Begriundung zum Bebauungsplan 01.02 'Alter Friedhof'
gemdB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung

der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBl. I S. 2253)

1. Gebietsbeschreibung

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden von der ndrdlichen Grenze des 'Alten
Friedhofes' (ehemaliger Friedhof, heute
offentliche Grinflache/Parkanlage/Spiel-

platz)

im Osten von der westlichen Seite der
MUhlenstrale

im Sidden von den rickwartigen Grundsticksgrenzen

der Bebauung auf der SiUdseite der Carl-
Schurz-StraBe (angrenzend an das Geldnde
des Marienhospitales)

im Westen von der westlichen Grenze der Bahn-
strecke der KBE (Linie 18/Vorgebirgs-
bahn)

Nicht zum Plangebiet gehdort der Teilbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes 01.03/II (Carl-Schurz-StraBe 22-24 und der Park-
platz siUdlich des Bahnhofes Briohl-Mitte).

2. Planungs- und Rechtsgrundlagen

Das Plangebiet ist im rechtsverbindlichen Fl&chennutzungs-
plan der Stadt BriUhl vom 11.07.1973 bis auf den Bereich des
'"Alten Friedhofes' als Mischgebiet dargestellt. Im Bebau-
ungsplan ist der Blockinnenbereich, sidlich des Friedhofes,
als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese differenzierte
Festsetzung steht nicht im Widerspruch zur Mischgebietsdar-
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darstellung im Fl&chennutzungsplan, da durch die Ausweisung
der Gesamtcharakter des Bereiches nicht verédndert wird. Der
Bebauungsplan ist somit gemdB § 8 Abs. 1 BauGB aus dem
rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan der Stadt Brihl entwik-
kelt.

Dariber hinaus wird der Flachennutzungsplan zur Zeit nevu
aufgestellt. Im Entwurf zur Neufassung des Flachennutzungs-
plan ist die Darstellung der Baufldchen dem Bebauungsplan
entsprechend vorgesehen.

Vor Rechtskraft des Bebauungsplanes 01.02 'Alter Friedhof'
bildete der Bebauungsplan -Bauzonen- von 1964 die planungs-
rechtliche Grundlage fir das Plangebiet. Im Bauzonenplan ist
fir die Bebauung, entlang der MiUhlenstrafBle, die Festsetzung
Mischgebiet mit 3- bzw. 4-geschossiger, geschlossener Bau-
weise getroffen worden. Fir die Bebauvung, entlang der Carl-
Schurz-StraBe, ist Mischgebiet bis maximal 3 Geschosse in
geschlossener Bauweise festgesetzt. Der Blockinnenbereich
wurde als reines Wohngebiet in 2-geschossiger, offener Bau-
weise ausgewiesen. Der 'Alte Friedhof' wurde als 6ffentliche
Grinflache festgesetzt.

Bestehende Situation

Das Plangebiet 1ist entlang der vorhandenen StraBenrdume
Carl-Schurz-StraBe und MihlenstraBe durch eine 3-geschossige
Blockrandbebauung geprédgt, die durch einzelne Baulucken bzw.
Flachbauten unterbrochen ist. In der MihlenstraBe ist die
Zeile Haus Nr. 39 - 55, die um die Jahrhundertwende errich-
tet wurde, unter Denkmalschutz gestellt. Der Blockinnenbe-
reich ist heute sowohl durch eingeschossige Nebengeb&aude und
Hoffldchen genutzt, als auch durch Privatgarten als Garten-
flache. Im westlichen Bereich, direkt ostlich des Bahnhofes
Brihl-Mitte, befindet sich ein Einfamilienhaus. Noérdlich an
die Gartenfldchen anschlieBend befindet sich die Parkanlage
'"Alter Friedhof'.

Im Planbereich herrscht die Wohnnutzung vor. Lediglich im

ErdgeschoBbereich gibt es Ladenlokale. Direkt am Friedhof
befindet sich ein Steinmetzbetrieb.

Ziele und Zwecke der Planung

Wesentliches und vordringliches Ziel des Bebauungsplanes ist
es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Herstel-
lung von dringend bendtigtem Wohnraum in einer stéddtebaulich
geordneten Form zu schaffen. Im Blockinnenbereich zwischen
'Carl-Schurz-StraBe, MihlenstraBe und Alten Friedhof' soll
eine Wohnbebauung mit einzelstehenden, dreigeschossigen
Mehrfamilienhdusern ermdglicht werden. Im Bereich der
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vorhandenen Bebauung, entlang der Carl-Schurz-StraBe und der

MihlenstraBe, wird die vorhandene Zeilenstruktur mit mdgli-
cher gewerblicher Nutzung im ErdgeschofBbereich gesichert.

