehen.

Abb. 1: Visualisierung des Bebauungskonzeptes fur die Sudspitze
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2 Verfahren

2.1 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan hat als verbindlicher Bauleitplan die Aufgabe, die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen zu schaffen, die gewahrleisten, dass die bauliche und sons-
tige Nutzung in seinem Geltungsbereich im Sinne einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung erfolgt. Hierbei sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinan-
der und untereinander gerecht abzuwagen.

Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen, die zur Durch-
setzung der stadtebaulichen Ordnung innerhalb seines Geltungsbereiches erforder-
lich sind. Dem Bebauungsplan liegen die Vorschriffen des Baugesetzbuches
(BauGB) und der dazu ergangenen Rechtsvorschriften — Baunutzungsverordnung
(BauNVO), Planzeichenverordnung (PlanzV) — zugrunde.

2.2 Verfahren nach § 13a BauGB

Da die vorliegende Planung eine Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen Fla-
che zum Ziel hat, soll das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB gefuhrt werden. Die erforderlichen planungsrechtlichen Anwen-
dungsvoraussetzungen des § 13a BauGB liegen vor:

- Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird bei einer Plangebietsgrofe von
circa 5.000 gm weniger als 20.000 gm betragen und bleibt damit unter dem
maldgeblichen Schwellenwert des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

- Es werden zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Bebauungsplane im engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt, deren
Grundflache mitzurechnen ware.

- Mit dem vorliegenden Planungskonzept wird keine Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriafung im Lande Nordrhein-
Westfalen (UVPG NW) unterliegen.

- Zudem ist eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter — Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes — nicht zu erwar-
ten.

Somit konnen die Verfahrenserleichterungen des § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1
BauGB wie der Verzicht auf eine Umweltprifung, einen Umweltbericht und eine zu-
sammenfassende Erklarung in Anspruch genommen werden. Die relevanten Um-
weltbelange werden gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die Abwagung eingestellt.
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2.3 Verfahrensschritte

Der Ausschuss fur Planung- und Stadtentwicklung hat in seiner Sitzung vom
12.03.2013 den Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes
01.01 ,Giesler-Galerie“ gemal} § 2 BauGB gefasst.

Auf eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden sollte im Verfah-
ren nicht verzichtet werden, auch wenn diese in einem Verfahren nach § 13a BauGB
nicht erforderlich ist (freiwillige Beteiligung). Mit Schreiben vom 15.01.2015 wurde
Behorden und sonstige Trager oOffentlicher Belange im Rahmen einer freiwilligen
frhzeitigen Beteiligung bis zum 18.02.2015 Gelegenheit zur Stellungnahme gege-
ben. Daneben wurde eine freiwillige Burgerbeteiligung vom 02.02.2015 bis zum
13.02.2015 durchgefuhrt.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen wurde eine weitere gutachterliche
Verkehrsuntersuchung zum Knotenpunkt Romerstralle/ Liblarer Stral3e durchgefuhrt.
Das Ergebnis der Abwagung fand Eingang in den vorliegenden Bebauungsplanent-
wurf mit seinen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen.

Durch die fortgeschrittenen Planungen zum Ausbau zur Stadtbahnlinie 18 musste im
Anschluss der Geltungsbereich des Plangebietes angepasst und die Planung des
Mischgebietes in Teilen Uberarbeitet werden. Der Ausschuss fur Planung und Stadt-
entwicklung hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 08.06.2015 gemalR § 2 (1) BauGB
in Verbindung mit § 13 a BauGB die erneute Aufstellung und gemal} § 3 (2) BauGB
in Verbindung mit § 13 a BauGB die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes
beschlossen.

Die Offenlage gemall § 3 Absatz 2 BauGB wurde am 13.08.2015 im Amtsblatt der
Stadt Bruhl (Amtsblatt Nr. 16, 31. Jahrgang) bekannt gemacht.

Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Offentlichkeit haben
gemall §§13a (2, 3), 3 (2), 4 (2) BauGB in der Zeit vom 24.08.2015 bis zum
23.09.2015 Gelegenheit zur Stellungnahme erhalten. Aus den abgegebenen Stel-
lungnahmen ergab sich kein Anderungsbedarf fiir die Planung.
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3 Erlauterungen zum Plangebiet

3.1 Vorhandene Struktur

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Innenstadt von Brahl, angrenzend an die Gies-
ler-Galerie. Der Uberwiegende Teil des Plangebietes dient als Parkplatz.

Im Sudwesten des Plangebietes findet sich ein Gebaude, das ehemals einem Ju-
gendzentrum der Stadt Bruhl diente. Derzeit wird dieses nur noch von einer Kinder-
tageseinrichtung als Ersatzstandort genutzt. Im Stdosten entlang der Uhlstral3e und
im Kreuzungsbereich der UhlstralRe mit der Liblarer Stralle wurde ein Wohn- und
Geschaftshaus errichtet, das im Erdgeschoss uberwiegend Ladenlokale hat. Die
Raumlichkeiten und Wohnungen in diesem Komplex stehen leer. Im Zuge der Bau-
feldfreimachung ist beabsichtigt alle Gebaude abzureilden, um Raum fur die neue
Entwicklung zu erhalten.

Das Umfeld des Plangebietes wird durch eine heterogene und dichte Innenstadtbe-
bauung gepragt. Nordlich des Plangebietes liegt das Marienhospital. Im Westen
schlieBen an die Trasse der Stadtbahnlinie 18 die Kunst- und Musikschule und die
Gemeinschaftshauptschule Clemens-August-Schule mit einer Tageseinrichtung fur
Kinder an.

3.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das in der Innenstadt befindliche Plangebiet liegt in der Gemarkung Bruhl, Flur 28
und umfasst folgende Flurstlcke: 72, 73, 75, 78, 79, 82, 340, 341, 461, 470, 620 —
629, 638 — 643.

Das Plangebiet umfasst ca. 0,5 ha und liegt in der Gemarkung Bruhl, Flur 28 und ist
folgendermalien abgegrenzt:

Im Westen entlang der westlichen Grenzen der Flurstiucke 637, 621 und 620,

im Norden entlang der nérdlichen Grenzen der Flursticke 620, 622, 623, 82 sowie
341 bis zum Grenzpunkt des Flurstlicks 630 mit dem Flurstick 461.
Weiter ist das Plangebiet entlang der westlichen Grenzen des Flur-
sticks 461 und 629 sowie der nordlichen Grenze des Flursticks 629
abgegrenzt.

Im Osten entlang der 6stlichen Grenzen der Flurstiucke 461, 341, 340 und 72,

im Suden entlang der sudlichen Grenzen der Flursticke 72, 470, 628 und 637 -
643.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 01.01 Giesler-Galerie kann der Planzeichnung entnommen werden.
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3.3 ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die Strallen An der Alten Brauerei, Uhlstral3e und Liblarer
Stralde an das innerortliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Es verfugt
durch seine Lage in der sudlichen Innenstadt Uber eine gute Anbindung an das Uber-
regionale Verkehrsnetz.

Die wesentlichen Verbindungen der sudlichen Innenstadt bilden die Bonnstrale (von
Schwadorf), die Pingsdorfer Stral’e (aus Badorf und Pingsdorf) sowie die Liblarer
Stralde, die mit der RoOmerstrale (L183) die Nord-Sud-gerichtete Hauptverkehrsach-
se von Bruhl bildet. Eine Durchfahrt von der sudlichen in die nordliche Innenstadt
oder umgekehrt ist nicht moglich, um Durchgangsverkehr durch die Innenstadt zu
vermeiden und die bedeutende West-Ost-Fullgangerachse zwischen Balthasar-
Neumann-Platz und dem Marktplatz nicht durch Kfz-Uberfahrten zu stéren.

Ein Anschluss des Plangebietes an das Stadtbahnnetz erfolgt Uber die Haltestelle
Bruhl-Mitte und Bruhl-Sid. Zwischen den Haltestellen in Bruhl und Kéln wird ein 10-
Minuten-Takt angeboten. Nach Bonn besteht ein 20-Minuten Takt. FUr den zweiglei-
sigen Ausbau der Linie 18 wurde ein Planfeststellungsverfahren durchgefiihrt. Nach
Umsetzung der MaRnahmen soll in Richtung Bonn eine Taktdichte von 10 Minuten
erreicht werden.

Die nachstgelegenen Bushaltestellen sind die Haltestellen Giesler-Galerie (Buslinien
702, 704, 705, 707, 930, 985, 990) und Liblarer Stral’e (Buslinie 704, 705 und 990).
Das Plangebiet verflugt somit Uber eine gute Verkehrsanbindung. Auch die Erschlie-
Rung des Plangebietes flir den Ful3- und Radverkehr ist aufgrund der Nahe des
Plangebietes zur FuRgangerzone sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge als gut
zu bewerten.
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4 Planungsvorgaben

4.1 Regionalplan

Das Plangebiet ist im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln — Teilabschnitt
Region Koln - als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt (ASB). Der aufzustellen-
de Bebauungsplan entspricht dieser Vorgabe.

Abb. 2: Regionalplan (ohne Mal3stab)
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4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan sieht fiir den Anderungsbereich gemischte Bauflachen vor.
Nordlich des Bereiches stellt der Flachennutzungsplan ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Einkaufszentrum dar. Im Westen grenzen Flachen fur Bahnanla-
gen an das Plangebiet. Da die Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Paral-
lelverfahren zum Bebauungsplan Nr. 01.01 Giesler-Galerie entwickelt wurden, ist ei-
ne Flachennutzungsplananderung nicht erforderlich.

4.3 Bestehendes Planungsrecht

Der Bebauungsplan Nr. 01.01 Giesler-Galerie sieht fiir den Anderungsbereich ein
Mischgebiet vor. Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnlgungsstatten im Sinne
des § 4 a Abs 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind, sind nicht zulassig.

Nordlich angrenzend ist ein Sondergebiet gemal® § 11 Abs. 3 BauNVO mit der
Zweckbestimmung Fachmarktzentrum und einer GRZ von 1,0 festgesetzt. Unmittel-
bar abgrenzend ans Plangebiet gilt eine maximale Gebaudehdhe von 79,5 m . NN
und eine Traufhdhe von 75,5 m U. NN. Entlang der Clemens-August-Stral3e ist eine
Firsthéhe von 83,0 m 0. NN und eine Traufhéhe von 73,0 m 4. NN festgesetzt.
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Als MaR der baulichen Nutzung sind im Anderungsbereich eine GRZ von 0,6 und ei-
ne GFZ von 1,2 entsprechend der Obergrenzen nach § 17 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) festgesetzt. Zusatzlich wird das Mal} der baulichen Nutzung Uber die
Festsetzung von Geschossen bestimmt. Im Uberwiegend 18 m tiefen Baufeld entlang
der Uhlstrale und Liblarer Strale sind Il bis IV Geschosse festgesetzt. In der
uberbaubaren Grundstucksflache im Blockinnenbereich und im westlichen Baufeld
an der StralRe An der Alten Brauerei wird eine Eingeschossigkeit festgesetzt. Es gilt
eine geschlossene Bauweise.

Entlang der UhlistralRe ist eine Baulinie festgesetzt, die in der Planzeichnung mit der
Bezeichnung A und B begrenzt ist. Es wird geregelt, dass ein Zurlcktreten der Bau-
teile bis zu einer Gesamtlange von maximal 50 % von maximal 0,5 m auf einer zu-
sammenhangenden Fassadenlange entlang der Uhlstrale von maximal 10,0 m zu-
lassig ist. Tiefgaragen sind auch aulerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache zu-
lassig.

Entlang der Liblarer Stralle und in den Kreuzungsbereichen Liblarer Stral3e/
Uhlstral3e und Liblarer Strale/ An der Alte Brauerei sind keine Ein- und Ausfahrten
zulassig. Daneben gelten Festsetzungen zum Immissionsschutz. Schallschutzmal}-
nahmen an den Aulenbauteilen sind gemaf DIN 4109 zu treffen.

4.4 Landschaftsplan

Der Planbereich liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplans.

4.5 Planfeststellungsverfahren zum zweigleisigen Ausbau der Linie 18

Die Hafen und Guterverkehr Koln AG hat am 25.09.2012 einen Antrag auf Durchfuh-
rung des Planfeststellungsverfahrens bei der Bezirksregierung Koln gestellt. Ziel des
Verfahrens ist der zweigleisige Ausbau der Bahntrasse der Linie 18 zwischen Bruhl-
Mitte und Bruhl-Badorf. Der Planfeststellungsbeschluss zu dieser Planung ist am
04.02.2015 erfolgt.

Durch diese Planungen werden sich die Verkehrsfiihrung und der Querschnitt im
Kreuzungsbereich der Strallen An der Alten Brauerei mit der Liblarer Stral’e andern.
Die festgesetzten oOffentlichen Verkehrsflachen berlcksichtigen diese neue Ver-
kehrsplanung.

4.6 Gestaltungssatzung fur das Giesler-Areal

Ein 20 m breiter Streifen des Plangebietes entlang der Uhlstral’e sowie entlang der
Liblarer Stralle zwischen Uhlstralle und Bahnubergang der Linie 18 liegt im Gel-
tungsbereich der Gestaltungssatzung flr das Giesler-Areal vom 14.02.2005. Diese
Satzung enthalt gemal § 86 Abs. 1 Nr. 1, 4, und 5 Bauordnung NRW (BauO NRW)
Regelungen zur aulleren Gestaltung baulicher Anlagen. So werden Vorgaben zur
Dachform, Fassadengestaltung, Materialien und Werbeanlagen gemacht.
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Es ist beabsichtigt fur das Plangebiet ein neues Gestaltungskonzept zu erarbeiten
und fur den Bereich des Plangebietes die Satzung zur auf3eren Gestaltung baulicher
Anlagen fur das Plangebiet zu andern.

4.7 Satzung zur Genehmigung von Werbeanlagen

Daneben gilt gemall § 86 Abs. 2 BauO NRW fur das Plangebiet die Satzung Ge-
nehmigung fur Werbeanlagen fur besonders schutzwurdige Gebiete vom 26.04.2000.
FUr genehmigungsfreie Werbeanlagen wird damit im Geltungsbereich dieser Satzung
eine Genehmigung eingeflhrt. Ausgenommen hiervon sind Werbeanlagen und Hin-
weisschilder bis zu einer Grof3e von 0,5 m2.

4.8 Einzelhandel- und Zentrenkonzept der Stadt Brihl

Die Zielvorstellungen zur Steuerung des Einzelhandels in der Stadt Brihl wurden be-
reits im Jahr 2006 von den politischen Gremien der Stadt auf der Grundlage der
Empfehlungen eines Gutachtens der BBE Unternehmensberatung Uber ein Einzel-
handels- und Zentrenkonzept beschlossen. Aufgrund notwendiger Anpassungen an
den § 24a Landesentwicklungsprogramm NRW (LEPro NRW) und der Berlcksichti-
gung des neuen Einzelhandelserlasses NRW erfolgte im Jahr 2010 eine Aktualisie-
rung. Der Rat der Stadt Brihl hat am 12.12.2011 ein Einzelhandels- und
Zentrenkonzept beschlossen.

Im Rahmen der Fortschreibung standen die Abgrenzung und Begrundung zentraler
Versorgungsbereiche sowie die Festlegung der Brihler Sortimentsliste im Vorder-
grund.

Das Plangebiet liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt.
Die Entwicklung von Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Plangebietes ist damit
grundsatzlich maoglich.
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5 Begrundung der Planinhalte

5.1 Artder baulichen Nutzung - Mischgebiet

Entsprechend der urspringlichen Zielstellung des Bebauungsplanes Nr. 01.01, auch
grol¥flachig bauliche Entwicklungsmdglichkeiten innerhalb des Plangebietes zu er-
mdglichen, ist die Ausweisung eines Mischgebietes vorgesehen.

Innerhalb dieses Mischgebietes ist ein Nutzungskatalog geplant, der das Nebenei-
nander von Wohnen und gewerblichen Nutzungen ermaoglichen soll.

Die gemal § 6 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungsarten

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

werden durch textliche Festsetzungen ausgeschlossen, da fur diese Nutzungen eine
Vertraglichkeit innerhalb des Plangebietes und mit der nahe gelegenen Brihler In-
nenstadt nicht gegeben ist. So bendtigen Gartenbaubetriebe gro3e zusammenhan-
gende Grundsticksflachen, die innerhalb der beabsichtigten Stralenrandbebauung
(siehe auch Mald der baulichen Nutzung) nicht realisierbar sind. Die Errichtung von
zeitgemalen Tankstellen ist mit einem so genannten 24-Stunden-Betrieb verbunden,
der wiederum zu Larmimmissionen fuhrt, die im Bereich der Uhlstral®e und Liblarer
Stralde stadtebaulich nicht erwlnscht sind. Gartenbaubetriebe und Tankstellen las-
sen sich zudem nicht ins innerstadtische Gesamtbild und seine Ubergeordnete Ver-
sorgungsfunktion integrieren.

Daneben werden aus stadtebaulichen Grinden Vergnigungsstatten im Sinne des
§4a Abs. 3 Nr.2 BauNVO ausgeschlossen. Fir Vergnigungsstatten verbleiben
auch durch den Ausschluss im Bereich des Mischgebietes gentgend Alternativstan-
dorte in der Innenstadt. Zudem sollen Trading-Down-Effekte, die aufgrund der Innen-
stadtrandlage des Plangebietes mdglich sind, vermieden werden.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung im Mischgebiet wird bestimmt durch die Grundfla-
chenzahl, die Geschossflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie Festsetzun-
gen zu Gebaude- und Wandhohen.

5.2.1 Grund-und Geschossflachenzahl

Im Bebauungsplan wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und Geschossflachen-
zahl (GFZ) von 2,5 festgesetzt. Zudem wird geregelt, dass im Mischgebiet die fest-
gesetzte Grundflachenzahl (GRZ) gemal} § 19 Abs. 4 durch die Grundflache von Ga-
ragen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
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Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von 1,0 Uberschritten wer-
den darf.

Durch die festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen werden die Obergren-
zen des § 17 Abs. 1 BauNVO von einer jeweiligen GRZ von 0,6 und einer GFZ 1,2
fur Mischgebiete Uberschritten. Gemall § 17 Abs. 2 BauNVO konnen die geltenden
Obergrenzen fur das Mald der baulichen Nutzung aus stadtebaulichen Grinden
Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist
oder durch MalRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beein-
trachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.
Von dieser Regelung soll bei der Aufstellung dieses Bebauungsplans Gebrauch ge-
macht werden.

Stadtebauliche Griinde

Mit dem Bebauungsplan mochte die Stadt Bruhl eine innerstadtische Flache aufwer-
ten und ein urbanes, mischgenutztes Quartier auf einem innerstadtischen Standort
zu entwickeln.

Mit der festgesetzten oberirdischen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 wird die Ober-
grenze der BauNVO um 50 % Uberschritten. Diese Festsetzung wird mit der stadte-
baulichen Zielstellung begriindet, ein urbanes mischgenutztes Quartier zu realisie-
ren. Das Projekt stellt eine Flachenentwicklung dar, um einen untergenutzten inner-
stadtischen Standort, fur den in der Vergangenheit keine neue Nutzung gefunden
werden konnte, einer Nachnutzung zuzufuhren. Ziel des Bebauungsplanes ist es da-
her fur die zukunftigen Nutzungen flexible Spielraume zu bieten, was sich auch in der
Festsetzung der GRZ niederschlagen soll. Zu der GRZ-Uberschreitung kommt es
dabei insbesondere durch die Festsetzung eines eingeschossigen Baukorpers im
Blockinnenbereich. Diese Festsetzung stellt ein Angebot dar, um gréliere gewerbli-
che Einheiten im Plangebiet entsprechend der Zielstellung des Bebauungsplanes zu
realisieren zu konnen.