VerkehrserschlieBung

Das Gebiet ist durch den OPNV gut angebunden. Im Plangebiet
befinden sich mehrere Bushaltestellen, sowie der KVB-Bahnhof
Brihl-Mitte. Die Entfernung zum Bahnhof Brihl der Deutschen
Bundesbahn betragt ca. 1000 m.

Uber die Carl-Schurz-StraBe und die MihlenstraBe ist das Be-
bauvungsplangebiet in das stadtische StraBennetz eingebunden.
Die MiUhlenstraBe wurde bereits Anfang der 80er Jahre ver-
kehrsberuhigt ausgebaut. Fir die Carl-Schurz-StraBe ist im
Rahmen des Verkehrsberuhigungsprogrammes Innenstadt ein Aus-
und Umbau demndchst vorgesehen. Der Neubaubereich im Block-
inneren soll Uber die MihlenstraBe im Bereich der stadti-
schen Flursticke 393/394 (gegeniber der Kaufhofeinfahrt) er-
schlossen werden. Die innere ErschliefBung ist als Verkehrs-
fldche in einer Breite zwischen 4,5 m und 12,00 m vorgese-
hen. Sie ist bis zur Carl-Schurz-StraBe durchgefihrt, um die
Durchfahrbarkeit fir groBere Fahrzeuge zu gewdahrleisten. Auf
die Anlage eines groBen Wendebereiches fir Lkw's im Blockin-
nenbereich kann mit der vorgesehenen zweiten Anbindung ver-
zichtet werden. Innerhalb der festgesetzten Verkehrsfldchen
ist die Anlage von O6ffentlichen Stellplatzen in ausreichen-
der Zahl méglich. Die Stellplatze sollen, um den
Wohn-/Gartencharakter der Neubaubebauung zu betonen und die
Versiegelung von Fldchen so gering wie moglich zu halten,
als Rasengitterstein-Flachen oder mit ahnlichem Belag ange-
legt werden.

Um die Freifldchen an den Baukdrpern moglichst groB zu hal-
ten und eine groBzigige Durchgrinung des Neubaubereiches zu
gewdhrleisten, sind die privaten Stellpldtze im allgemeinen
Wohngebiet ausnahmslos unterirdisch anzulegen, FiUr die Anla-
ge von Tiefgaragen sind entsprechende Fldchen in dem Bebau-
ungsplan ausgewiesen. Angesichts der hervorragenden Anbin-
dung des Planbereiches an das OPNV-Angebot kann von einer
geringeren Kraftfahrzeugdichte, als dies in anderen Wohnge-
bieten in Brihl der Fall ist, ausgegangen werden. Im Bauge-
nehmigungsverfahren kann daher der unterste nach den Richt-
linien mégliche Wert von Stellplatzen je Wohneinheit gefor-
dert werden. Damit ist der Flachenbedarf fir Stellplatze we-
sentlich geringer, als im Bebauungsplan ausgewiesen. Da die
spatere Eigentimerstruktur im Baugebiet noch wunklar ist,
wurde die Flédche fir Tiefgaragen relativ groB3 ausgewiesen,
um die Anlage der Stellpldtze fir den einzelnen Bauherrn
nicht zu erschweren. Grundsatzlich ist jedoch die Anlage nur
einer Tiefgarage in dem Neubaugebiet anzustreben.



Eingriffsbewertung

Zum Bebauungsplan wurde ein landschaftspflegerischer Fach-
beitrag erarbeitet, der als Anlage dieser Begrindung beige-
figt ist. Aus der Bewertung der durch die Planung méglichen
Eingriffe in Natur und Landschaft resultiert der ebenfalls
beigefigte MaBnahmenplan.

Die im MaBnahmenplan angefihrten Ausgleichs- und Ersatzmal-
nahmen sind im Bebauungsplan in Festsetzungen gemdf3 § 9 Abs.
1 Nr. 20 und 25 BauGB umgesetzt. Auf eine Zuordnung von MaB-
nahmen gemd&B § 8 a Bundesnaturschutzgesetz (BAatSchG) kann
verzichtet werden, da im wesentlichen die MaBnahmen bzw.
Festsetzungen den Eingriffen direkt zugeordnet sind. Mit den
umfangreichen im Plan festgesetzten MaBnahmen zum Schutz und
zur Pflege der Landschaft bzw. zum Anpflanzen ist die maxi-
male im Plangebiet mdgliche Kompensation von Eingriffen er-
reicht. Trotzdem besteht gemdB der vorgenommenen land-
schaftspflegerischen Begleitplanung ein Kompensationsdefi-
zit.