Auch ist zu berucksichtigen, dass es sich bei dem Plangebiet um ein Eckgrundstiuck
mit einer insgesamt kleinen Gesamtgrofe handelt. Der stadtebaulich gewunschte
Blockrand lasst sich so nur (iber eine Uberschreitung der GRZ realisieren.

Daneben wird geregelt, dass die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) gemaf® § 19
Abs. 4 bis zu einer GRZ von 1,0 Uberschritten werden darf. Diese Festsetzung ist
notwendig, um im Plangebiet u.a. die erforderlichen Stellplatze unterzubringen und
die Anlieferung der gewerblichen Einheiten zu organisieren. Die gegebene stadte-
bauliche Situation durch GrundstlicksgroRe und -zuschnitt macht dabei die Unter-
bringung der Stellplatze in einer Tiefgarage erforderlich.

Da der Boden am Standort ist anthropogen gepragt ist, hat die Festsetzung keine
negative Auswirkung auf die Funktionsfahigkeit des Bodens. So wird von den zu-
standigen Umweltbehdrden aufgrund der gewerblichen Vornutzungen von einer Nie-
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derschlagsversickerung abgeraten. Bereits heute ist das Grundstick nahezu voll-
standig versiegelt.

Auch die erhéhte GFZ von 2,5 entspricht dem stadtebaulichen Ziel einer stadtebauli-
chen Neuordnung und Nachverdichtung. Die gegebene zentrale Lage rechtfertigt im
Sinne einer effizienten Flachennutzung eine intensivere stadtebauliche Nutzung am
Standort. Im Sinne der Stadt der kurzen Wege und der kompakten Stadt wird mit
dem Bebauungsplan ein mischgenutztes Quartier im Zentrum von Brahl entstehen.

Die festgesetzte GFZ nimmt dabei die baulichen Dichten im Umfeld des Plangebietes
auf und vermittelt u.a. zwischen dem Baukdrper Giesler-Galerie und der umgebenen
Blockrandbebauung. Daneben bietet der Bebauungsplan die Chance eine Wohnnut-
zung im Blockinnenbereich zu ermdglichen und das innerstadtische Wohnen insge-
samt zu beférdern.

Uber das Bebauungsplanverfahren soll ein neuer Stadteingang in die Innenstadt von
Briihl geschaffen werden. Aufgrund der zentralen Lagequalitat ist daher eine Uber-
schreitung der Regelobergrenzen am gegebenen Standort vertretbar. Innerhalb des
Plangebietes bietet sich Uber die flexible Festsetzung zur GFZ die Mdglichkeit, eine
Bebauung mit einem Alleinstellungsmerkmal zu realisieren.

Auch ist zu bedenken, dass der Bebauungsplan oberste Geschosse ermdoglicht, die
zwar nach ihrer Grundflache der Regelung des § 2 Abs. 5 Landesbauordnung (BauO
NRW) Staffelgeschoss entsprechen, jedoch nicht allseitig gegenuber den Aulen-
wanden zuruckspringen. Diese Geschossflachen sind deshalb in der Berechnung der
Geschossflachenzahl zu bericksichtigen und machen eine Erhohung der GFZ erfor-
derlich. Ein weiteres Argument fir die Uberschreitung ist auch angefihrt werden,
dass gemal § 21a Abs. 5 BauNVO die Moglichkeit besteht, die zulassige Geschoss-
flache um die Flache notwendiger Garagen, die unterhalb der Gelandeoberflache
hergestellt werden, zu erhdhen.

Vor diesen Hintergriinden und aus den nachstehenden Griinden wird eine Uber-
schreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen flr erforderlich ge-
halten:

- Entsprechen der innerstadtischen Lage soll ein verdichtetes mischgenutztes
Quartier entstehen. Das Nutzungskonzept aus Wohnen und Gewerbe ent-
spricht dabei der Lagequalitat des Standortes im Zentrum von Bruhl.

- Zur Umsetzung einer effizienten Bodennutzung, die gesetzlich besonders ge-
fordert wird (§ 1a Abs. 2 BauGB), ist eine hohe bauliche Dichte im Plangebiet
gerechtfertigt. Uber das Konzept wird im Sinne der kompakten Stadt ein misch-
genutztes Quartier im Zentrum von Bruhl realisiert.

- Das Vorhaben tragt zu einer optimierten Ausnutzung der Infrastruktur bei. Ins-
besondere aufgrund der guten Anbindung des Standortes an den OPNV und
eine gegebene fulllaufige Erreichbarkeit der Innenstadt und sozialen Einrich-
tung ist eine Ansiedlung von Wohnen in verdichteter Bauweise geboten.
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- Der Grundstickzuschnitt und die GrundstlcksgroRe machen eine Unterbrin-
gung der Stellplatze in Tiefgaragen erforderlich, was zu einer Uberhdhung der
GRZ beitragt.

- Uber das Vorhaben wird das Ziel der Stadt Briihl realisiert, innerstadtisches
Wohnen und die Innenentwicklung zu fordern. Mit der Realisierung innerstadti-
scher Quartiere gehen jedoch entsprechende bauliche Dichten einher. Auch
das Umfeld des Plangebietes, der Innenstadtbereich von Brihl, wird von Dich-
ten gepragt, die deutlich

Folgende Umstande und Mallnahmen sind geeignet, die festgesetzten Dichtelber-
héhungen auszugleichen:

- Uber die Regelung, dass Stellplatze auch unterirdisch zuldssig sind, wird eine
stérende Wirkung des motorisierten Individualverkehrs (MIV) im Plangebiet re-
duziert.

- GroRe zusammenhangende Grunflachen in der Umgebung und die Vernetzung
zu diesen bestehenden Naherholungsmadglichkeiten wie dem Schlosspark
Bruhl, dem Balthasar-Neumann-Platz, dem Stadion oder dem Sudfriedhof.

- Die Festsetzung von Geschossigkeiten und die geplanten Regelungen zu Ge-
baudehdhen, um die stadtebaulich gewlnschte einheitliche Héhenentwicklung
zu gewabhrleisten und die Bebaubarkeit der Flache zu regulieren.

- Die festgesetzte GFZ gibt die reale Ausnutzung wieder, da Staffelgeschosse
uberwiegend unzulassig sind

- Die Festsetzung gemal § 86 BauO NRW, die im Speziellen regelt, dass Dach-
flachen mit einer standortgerechten Vegetation zu begrinen sind. Regelungen
zur Dachform und zu Dachaufbauten, die ein einheitliches Erscheinungsbild
des Quartiers gewahrleisten und eine Zunahme der baulichen Hohe von Bau-
korpern durch diese Aufbauten beschranken.

Insbesondere die Blockrandbebauung des Eckgrundstlickes, die Anlage einer Tief-
garage und die Nutzung des Blockinnenbereiches flr bauliche Anlagen machen eine
Uberschreitung der in § 17 BauNVO enthaltenen Regelobergrenzen der Dichtewerte
GRZ und GFZ erforderlich. Die Planung entspricht dabei mit seiner Dichte der
MaRstablichkeit des Umfeldes.

Gesunde Wohn-und Arbeitsverhaltnisse

Der hier vorliegende Bebauungsplan stellt einen Angebotsbebauungsplan dar. Der
festgesetzte Nutzungskatalog sowie die Festsetzung zum Maly der baulichen Nut-
zung bieten eine hinreichende Flexibilitat etwa in Bezug auf Nutzungszonierungen
oder Wohnungszuschnitten. Der Nachweis uber gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse wird mit dem zuklnftigen Hochbauprojekt im nachfolgenden Baugenehmi-
gungsverfahren erfolgen konnen.
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Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt

Eine nachteilige Auswirkung der Planung auf die Umwelt ist nicht zu erwarten (vgl.
Kapitel 8.3). Die innenstadttypische Nutzung, die Uber den vorliegenden Bebauungs-
plan vorbereitet wird, geht zwar mit einer hohen Versiegelung einher. Das Plangebiet
wird jedoch heute Uberwiegend als Parkplatz genutzt und ist bereits nahezu vollstan-
dig versiegelt. Die Planungen fugen sich in die Innenstadt ein, die insgesamt durch
die Nahe von groferen Grunflachen (Schlosspark, Stadion, Villericken) klimatisch
entlastet wird. Die mit dem Panvorhaben einhergehende Sanierung des Bodens und
die festgesetzte Dachbegriunung wirken sich positiv auf die Umwelt aus.

Bediurfnisse des Verkehrs

Das Plangebiet ist Uber das bestehende Stral’ennetz bereits erschlossen; die Zu-
ganglichkeit der Grundstiicke ist gegeben. Die von der Wohn- und Geschaftsnutzung
ausgelosten Mehrverkehre konnen uber die im Plangebiet vorhandenen und unmit-
telbar angrenzenden Stral3en im Bestand abgewickelt werden.

Der Standort ist Uberdurchschnittlich gut an das o6ffentliche Personennahverkehrs-
netz angebunden. Alle Einrichtungen in der Innenstadt kdonnen fuldlaufig erreicht
werden.

5.2.2 Zahl der Vollgeschosse, Gebaude- und Wandh6hen

Da die Zahl der Vollgeschosse und Héhen von Gebauden das stadtebauliche Er-
scheinungsbild wesentlich mit pragen, werden im Plangebiet Festsetzungen zu den
zulassigen Vollgeschossen, den maximalen Gebaudehohen (GH) sowie zu Wand-
héhen (WH) - fur die Bereiche, die durch Baulinien geregelt werden, getroffen. Die
festgesetzten Gebaudehodhen entsprechen dem architektonischen Konzept und sol-
len zu einem hdhen-homogenen Siedlungsbild beitragen.

Unmittelbar entlang der Liblarer Stral’e und UhlstralRe wird eine Viergeschossigkeit
in Kombination einer minimalen Wandhohe von 74,3 m Uber Normalnull (i. NN) und
einer Baulinie festgesetzt. Die Festsetzung zur minimalen Wandhdhe entspricht da-
bei bei einer Hohe von ca. 9 m einer Dreigeschossigkeit und damit der Bebauung im
Umfeld. Im Bereich der vorgenannten Stral3en soll Uber die Festsetzung eine Raum-
kante ausgebildet werden, die der umliegenden Bebauung entspricht. Bei der das
Ortsbild pragenden durchgangigen Strallenrandbebauung soll vermieden werden,
dass ein- oder zweigeschossige Gebaude zu einem unbefriedigenden Stral3enbild
fuhren.

Als Gebaudehohe wurde 83,5 m U. NN festgesetzt, was einem Gebaude mit einer
Hoéhe von ca. 18 m entspricht. Die Gebaudehdhe wurde dabei so gewahlt, dass be-
zuglich der Hohe der einzelnen Geschosse eine gewisse Flexibilitat besteht. Die Un-
terbringung von gewerblichen Nutzungen im Mischgebiet kann die Erhohung von
einzelnen Geschossen erforderlich machen.

Entlang der UhlstralRe und Liblarer Stral3e ist ein finftes Geschoss zulassig, das ei-
nen Meter von der Strallenbegrenzungslinie zurtckspringt. Dieses oberste, zulassige
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funfte Vollgeschoss soll 2/3 der Grundflache des darunterliegenden Vollgeschosses
nicht Uberschreiten. Uber diese Festsetzung sollen im Sinne eines urbanen Quartiers
Dachterrassen ermdglicht werden, um weitere Aufenthalts- und Freibereiche zu
schaffen. Daneben Uber soll Uber diese Regelung ggf. notwendigen Grundrissanfor-
derungen Rechnung getragen werden. Uber diese Festsetzung soll so z.B. ein An-
schluss des Staffelgeschosses an den funfgeschossigen Baukorper moglich werden,
der als eine Art Erker mit der Festsetzung einer lichten Hohe von 2,5 m im Erdge-
schoss einen stadtebaulichen Akzent im Kreuzungsbereich Liblarer Stralle/
UhlstralRe setzen soll.

Im Bereich der Stralle An der Alten Brauerei soll der Blockrand minimal zweige-
schossig und maximal dreigeschossig sein, was entsprechend festgesetzt wird. Da-
neben wird eine maximale Gebaudehdhe von 78,8 m . NN (ca. 13 m) geregelt. Der
Bahnseitenweg An der Alten Brauerei hat eine rein verkehrliche Bedeutung, sodass
auch niedrigere Gebaude moglich sein sollen. Die Festsetzung von minimal zwei
Geschossen erfolgt dabei vor dem Hintergrund, um einen héhenhomogenen Uber-
gang zur Giesler-Galerie zu schaffen. Staffelgeschosse im Sinne der BauO NRW
werden in diesem Baufeld zugelassen.

Innerhalb des Plangebietes wird Uberwiegend eine maximal viergeschossige Bebau-
ung mit einer Gebaudehdhe von 81,7 m i. NN (ca. 16 m) festgesetzt. Uber diese
Festsetzung soll eine bauliche Nutzung des Blockinnenbereiches moglich werden.
Die Festsetzung soll zudem sicherstellen, dass auch deutlich niedrigere Gebaude
entstehen konnen. AulRerdem wird im Blockinnenbereich ein eingeschossiger Bau-
korper festgesetzt. Diese Festsetzung soll dem Bebauungsplan die Flexibilitat geben,
innerhalb des Plangebietes eine grolRere gewerbliche Einheit oder Einzelhandelsge-
schafte zu realisieren.

Aufgrund der baulichen Dichte sollen entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes
mit Ausnahme des Bereiches mit der Festsetzung einer Il — |l Geschossigkeit keine
Staffelgeschosse oder sonstige Raume oberhalb der obersten zulassigen Geschosse
zulassig sein.

5.2.3 Dachaufbauten

Gebaudedacher dienen auch der Unterbringung einer Vielzahl von technischen An-
lagen wie beispielsweise Luftungs- und Kuhlanlagen, Antennen, Treppenhausern,
Aufzugsuberfahrten, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie. Diese Anlagen sollen im
Plangebiet grundsatzlich zulassig sein, ohne das stadtebauliche Erscheinungsbild
nachhaltig zu stéren. Daher wird festgesetzt, dass Dachaufbauten wie technische
Aufbauten, Fahrstuhliberfahrten oder Treppenhauser auf bis zu 15 % der Grundriss-
flache des obersten Geschosses die festgesetzte maximale Gebaudehéhe um bis zu
2,0 m uberschreiten durfen. Sie sind um das Mal} ihrer Hohe von der AulRenkante
des darunter liegenden Geschosses zurlckzusetzen.
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5.3 Bauweise

Im Bebauungsplan wird - wie im bestehenden Bebauungsplan - fir das Mischgebiet
eine geschlossene Bauweise (g) festgesetzt. Die geschlossene Bauweise entspricht
im Wesentlichen der bereits heute bestehenden Baustruktur, die gepragt ist durch
geschlossene Raumkanten entlang der Liblarer Strale und der Uhlstral3e.

Zudem entspricht diese Festsetzung der vorliegenden Konzeption, die einen ge-
schlossenen Blockrand entlang der Erschlieffungsstraf3en vorsieht.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Bebauungsplan werden die Uberbaubaren Grundstlcksflachen durch die Festset-
zung von Baugrenzen und Baulinien bestimmt.

5.4.1 Baulinien

Entlang der Uhlstralle, der Liblarer Stral’e und im Kreuzungsbereich Liblarer Strale/
An der alten Brauerei wird eine Baulinie festgesetzt, auf der gemaR § 23 Abs. 2 Bau-
nutzungsverordnung gebaut werden muss.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausbildung einer strallenbegleitenden Blockrand-
bebauung entlang einer Bauflucht zur seitlichen Begrenzung des Strallenraumes.
Dabei ist die Festsetzung einer Baulinie erforderlich, um zu gewahrleisten, dass Ge-
baude entlang der Stralden Uhlstralde, Liblarer Stral’e nicht hinter die geplante Stra-
Renkante zurlcktreten, sondern eine durchgehende Baukante entsteht. Grundlage
fur die Ausgestaltung der Bauflucht bildet der bestehende Bebauungsplan in Verbin-
dung mit der neuen Strallenplanung. Die Baulinien wurden dabei nur stral3enseitig
festgesetzt und gelten entlang der Liblarer Strale fur das Erdgeschoss (I-
Vollgeschoss) bis zum dritten Obergeschoss (IV-Vollgeschoss) und entlang der
Uhlstralle vom ersten (ll-Vollgeschoss) bis zum dritten Obergeschoss, sodass ein
ausreichender Spielraum flr Grundrissldsungen besteht.

Auf die Festsetzung einer Baulinie im Erdgeschoss der Uhlistrale soll verzichtet wer-
den, um die gestalterische Flexibilitat fir die Ausformung dieses Fassadenbereiches
zu erhdéhen und zur Gestaltung der Schaufensterzone zu bieten. Zudem erfolgt die
Festsetzung vor dem Hintergrund, den bestehenden Blockrand insgesamt aufzulo-
ckern. So ware beispielsweise die Ausbildung einer Arkade hier vorstellbar. Auch
kann fur die geplante Einzelhandelsnutzung ein Ricksprung von der festgesetzten
Baugrenze - z.B. fur die Ausbildung von Eingangsbereichen - erforderlich werden.
Durch die Festsetzung der Baulinie vom ersten bis zum dritten Obergeschoss ist die
beabsichtigte Ausbildung des Blockrandes ausreichend gesichert. Entlang der
Liblarer Stral’e muss der Baublock erst neu ausgebildet werden. Vor diesem Hinter-
grund erfolgt keine besondere Regelung zur Ausgestaltung des Erdgeschosses.

Im Kreuzungsbereich Liblarer Stra3e/ Uhlstral3e gilt die Baulinie nur im Erdgeschoss,
um hier eine durchgangige Raumkante zu schaffen. Oberhalb des Erdgeschosses

Stand: 12.10.2015



Seite 20 von 34

soll im Kreuzungsbereich ein Erker vor die Baulinie treten, der tUber eine Baugrenze
eingefasst ist, um Gestaltungsspielraume zu bieten.

Um dennoch ein lebendiges und wohngebaudetypisches Fassadenbild mit Balkonen
und Loggien zu ermoglichen, wird festgesetzt, dass die festgesetzten strallenseitigen
Baulinien ausnahmsweise durch untergeordnete Erker, Loggien und deren Konstruk-
tionsteile bis zu 0,5 m oberhalb des Erdgeschosses Uberschritten werden kdnnen,
wenn die Bauteile in Summe 1/2 der Lange der jeweiligen Aullenwand nicht Uber-
schreiten. Ebenso wird geregelt, dass ein Ricksprung von der Baulinie fur Loggien
um bis zu 3 m zulassig ist, wenn die Bauteile in Summe 1/2 der Lange der jeweiligen
AuRenwand nicht Uberschreiten.

5.4.2 Baugrenzen

Daneben werden die Baufelder durch Baugrenzen definiert. Fur die stral3enseitigen
Baugrenzen wird dabei geregelt, dass diese ausnahmsweise durch untergeordnete
Erker, Loggien und deren Konstruktionsteile bis zu 0,5 m oberhalb des Erdgeschos-
ses Uberschritten werden kdonnen, wenn die Bauteile in Summe 1/2 der Lange der
jeweiligen Auenwand nicht Uberschreiten. Die gewahlten Tiefen der Baufenster von
11,5 -15,5 m geben einen ausreichenden Spielraum flur die Bebauung.