Im Planbereich ist der Bau der H&user relativ schnell mog-
lich. Die ErschlieBungsmaBnahmen sind, da wesentliche Anla-
gen zur Ver- und Entsorgung vorhanden sind, weniger aufwen-
dig, als dies an anderen Stellen im Stadtgebiet der Fall
ist. Die innenstadtnahe Lage und optimale Anbindung an den
OPNV hat besonders fir den hier vordringlich zu versorgenden
Personenkreis (alte Menschen) besondere Vorteile. Der dkolo-
gisch positiv zu wertende Effekt, daB durch die gute Lage zu
Versorgungseinrichtungen und zum o6ffentlichen Nahverkehr we-
niger Individualverkehr zu erwarten ist, konnte im Rahmen
der landschaftspflegerischen Begleitplanung nicht bewertet
werden. Angesichts dieser Vorteile des Baugebietes, insbe-
sondere aber angesichts der Dringlichkeit Wohnraum zu schaf-
fen, wird das vorhandene Kompensationsdefizit hier in Kauf
genommen .

Immissionssituation

Das Plangebiet ist durch L&rm nicht wesentlich belastet. Als
Emittenten sind die Bahnstrecke bzw. Haltestelle der Stra-
Benbahnlinie 18, der Verkehrslarm auf der Carl-Schurz-Stralle
und MUhlenstraBe und der Steinmetzbetrieb sidlich des 'Alten
Friedhofes' =zu nennen. Aufgrund der Erfahrungswerte durch
Messungen an vergleichbaren Standorten im Stadtgebiet wurde
auf Messungen des StraBenlarms und der StrafBenbahn verzich-
tet. BezlOglich des L&rmes der im Steinmetzbetrieb entsteht,
wurde vom Gutachter Ingenieur Graner & Partner in einem Gut-
achten festgestellt, daB der Beurteilungspegel den zulédssi-
gen Richtwert fir allgemeines Wohngebiet tagsiber einhalt.
Damit bestehen aus schallschutztechnischer Sicht gegen die
Bebauung des Plangebietes keine Bedenken.
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Umlegung

Aufgrund der derzeitigen Grundstickszuschnitte ist eine ge-
ordnete Bebaubarkeit der Innenfldche des Plangebietes nicht
moglich.

Mit Hilfe eines Umlegungsverfahrens nach dem Baugesetzbuch

wird eine- moglichst schnelle Realisierung der Planung ange-
strebt.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser und Gas
sowie die Entsorgung wird, soweit noch nicht vorhanden, si-
chergestellt.

Kosten

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen fir den Neu-
baubereich im Allgemeinen Wohngebiet voraussichtlich folgen-
de ErschlieBungskosten.

KanalbaumaBnahmen ca. 190.000 DM
Herstellung der Verkehrsflache ca. 310.000 DM

Die ErschlieBung wird durch Einstellung entsprechender Mit-
tel im Haushalt der Stadt Brihl zu gegebener Zeit sicherge-
stellt.

Begrindung einzelner Festsetzungen und Planinhalte

Art und MaB der baulichen Nutzung/Bauweise

Entsprechend der tatsdchlichen Nutzung setzt der Bebau-
ungsplan, entlang der Carl-Schurz-StraBe und der Mihlenst-
raBe, Mischgebiet fest. Eine ausnahmsweise Zulassigkeit von
Vergniigungsstatten wirde stadtebauliche Negativwirkungen (
Larmbeldstigung der Anwohner Trading-Down-Effekt, Beein-
trachtigung des Stadtbildes) ermdglichen.

Vergnigungsstatten sind entsprechend den Inhalten des Ent-
wicklungskonzeptes Innenstadt auch als ausnahmeise zulassige
Nutzung ausgeschlossen.

Die Carl-Schurz-StraBe und MihlenstraBe sollen als attrakt-
iver Geschaftsbereich gestdrkt und weiterentwikkelt werden.
Vor diesem Hintergrund ist eine Uberschreitung der hinteren
Baugrenze bzw. Baulinie im Mischgebiet ausnahmsweise fuUr
Handels- oder Gewerbebetriebe zulassig.
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Aus diesem besonderen stadtebaulichen Grund ist die
Grundfldchenzahl im Mischgebiet abweichend von den
Hochstgrenzen nach § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO0)
festgesetzt. Negative Wirkungen, die durch die rickwar-
tigen eingeschossigen Anbauten und Nebengebdude auftre-
ten kdnnten, sind durch die Festsetzung von Begridnungs-
maBnahmen aufgefangen.

Im Bereich der Carl-Schurz-/ und MihlenstraBe sollen
die alten, teilweise historisch bedingten Baufluchten
erhalten und durch die Festsetzung von 'Baulinien' pla-
nungsrechtlich fixiert werden. Um eine mdglichst flexi-
ble Gestaltung der AuBenfassaden geplanter Neubauten
dennoch zu ermdéglichen, d.h. eine Weiterentwicklung des
architektonischen StraBenbildes zu erreichen, sind
Uberschreitungen der Baulinien ab dem 1. ObergeschoB
bis zu 1,0 m ausnahmsweise zulassig.

Im Kreuzungsbereich Carl-Schurz-/MihlenstraBe finden
wir heute eine stadtebaulich ungeldste, rdumlich nicht
gefaBte Ecksituation vor, deren bauliche SchlieBung ei-
ne stddtebauliche Notwendigkeit darstellt. Zur Ermdgli-
chung einer entsprechenden Eckbebauung erfolgt im Hin-
blick auf die beengten Grundsticksverhaltnisse und die
dadurch bedingte Nichteinhaltung der erforderlichen Ab-
standsflachen die Festsetzung einer rickwdrtigen Bauli-
nie. Zur Reduzierung einer moglichen Beeintrachtigung
des nordlich angrenzenden Nachbargrundstickes (Verschat
tungsproblematik), erfolgt eine entsprechende textliche
Festsetzung, die einen Ricksprung der o.g. Baulinie in
den oberen Geschossen bis zu 3,00 m erméglicht.

Im Blockinnenbereich wird allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt. Damit wird das Ziel in diesem Bereich, vor-
nehmlich die Versorgung der Brihler Bevdlkerung mit
Wohnraum zu fordern, gesichert, ohne die Mdoglichkeit zu
nicht storender Ausibung gewerblicher Té&tigkeiten we-
sentlich einzuschrédnken. Um den beabsichtigten Charak-
ter eines vorwiegend dem Wohnen dienenden Gebietes zu
sichern und aufgrund der Dichte der moglichen Bebauung
werden gemaB § 1 Abs. 6 BauNV0O die im allgemeinen Wohn-
gebiet ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlos-
sen.

Durch die Innenstadtnahe und die Anbindung an den OPNV
ist der Planbereich besonders zum Wohnen fir alte Men-
schen geeignet. Im allgemeinen Wohngebiet ist daher
festgesetzt, daB 50% der Wohnungen in jedem Wohngebaude
behindertengerecht als Altenwohnungen zu errichten
sind.
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BegrinungsmaBnahmen

Stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplanes ist die
Schaffung eines intensiv durchgrinten Baugebietes, wel-
ches dem Anspruch 'Wohnen im Grinen' unmittelbar an-
grenzend an die o0ffentliche Grinfldche 'Alter Friedhof'
gerecht wird. Vor diesem Hintergrund wurde eine offene
Bauweise vorgesehen, die einen organischen Ubergang vom
Grinbereich 'Alter Friedhof' in das allgemeine Wohnge-
biet gewdhrleistet. Die Pflanzfestsetzungen im Plange-
biet dienen der Umsetzung dieses Planungszieles.

Die skizzierte stddtebauliche Zielsetzung soll sich in
ihrer Umsetzung positiv auf die kleinklimatische Situa-
tion in der, durch einen hohen Versiegelungsgrad bela-
steten Brihler Innenstadt auswirken.

Vor diesem Hintergrund erfolgte

15 Die Festsetzung von Fassadenbegrinung
(fir die SuUdfassaden der geplanten Bebauung im
allgemeinen Wohngebiet), sowie

2. eine extensive Dachbegrinung fir die erdgeschossi-
gen Anbauten im Bereich des Mischgebietes, sowie
die Decken der geplanten Tiefgaragen.

Jedes einzeln begrinte Dach bzw. Fassade wirkt sich
zwar nur geringfigig auf die kleinklimatische, dkologi-
sche und gestalterische Situation im Planbereich aus,
soll aber in der Summe der EinzelmaBnahmen zur Errei-
chung des skizzierten Planungszieles beitragen.

Bei der Ausfihrung der extensiven Dachbegrinung sind
die Dachgdrtner-Richtlinien des Deutschen Dachgartner-
verbandes e.V. Baden-Baden in ihrer neuesten Ausgabe

zugrundezulegen.

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren erfolgt die bau-
ordnungsrechtliche PriUfung hinsichtlich - Brandverhal-
ten, - Standsicherheit, - Feuchtigkeits- und Korrosi-

onsschutz auf der Grundlage der diesbeziiglichen DIN-
Normen (DIN 1055 "Lastannahmen fir Bauten", DIN 4095 "
Drainung zum Schutz baulicher Anlagen", DIN 18195 "Bau-
werksabdichtungen™).

So kann davon ausgegangen werden, dall der Begrinungsau-
fbau entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der
Technik ausgefihrt wird.



Diese Begriindung ist gem&B § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch vom 08. De-
zember 1986 (BGBl. I Seite 2253) durch BeschluB des Rats vom

R0.66. A% aufgestellt.

arinl, A, $.9Y

Blirgermeister

Diese Begriindung hat gem&B § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch vom 08. De-
zember 1986 (Bundesgesetzblatt I S. 2253) in der Zeit vom
8.10.93 ~ 9.44.499% einschlieBlich &ffentlich ausgelegen.

Brihl,

Stadt Brihl
Der Stadtdirektor