5.5 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes soll Gber die umliegenden Stralen Uhlstrale,
Liblarer Stral3e und die Stral’e An der alten Brauerei erfolgen.

Angrenzend an das Plangebiet verlauft die Trasse der Stadtbahnlinie 18. Fur den
zweigleisigen Ausbau der Trasse zwischen Bruhl-Mitte und Bruhl-Badorf wurde ein
Planfeststellungsverfahren gefuhrt, das Teile der Verkehrsflache der Stral’e An der
Alten Brauerei und der Liblarer Strale einbezieht. Entsprechend dieser Planung
setzt der Bebauungsplan o6ffentliche Verkehrsflachen fest.

5.5.1 Ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes soll Uber eine Tiefgarage erfolgen, in der die
nach Bauordnung NRW (BauO NRW) erforderlichen Stellplatze nachgewiesen wer-
den konnen. Aufgrund der gewunschten stadtebaulichen Dichte werden oberirdische
Garagen und Uberdachte Stellplatze aufderhalb der Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen ausgeschlossen. Lediglich unlUberdachte Stellplatze sollen auflerhalb der
uberbaubaren Grundstucksflachen realisiert werden konnen.

5.5.2 Ein-und Ausfahrtsbereiche

Zur Organisation der Zu- und Ausfahrt in die Tiefgarage wurden im Verkehrsgutach-
ten von Runge und Kuchler verschiedene Varianten

- Einfahrt und Ausfahrt An der Alten Brauerei
- Einfahrt und Ausfahrt An der Alten Brauerei mit Ausfahrt nur nach rechts
- Einfahrt An der Alten Brauerei/ Ausfahrt Uhlstralle
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untersucht. Eine Zufahrt in das Plangebiet Uber die Liblarer Stral3e ist aus verkehrs-
technischen Grinden nicht méglich. Die Uhlstralde wurde vor kurzem zur Verbesse-
rung der Aufenthaltsqualitdt und Verkehrsorganisation vollstandig umgestaltet. Die
Planungen zu dieser MalRinahme sahen keine Zufahrtsbereiche zur Uhlstralde fur die
Grundstlucke vor, da dies zu unerwunschten Storungen der vorhandenen Fulgan-
gerstrome fuhrt. Dementsprechend wurde aus dem Ursprungsbebauungsplan der
festgesetzte Bereich ohne Ein- und Ausfahrt tdbernommen und auf den gesamten
Bereich der UhlstralRe erweitert.

Die Ein- und Ausfahrt in die Tiefgarage ist damit nur Uber die Stralde An der alten
Brauerei mdglich. Durch den zukunftigen Stralenausbau, nach Umsetzung der Pla-
nungen zur Stadtbahnlinie 18, wird die Rechtsabbiegespur zur Liblarer Stral’e nur
eine Lange von ca. 36 m haben. Bei einer Tiefgaragenausfahrt, die eine Ausfahrt
nach links ermdglicht, kann es dadurch in den Hauptverkehrszeiten zu Stauungen
kommen. Der Gutachter empfiehlt daher eine Beschrankung der Ausfahrt auf
Rechtsabbieger. Der Verkehr splittet sich dann an der Clemens-August-Stralle nach
links Richtung Rémerstralde und nach rechts Richtung Stern. Die dort entstehenden
Mehrverkehre werden aufgrund ihrer Geringflgigkeit hingenommen. Die Qualitat der
Knotenpunkte verschlechtert sich daher nur geringfigig (siehe Kapitel 8.1).

5.6 Immissionsschutz

Da der Immissionsschutz ein wichtiger Belang bei der Aufstellung von Bebauungs-
planen ist, wurde das Ingenieurbiro ACCON Koln GmbH beauftragt, die Verkehrs-
larmsituation und ihre Auswirkungen auf die geplanten und bestehenden baulichen
Nutzungen in der Nachbarschaft zu untersuchen. Daneben wurde die Gewerbelarm-
situation beurteilt, da an das Plangebiet die Giesler-Galerie als gewerbliche Nutzung
angrenzt.

Gerauschimmissionen an den Fassaden der Wohnungen sind in erster Linie durch
den Kundenverkehr im benachbarten Parkdeck und die Rickkuhler der Giesler-
Galerie sowie der Lieferzone im Innenhof zu erwarten. Weiterhin kbnnen Gerausch-
immissionen durch die Tiefgaragenzufahrt auf der Westseite an der Stral3e an der Al-
ten Brauerei entstehen. Daneben sind das Fahrtenaufkommen auf den Stral3en in
der Umgebung des Plangebietes und die Stadtbahnlinie 18 fur die Gerauschkulisse
von Bedeutung.

5.6.1 Verkehrslarm

Im Plangebiet Uberschreiten die Immissionspegel des Stralkenverkehrs die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur MI-Gebiete tags von 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) an
den ungunstigen Aul3enseiten im Westen, Stiden und Osten. Innerhalb des Gebau-
dekomplexes werden die Orientierungswerte weitgehend eingehalten oder unter-
schritten.

Die Uberschreitungen betragen dabei an den unglnstigen Stockwerken tags bis zu
13 dB(A) und nachts bis zu 12 dB(A). Bei Fassadenpegeln tags von tber 70 dB(A)
und nachts 60 dB(A) ist nicht von gesunden Wohnverhaltnissen auszugehen. Dort
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sind auf jeden Fall erhdhte Anforderungen an die bauakustischen Eigenschaften der
Fassadenbauteile zu stellen (z.B. Schallschutzfenster).

Im Anderungsgebiet sind Schallminderungsmafnahmen erforderlich. Grundséatzlich
stehen fur SchallminderungsmalRnahmen die folgenden Moglichkeiten zur Verfu-

gung:
- das Einhalten von Mindestabstanden,

- die differenzierte Ausweisung von Baugebieten,

- die Durchfihrung von aktiven Schallschutzmanahmen und

- SchallschutzmalRnahmen an den schutzwirdigen Nutzungen.

Einhalten von Mindestabstanden scheidet aufgrund der GrundstlicksgroRe und des
Grundstickszuschnittes aus. Entlang der Uhlstralde, Liblarer Stralle und der StralRe
An der Alten Brauerei wurde dies zudem bedeuten, dass keine stadtebaulich ge-
wunschte StralRenrandbebauung umsetzbar ware. Auch eine weitere Differenzierung
des Baugebietes ist nicht moglich. Das ausgewiesene Mischgebiet entspricht der Ei-
genart der naheren Umgebung.

Aufgrund der raumlich engeren Zuordnung zwischen Emittenten und Immissionsor-
ten, aufgrund der maximal zuldssigen Gebaudehdhen im Mischgebiet und aufgrund
der damit verbundenen Abschottung stellen aktive Schallschutzmal3nahmen in Form
von Larmschutzwanden keine geeignete SchallschutzmaRnahmen zur Einhaltung
der Orientierungswerte der DIN 18005 dar. Die Durchfihrung aktiver Schallschutz-
maflnahmen in dem Mischgebiet ware unverhaltnismallig in Bezug auf Stral3en- und
Schienenverkehrslarm.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes kommen daher nur passive
SchallschutzmalRnahmen nach DIN 4109 in Betracht, die den erforderlichen Schall-
schutz in den Gebauden in Form von Mindestanforderungen an die Luftschalldam-
mung von Aullenbauteilen (Fenster, Wande und Dacher ausgebauter Dachgeschos-
se) schutzbedurftiger Nutzungen im Tagzeitraum sicherstellen. Aus diesem Grunde
wurden folgende Festsetzungen in den Bebauungsplan Gbernommen:

- Innerhalb der gemall §9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB mit LPB Il gekennzeichneten
Flachen sind die AulRenbauteile von Gebauden entsprechend ihrer Raumnut-
zung mit einem resultierenden Schalldammmal (R'w,res) fur den Larmpegelbe-
reich Ill gemal Tabelle 8 in Verbindung mit der Tabelle 9 der DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau“ Ausgabe November 1989 zu errichten. Fir Wohnraume
muss das erforderliche resultierende Schallddmm-Mall R'w,res fur die Aulien-
bauteile von baulichen Anlagen mindestens 35 dB und fur Barordume mindes-
tens 30 dB betragen. Raume, die der Schlafnutzung dienen, sind mit Fenstern
mit integrierten schallgedampften Liftungen oder mit einem fensterunabhangi-
gen Luftungssystem auszustatten.

- Innerhalb der gemall § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB mit LPB IV gekennzeichneten
Flachen sind die AulRenbauteile von Gebauden entsprechend ihrer Raumnut-
zung mit einem resultierenden Schalldammmal (R‘w,res) fur den Larmpegelbe-
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reich IV gemal} Tabelle 8 in Verbindung mit der Tabelle 9 der DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau“ Ausgabe November 1989 zu errichten. Fir Wohn-
raume muss das erforderliche resultierende Schalldamm-Mal R'w,res flur die
AuBenbauteile von baulichen Anlagen mindestens 40 dB und fur Buroraume
mindestens 35 dB betragen. Raume, die der Schlafnutzung dienen, sind mit
Fenstern mit integrierten schallgedampften Luftungen oder mit einem fenster-
unabhangigen Liuftungssystem auszustatten.

- Innerhalb der gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB mit LPB V gekennzeichneten
Flachen sind die AulRenbauteile von Gebauden entsprechend ihrer Raumnut-
zung mit einem resultierenden Schalldammmal (R‘w,res) fur den Larmpegelbe-
reich V gemal Tabelle 8 in Verbindung mit der Tabelle 9 der DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau“ Ausgabe November 1989 zu errichten. Fur Wohnraume
muss das erforderliche resultierende Schallddamm-Mall R'w,res fur die Aulden-
bauteile von baulichen Anlagen mindestens 45 dB und fur Barordume mindes-
tens 40 dB betragen. Raume, die der Schlafnutzung dienen, sind mit Fenstern
mit integrierten schallgedampften Liftungen oder mit einem fensterunabhangi-
gen Luftungssystem auszustatten.

Die Larmpegelbereiche werden Uber Isophonenlinien abgegrenzt. Der hier vorliegen-
de Plan ist ein Angebotsbebauungsplan. Bei der konkreten Hochbauplanung kann
sich ergeben, dass ggf. auch durch weniger strenge Anforderungen ein ausreichen-
der Schallschutz gewahrleistet ist. Auch ist zu berlcksichtigen, dass die in die Be-
rechnung eingestellten Verkehrsmengen eine Worst-Case-Betrachtung darstellen
und sich die Verkehrsabwicklung im Laufe der Zeit andern kann. Es wurde daher
festgesetzt, dass Ausnahmen von diesen Festsetzungen zugelassen werden kon-
nen, soweit durch einen Sachverstandigen flr Schallschutz nachgewiesen wird, dass
andere geeignete Malnahmen fur die Einhaltung der Anforderungen gemaf
DIN 4109 ausreichen.

Die Festsetzungen passiver Schallschutzmalinahmen stellen sicher, dass den schall-
immissionsschutzrechtlichen Anforderungen zur Erzielung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse im Hinblick auf Verkehrsgerauschimmissionen sowohl im Tag- als
auch Nachtzeitraum Rechnung getragen werden kann.

5.6.2 Gewerbelarm

Tagsuber liegen die Gewerbelarmimmissionen weitgehend unter den Richtwerten
der TA Larm von 60 dB(A) bzw. Uberschreiten diese nicht. Nachts muss an denjeni-
gen Fassaden, von denen eine Sicht auf das Parkdeck mdglich ist, mit unzulassigen
Immissionspegeln von bis zu 48 dB(A) gerechnet werden. Damit wird der zulassige
Immissionsrichtwert von 45 dB(A) um ca. 3 dB(A) Uberschritten.

Hinsichtlich der Festsetzung eines Mischgebietes sollen Gerauschemissionskonflikte
vermieden werden. Ein Gerauschimmissionskonflikt wird dabei dann vermieden,
wenn alle baulich und rechtlich mdglichen Nutzungen des Mischgebietes im gesam-
ten Einwirkungsbereich die Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die Immissions-
richtwerte der TA Larm nicht Uberschreiten.
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Als grundsatzliche Madoglichkeiten zur Konfliktbewaltigung des Gewerbelarms -
hauptsachlich verursacht durch Kfz-Bewegungen des Parkdecks im Tag- und Nacht-
zeitraum — kommen auf der Ebene des Bebauungsplans folgende Malinahmen in
Betracht:

Einhalten von Mindestabstanden

Differenzierte Baugebietsausweisungen

Aktive SchallschutzmalRnahmen

- Grundrissorientierung der schutzwirdigen Nutzungen

Das Einhalten von Mindestabstanden zwischen dem Mischgebiet zur Emissionsquel-
le Parkdeck ist kein geeignetes Mittel, um schadliche Umwelteinwirkungen durch
Gewerbelarm zu vermeiden. Es besteht ein berechtigtes Interesse im vorliegenden
Fall, eine minder genutzte innenstadtnahe Flache als Mischgebiet festzusetzen und
eine Nachverdichtung zu forcieren. Obgleich eine erhebliche Vorbelastung durch
Gewerbelarmimmissionen besteht, soll als stadtebauliches Ziel der Innenentwicklung
einer Aullenentwicklung der Vorrang gegeben werden. Das Einhalten gro3erer Ab-
stande kann ausscheiden, da durch geeignete bauliche und technische Vorkehrun-
gen im Mischgebiet sichergestellt werden kann, dass keine ungesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse entstehen.

Eine differenzierte Baugebietsausweisung wurde weitestgehend berlcksichtigt. Das
festgesetzte Mischgebiet ist durch seine Baugebietseigenart eine geeignete Festset-
zung im Anschluss an die Giesler-Galerie und entspricht dem raumlichen Umfeld.

Aufgrund der raumlich engen Zuordnung zwischen dem Hauptemittenten Parkdeck
und den Immissionsorten im Anderungsgebiet stellen lediglich aktive Schallschutz-
maflnahmen im Mischgebiet geeignete Schallschutzmal3nahmen zur Einhaltung der
Richtwerte dar.

Im Gegensatz zur Konfliktldsung beziglich des Verkehrslarms, bei der durch Mal}-
nahmen an der Fassade selbst flr ausreichenden Schallschutz gesorgt werden
kann, ist dies auf Grund der Regelungen der technischen Anleitung Larm (TA Larm)
nicht zulassig. Die TA Larm fordert die Einhaltung der zulassigen Richtwerte an Im-
missionspunkten 0,5 m vor den geotffneten Fenstern eines zum dauernden Wohn-
aufenthalt bestimmten Raumes. In der Folge bedeutet dies, dass an Fassaden an
denen unzulassige Immissionspegel zu erwarten sind, keine Immissionspunkte im
Sinne der TA Larm entstehen, mithin keine 6ffenbaren Fenster geplant werden dur-
fen. Bei einem Angebotsbebauungsplan, wie im vorliegenden Fall, sind innerhalb der
Baugrenzen weitgehend beliebige Ausgestaltungen der Gebaude mdglich. In Analo-
gie zur Entscheidung des OVG NRW, Urteil 10 D 131/08.NE vom 19.07.2011 ware
ein allgemeiner Ausschluss offenbarer Fenster an Baugrenzen zu unbestimmt. Aus
diesem Grund mussen zur Sicherheit offenbare Fenster innerhalb derjenigen Fla-
chen ausgeschlossen werden, an denen im ungunstigsten Fall Richtwertuberschrei-
tungen maoglich sind.
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In der hier vorliegenden Situation ergeben sich jedoch in jeder Stockwerkshdhe sehr
unterschiedliche Verhaltnisse, da die wesentlichen emittierenden Schallquellen
(Parkdeck, Anlagen fur Raumlufttechnik) hoch liegen. Aus diesem Grund wurde als
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, dass in den strallenabgewandten
Fassaden oberhalb des Erdgeschosses, die in dem mit folgender Signatur ===** ge-
kennzeichneten markierten Bereich liegen und in den strallenabgewandten Fassa-
den im 5. Obergeschoss zu 6ffnende Fenster schutzbedurftiger Raume im Sinne der
DIN 4109 unzulassig sind.

Die Gestaltungsmadglichkeiten in diesem Bereich waren auf Grundlage der Festset-
zung sehr begrenzt. Insbesondere aufgrund der stark gegliederten Planung werden
sich in der Realitat deutlich gunstigere Verhaltnisse einstellen. Es werden jeweils nur
einzelne Fassaden vom notwendigen Ausschluss offenbarer Fenster betroffen sein.
Die konkrete Beurteilung der Gewerbelarmsituation muss im Baugenehmigungsver-
fahren anhand der konkreten Architekturplanung erfolgen. Auf3erdem liel3e sich ggf.
uber die Errichtung einer Larmschutzwand auf der Sudseite des Parkdecks eine ver-
haltnismalige Larmminderungsmallnahme herstellen. Daher werden Ausnahmen
von der getroffenen Festsetzung zugelassen, soweit in einem schalltechnischen
Gutachten nachgewiesen wird, dass die Anforderungen der TA Larm eingehalten
werden oder durch andere MalRnahmen eine Einhaltung der Anforderungen der
TA Larm gewahrleistet ist.

Die Baufelder sind dabei hinreichend flexibel, sodass gentigend Aufenthaltsraume zu
gunstigen Himmelsrichtungen maoglich sind. Die zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen zu aktiven SchallschutzmalRhahmen und zur Grundrissorientierung auf-
grund von Gewerbelarm stellen planungsrechtlich sicher, dass die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im geplanten Mischgebiet erflllt werden.

5.6.3 Gerauschbelastungen durch mégliche Spitzenpegel

Grundsatzlich sind nach der TA Larm auch Einzelereignisse zu beurteilen. Einzelne
kurzzeitige Schallereignisse durfen den Tagesrichtwert um nicht mehr als 30 dB(A)
und den Nachtrichtwert um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten. Somit ist der
Nachweis zu fuhren, dass die Maximalpegel die folgenden Werte nicht Uberschreiten:

MI Lmax, tags <90 dB(A)
I—max, nachts <65 dB(A)

In der Parkplatzlarmstudie werden folgende notwendige Mindestabstande zwischen
dem betrachteten Immissionspunkt und dem nachstgelegenen Stellplatz genannt:

Ml nachts =215 m

Im vorliegenden Fall werden diese Abstande zum Teil an den ostlichen Fenstern der
geplanten Wohnbebauung und dem Parkdeck der Giesler-Galerie unterschritten. Un-
zulassige Spitzenpegel sind daher nicht auszuschliel3en.

Da im Bebauungsplan Nr. 01.01 geregelt ist, dass zum Schutz der Anwohner nur die
im zentralen Bereich liegenden Stellplatze (Gruppen 5 und 6) an der Clemens-
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August-Stralde nachts genutzt werden dirfen und zur Zeit nur das China-Restaurant
nach 22:00 Uhr geéffnet ist, sind diese Uberschreitungen unwahrscheinlich. Zudem
gewahrleisten die oben genannten Regelungen zum Schutz vor dem Gewerbelarm
einen ausreichenden Schutz vor Einzelereignissen.
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6 Gestalterische Festsetzungen

In Teilen des Plangebietes gilt die Gestaltungssatzung flr das Giesler-Areal vom
14.02.2005. In Hinblick auf die besondere Lage am Rand der historischen Innenstadt
von Bruhl sollen auch fur eine neue Bebauung des Giesler-Areals Gestaltungsregeln
gelten. Hierzu soll fur die stral3enseitigen Bereiche entlang der Uhlstral’e und den
Kreuzungsbereich Uhlstral3e/ Liblarer Stral’e ein neues Gestaltungskonzept erarbei-
tet und die Satzung zur aulieren Gestaltung baulicher Anlagen geandert werden,
denn dieser Bereich pragt im besonderen das Stral3enbild und die aul3ere Erschei-
nung der Bebauung fur die Innenstadt.

Im Innenbereich und den der Innenstadt abgewandten Fassaden soll die bauliche
Entwicklung in der Gestaltung nicht so stark beschrankt werden. Lediglich ein ein-
heitliches Erscheinungsbild in der Dachgestaltung soll aus stadtebaulichen Grinden
im gesamten Plangebiet gewahrleistet werden. Als Dachform wird daher das flache
und flach geneigte Dach mit einer Neigung von maximal 20° festgesetzt.

Zur Verbesserung des Mikroklimas im Plangebiet wird weiter festgesetzt, dass 50 %
aller Dachflachen dauerhaft extensiv nach den Richtlinien der Forschungsgesell-
schaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V., Bonn zu begrinen sind. Der
Prozentanteil von 50 % berucksichtigt dabei, dass auf bestimmten Dachflachen keine
Begrunung mdglich sein wird. Diese werden ggf. fur verglaste Flachen, Terrassen
oder technische Aufbauten bendtigt,

Aufgrund ihrer Stérwirkung sind technische Aufbauten, sofern keine technischen An-
forderungen entgegenstehen, einzuhausen; die Einhausung ist allseitig geschlossen
auszufuhren. Anlagen zur Solarenergiegewinnung sind von dieser Regelung ausge-
nommen.

7 Hinweise

Aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan wurden Hinweise zum Bodendenkmal-
schutz, Braunkohlenbergbau, vorbeugende MalRnahmen zum Schutz vor Einbruch
sowie zur Entwasserung des Plangebietes ibernommen. Daneben wird auf die Sat-
zung zur Genehmigung von Werbeanlagen hingewiesen.

Nach der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen fur
Nordrhein-Westfalen liegt das Plangebiet in der Erdbebenzone 2, Untergrundklasse
T.

Im nordéstlichen Teil des Plangebietes befand sich ehemals ein Brennstoffhandel
und im dstlichen Teil zur Uhlstra3e eine chemische Reinigung. Daher sind Erdbau-
maflnahmen gutachterlich zu Gberwachen. Der Beginn der ErdbaumalRnahmen, so-
wie der mit der Begleitung beauftragte Gutachter ist dem Rhein-Erft-Kreis mindes-
tens 1 Woche vorher schriftlich mitzuteilen. Die abfallwirtschaftliche Vorgehensweise
ist mit dem Rhein-Erft-Kreis abzustimmen.

Auch erfolgen Hinweise zum Artenschutz und zur Energieversorgung.
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8 Stadtebauliche Auswirkungen

8.1 Verkehr

Vom Buro Runge und Kuchler wurde im September 2014 eine Verkehrsuntersu-
chung zum hier vorliegenden Bebauungsplan erstellt.

Die Leistungsfahigkeitsuntersuchungen zeigen, dass der Zusatzverkehr des Neu-
bauvorhabens sudliche Uhlstrale zu keinen Einbul’en der Verkehrsqualitaten flhrt
(s. Kapitel 5.5). Maligebend sind dabei die Knotenpunkte, die dem Einfluss der
Stadtbahn unterliegen. Durch eine Taktverdichtung der Stadtbahnlinie 18 verdoppeln
sich die Schrankenschliezeiten und verschlechtern sich die Verkehrsqualitaten um
eine Stufe gegenuber dem Bestand, unabhangig vom Neubauvorhaben. Der Kreis-
verkehr Uhlstrae / Pingsdorfer Stral’e / Liblarer Strale wird mit einer sehr guten
Verkehrsqualitat (Stufe A) betrieben werden kdnnen. An den Knotenpunkten Liblarer
Stralde/ An der alten Brauerei sowie Liblarer StralRe/ Clemens-Auguststralie ist ein
Betrieb in der Qualitatsstufe C moglich. Am Stern wird die Qualitatsstufe B erreicht.

Mit der Stellungnahme vom 21.05.2015 hat Strallen NRW gebeten zu untersuchen,
wie sich die zusatzlichen Verkehre auf den Knoten L183/ Liblarer Stral3e auswirken.
Das Buro Runge und Kuchler hat sich diese Fragestellung angenommen und eine
erganzende Stellungnahme erstellt. Die Berechnungen zeigen, dass durch das Bau-
vorhaben keine Auswirkungen auf den Knotenpunkt L 183, Romerstrale / Liblarer
Stralde zu befurchten sind.

8.2 Technische Infrastruktur

8.2.1 Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit den wichtigsten Versorgungsmedien ist sicher
gestellt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich eine Ortsnetztrafo- und Mittelspannungs-
station. Diese mussen wahrscheinlich mit Umsetzung der Bebauung verlagert und
insbesondere die Ortsnetztrafostation erweitert werden. Diese MalRhahmen kdnnen
innerhalb der festgesetzten Baufelder erfolgen. Die konkreten Planungen und Ab-
stimmungen hierzu mit den Stadtwerken Bruhl erfolgen im Rahmen bzw. im Vorfeld
des Baugenehmigungsverfahrens.

8.2.2 Schmutzwasser

Schmutzwasser kann in die bestehende Kanalisation (Trennsystem) sowohl in die
UhlstralRe als auch in die Clemens-August-Strale abgeleitet werden. Die Kanale sind
fur die Aufnahme der Schmutzwassermengen ausreichend dimensioniert.
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8.2.3 Niederschlagswasser

Bei der Aufstellung des Generalentwasserungsplanes wurde davon ausgegangen,
dass 60 % der im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser in die bestehenden
Kanale erfolgen kann. Der Regenwasserkanal im Verkehrsraum der Uhlstralle dient
als Vorflut fur den Uberwiegenden Teil des Plangebiets. Nach den Vorgaben des Ge-
neralentwasserungsplans konnen kleinere Anteile des kompletten Areals Giesler-
Galerie auch an den verrohrten Donnerbach in der Clemens-August-Stralle sowie an
den Regenwasserkanal Liblarer Strale angeschlossen werden. Im bestehenden Be-
bauungsplan wurde daher davon ausgegangen, dass bei einer festgesetzten Grund-
flachenzahl von 1,0 40 % der Niederschlagswassermengen im Plangebiet zurtick zu
halten sind, da diese nur dosiert an die Kanale abgeschlagen werden konnen. Im Be-
reich des Einkaufszentrums wurde hierzu neben einem Wasserreservoir mit ca. 500
cbm fur die erforderliche Sprinkleranlage und ein 200 cbm fassender Ruckstaukanal
vorgesehen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist die Niederschlagsentwasserung
des Plangebietes zu behandeln und die Einleitungsmdglichkeiten in die Kanalisation
abzustimmen. Ggf. werden RuckhaltemalRnahmen notwendig fur die zum Beispiel die
geplante Dachbegriinung mitgenutzt werden kann. ggf. ein Rickstau des erforderlich
ist. Aufgrund der bestehenden Bodenverhaltnisse ist eine Versickerung des anfallen-
den Niederschlagswassers auf den Grundstlicksflachen nicht moglich. Die Entwas-
serung des Plangebietes ist dabei mit der Unteren Wasserbehorde des Rhein-Erft-
Kreises abzustimmen.

8.2.4 Millentsorgung

Die Mullentsorgung ist uber die umliegenden Stral3en gesichert.

8.3 Umweltbelange

Da es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um ein Planverfahren fur die In-
nenentwicklung gemaly § 13a Baugesetzbuch handelt, kann von einer Umweltpri-
fung gem. § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von
der Angabe nach § 3 Abs. 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfug-
bar sind, abgesehen werden. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, gelten im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 5 als vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Die Belange des Umweltschutzes sind allerdings auch in einem beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB zu prufen und zu bewerten. Innerhalb des Plangebietes
sind keine erheblichen Umweltbeeintrachtigungen erkennbar.

8.3.1 Auswirkungen auf den Menschen

Larm

Die Auswirkungen der Planung auf die Umgebung in Bezug auf die Larmbelastung
wurden untersucht und bewertet. Das Larmgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass
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tags die Richtwerte der TA Larm im Wesentlichen eingehalten oder unterschritten
werden. Leichte Uberschreitungen kénnen an der Nordfassade im Bereich des
Wohnhauses mit der geplanten Tiefgaragenzufahrt auftreten. Diese Larmbelastung
ist als sogenannter Eigenlarm zu bewerten, der hinzunehmen ist.

Nachts kénnen an denjenigen Fassaden Uberschreitungen auftreten, die eine direkte
Sichtverbindung zum Parkdeck haben. Allerdings hangt dies in erheblicher Weise
von den Standorten der Pkw und der Anzahl der Fahrtbewegungen ab. Dabei konnte
es auch zu Uberscheitungen der zuldssigen Spitzenpegel kommen. Aus diesem
Grund sieht der Bebauungsplan Festsetzungen zum Schutz vor dem Gewerbelarm
vor. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zu aktiven Schallschutzmal}-
nahmen stellen planungsrechtlich sicher, dass die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse im Mischgebiet erfullt werden.

Aufgrund des Verkehrslarmes sind zudem an den ungunstigen Fassaden der Wohn-
bereiche Anforderungen an den baulichen Schallschutz zu stellen, was ebenfalls
uber entsprechende Festsetzungen gesichert ist. Liegen Fenster dieser Raume im
Larmpegelbereich Ill und daruber, sind fensterunabhangige Luftungen vorzusehen.

Die nur geringen akustischen Auswirkungen der Mehrverkehre erfordern keine orga-
nisatorischen Malinahmen zur Larmverminderung im Sinne der Nummer 7.4 der TA
Larm

Belichtung

Zur Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse gemal® § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB in Ver-
bindung mit der DIN 5034 ist eine ausreichende Versorgung der neu geschaffenen
Wohnungen mit Tageslicht zu gewahrleisten. Aufgrund des festgesetzten Nutzungs-
kataloges des Mischgebietes ist zu erwarten, dass u. a. Uber Wohnungszuschnitte
und Nutzungszonierung die gesunden Wohnverhaltnisse .sichergestellt werden kon-
nen.

Storfallbetriebsbereiche

Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind keine Storfallbetriebsbereiche be-
kannt, die unter die Vorgaben der 12. Bundes-Immissionsschutzverordnung (Storfall-
verordnung) fallen. Alle bekannten aul3erhalb des Plangebietes gelegenen Storfallbe-
triebsbereiche sind fur diese Planung nicht relevant. Die sogenannten ,angemesse-
nen Abstande“ werden eingehalten.

Elektromagnetische Felder (EMF)

Aufgrund der ca. 10 m entfernten Oberleitungen der Stral3enbahnlinie 18 sind keine
negativen Auswirkungen zu erwarten, da die Strallenbahnoberleitungen im Gegen-
satz zu Niederfrequenz- oder Hochfrequenzanlagen keine Wechselfelder, sondern
lediglich Gleichfelder mit magnetischen Feldstarken von bis zu 80 uT1 erzeugen.

' Tesla (T) ist die MaReinheit fir die elektrische Feldstarke, wobei die Angabe in Mikrotesla
(uT) Ublich ist.
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Bei der Neuerrichtung von Trafostationen oder ahnlichen Anlagen ist auf die Schutz-
abstande zu achten.

Erschitterungen

Im Umfeld des Plangebiets kann es zu Erschitterungen durch den im Westen verlau-
fenden Schienenverkehr der Strallenbahnstrecke (Abstand der Gleise zum Plange-
biet ca. 10 m) kommen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die Einhaltung der
Anhaltswerte fur die Beurteilung von Erschutterungsimmissionen gewahrleistet ist. Im
Planfeststellungsverfahren zum Ausbau der Linie 18 musste fur das Plangebiet ein
Mischgebiet eingestellt werden.

Stadtebauliche Kriminalpravention

Zur stadtebaulichen Kriminalpravention wurde ein Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen.

8.3.2 Natur und Freiraum

Tiere, Pflanzen und Landschaft

Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete sowie Naturdenkmaler oder geschutzte
Landschaftsbestandteile sind vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht be-
troffen. Auch gesetzlich geschutzte Biotope, FFH- oder Vogelschutzgebiete sind
durch die Planung nicht betroffen, so dass hinsichtlich méglicher Schutzgebietsaus-
weisungen keine Konflikte zu erwarten sind.

Artenschutz

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine Artenschutzprufung Stufe | (Vor-
prufung des Artenschutzes) von der Planungsgruppe Gruner Winkel (Stand August
2014) erstellt.

Mit dem Vorkommen von Arten, die nur in Anhang Il der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie gelistet sind, ist aufgrund der Habitate im Plangebiet nicht zu rechnen.

Bei Realisierung des Vorhabens ist unter Berlcksichtigung der in der Artenschutz-
prifung genannten Vermeidungsmalinahmen davon auszugehen, dass bei pla-
nungsrelevanten Arten und sonstigen europaischen Vogelarten keine Verbotstatbe-
stande des § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgelOost werden. Dementsprechend wurden in
den Bebauungsplan folgende Hinweise aufgenommen:

- Um Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG auszuschlie3en, sind zum
Schutz von Fledermausen und Vogeln Abrissarbeiten ausschliel3lich zwischen
dem 1. November bis Ende Februar durchzufuhren.

- Sollen Abrissarbeiten aul3erhalb des oben genannten Zeitraumes erfolgen, ist
das Vorgehen mit der Unteren Landschaftsbehoérde des Rhein-Erft-Kreises ab-
zustimmen.
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- Eine Rodung von Gehodlzen ist ausschlieBlich aul3erhalb der Brutzeit gemanl
§ 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG im Zeitraum Oktober bis einschlieRlich Februar
zulassig. Naheres regelt das Baugenehmigungsverfahren.

8.3.3 Boden

Im Plangebiet befanden sich ehemals ein Brennstoffhandel und eine chemische Rei-
nigung. Daher sind ErdbaumalRnahmen gutachterlich zu uberwachen. Die Baumal}-
nahmen werden mit der Unteren Bodenschutzbehdrde des Rhein-Erft-Kreises abge-
stimmt und im Zuge der Realisierung die von Boden- und Bodenluftverunreinigungen
betroffenen Bereiche gesichert bzw. saniert.

Dementsprechend wurde ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Auf
Grundlage der vorliegenden Erkenntnisse stehen die vorliegenden Bodenbelastun-
gen der geplanten Nutzung grundsatzlich jedoch nicht entgegen. Die Bodenverunrei-
nigungen, die festgestellt wurden, sind lokal und haben bisher keinen unmittelbaren
Handlungsbedarf erfordert.

8.3.4 Wasser

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer Wasserschutzzone. Der Grundwasserstand
liegt ca. 21 m unter der derzeitigen Gelandeoberkante. Oberflachengewasser sind
heute im Plangebiet nicht vorhanden und werden nicht geplant.

Das Plangebiet ist im Rahmen der gewerblichen Vornutzung bereits bebaut und auch
an das bestehende Kanalnetz angeschlossen. Entsprechend ergibt die Prifung der
Anwendbarkeit des § 51a Landeswassergesetz (LWG) NW, dass keine Pflicht zur
Versickerung von Niederschlagswasser besteht, da das Plangebiet bereits bebaut
war und an ein bestehendes Kanalnetz angeschlossen war. Aufgrund der bestehen-
den Bodenverhaltnisse ware eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswas-
sers auf den Grundstlcksflachen auch nicht mdglich. Im Rahmen der jeweiligen
Baugenehmigungen wird die jeweilige Schmutz- und Regenwasserentsorgung gere-
gelt. Die Entwasserung des Plangebietes ist dabei mit der Unteren Wasserbehdrde
abzustimmen.

Schmutzwasser konnen vollstandig vom umliegenden Kanalnetz aufgenommen wer-
den. Die Niederschlagsentwasserung ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens zu behandeln. Ggf. notwendige Ruckhaltemalinahmen sind innerhalb des Plan-
gebietes moglich.

8.3.5 Luft/ Klima

Die geplante Gebaudestruktur entspricht in ihrer Hohe und den Abstanden zu den
nachst gelegenen sensiblen Nutzungen der Bestandsbebauung. Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes sind hinreichend flexibel, so dass die bauordnungsrechtlichen
Anforderungen z.B. an Abstandsflachen eingehalten werden kénnen. Es ist daher
nicht von einer Beeintrachtigung der umliegenden Bebauung auszugehen. Durch die
offene Lage der Emissionsorte ist eine unmittelbare naturliche Be- und Entluftung si-
chergestellt.

Stand: 12.10.2015



Seite 33 von 34

Der Bestand im Plangebiet ist von hoher Versiegelung gepragt. Die kleinklimatischen
Verhaltnisse werden sich u.a. durch die festgesetzte Dachbegriinung im Vergleich
zur Bestandssituation verbessert oder zumindest nicht verschlechtern.

8.3.6 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Im Umfeld des Plangebietes findet sich das Denkmal Sudhausturm. Es wurde ent-
sprechende denkmalgerechte in das neue Bauwerk der Giesler-Galerie eingefiigt.
Von der geplanten Bebauung an der stdlichen Grundstickspitze gehen keine sté-
renden Wirkungen auf das Denkmal aus. Die geplanten Geb&aude passen in das bau-
liche Umfeld der Giesler-Galerie.

Es wird auf die gesetzlichen Vorgaben des Denkmalschutzgesetzes, insbesondere
die §§ 15 und 16 (,Entdeckung von Bodendenkmalern“ bzw. ,Verhalten bei der Ent-
deckung von Bodendenkmalern“) hingewiesen. Beim Auftreten archaologischer Bo-
denfunde oder Befunde ist die Stadt Bruhl als Untere Denkmalbehérde oder das
Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, AulRenstelle Nideggen, Zehnthofstralle 45,
22385 Nideggen,. Tel.: 02425/ 9039 - 0, Fax: 02425/ 9039 — 199 unverziglich zu in-
formieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die
Weisung des Rheinischen Amtes fir Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Ar-
beiten ist abzuwarten.

Das Plangebief und sein Umfeld werden durch eine dichte Innenstadtbebauung ge-
prégt. Das Ortsbild wandelt sich im Vergleich zur Bestandssituation von einer Brach-
flache hin zu einem Bestandteil der Innenstadt. Das Bauvorhaben fiigt sich in dieses
Umfeld ein. Sonstige Sachguter sind nicht bekannt.

9 Verwirklichung des Bebauungsplanes, Kosten

Der Stadt Brihl entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Kosten.
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Die Begriindung hat mit dem Bebauungsplan 01.01 ,Giesler- Galerie®, 1. Anderung
gemal § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 13a Baugesetzbuch (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geén-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBL. | S. 1748), in der Zeit vom
24.08.2015 bis einschlieRlich 23.09.2015 &ffentlich ausgelegen.

Bruhl, 12.01.2016

In Vertretung
Der Birgermeister
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Diese Begriindung zum Bebauungsplan 01.01 ,Giesler- Galerie“, 1. Anderung ist am
14.12.2015 vom Rat der Stadt Briihl beschlossen worden.

Bruhl, 12.01.2016

Der Biurgermeister
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