Begriindung
zum BPL 01.03/I "Ké&InstraBe, BurgstraBe, BahnhofstraBe
gemdB § 9 Abs. 8 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986

1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes 01.03/1 wird wie folgt begrenzt:

Im Siiden: von der silidlichen Grenze der BahnhofstraBe

im Osten: von der Ostlichen Grenze der BurgstraBe sowie der &stlichen
Grenze der Flurstlicke 365 und 347

im Norden: von der slidlichen Grenze der Gartenstrale

im Westen: von der westlichen Grenze der KdlnstraBe (bis zur BahnhofstraRBe).

2. Planerische Vorgaben

2.1 Flachennutzungsplan

Die geplante Gebietsausweisung als MK und MI-Gebiet entspricht den Darstellun-
gen des behdrdenverbindlichen Flidchennutzungsplanes der Stadt Briihl. GemdB
der 6. Anderung des FNP in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.07.1979

ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Mischgebiet dargestellt.

2,2 Rahmenplanung Innenstadt

Die Grundziige der vorliegenden Planung basieren auf den Inhal ~n der Rahmen-

planung aus dem Jahre 1985,

2.3 Entwicklungskonzept Innenstadt- "AusschluB von Spielhallen oder dhnlichen
Vergniigungsstitten"

Zur bauleitplanerischen Steuerung der Ansiedlung von Spielhallen oder &hnlichen
Vergnligungsstdtten beschloB der PStA in seiner Sitzung am 11.04.1989 das
Entwicklungskonzept Innenstadt und beauftragte den Stadtdirektor, mit dessen
Umsetzung im Rahmen der Bauleitplanung. Demnach werden fiir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Spielhallen sowie Vergniigungsstitten, deren Zweck
auf Darstellungen und Handlungen sexuellem Charakter ausgerichtet sind, gemé&R

§ 1 Abs. 5 i.V. mit § 1 Abs. 9 der Baunutzungsverordnung ausgeschlossen.



3. Ziele und Zweck der Planung

Die vorliegende Planung dient der weitestgehenden Erhaltung der vorhandenen
Bausubstanz und des historischen Stadtgrundrisses unter Beriicksichtigung der
Belange des Denkmalschutzes. Die vorhandene blockartige Baustruktur und die
meist dreigeschossige geschlossene StraBenrandbebauung soll erhalten und Neu-
bauten entsprechend in Anpassung an die bestehende Altbebauung eingefiigt
werden. Angestrebt ist neben der Geschdfts- und Gewerbenutzung entlang der
Kélnstrale, BurgstraBe und BahnhofstraBe die Wohnnutzung zu erhalten und zu
sichern. Dieses Ziel soll durch eine geregelte Neuordnung der in den Blockkern
reichenden, meist eingeschossigen Anbauten zu einer einheitlich eingeschossigen
Erweiterungsfldche fiir Geschédfte, deren Dachfliche gértnerisch zu gestalten ist,
erreicht werden. So kann den Belangen des Handels ebenso Rechnung getragen
werden (Erweiterungsmoglichkeiten im ErdgeschoB), wie den Belangen des
Wohnens durch Schaffung ruhiger, griiner Blockinnenbereiche. Um der Ansiedlung
unerwinschter Nutzungen entgegenzuwirken, ist fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes entsprechend den Inhalten des Entwicklungskonzeptes Innenstadt
vom April 1989 ein AusschluB von Spielhallen oder &hnlichen Vergniigungsstitten
vorgesehen. Dies dient der Sicherung und Stirkung des bestehenden Einzelhan-
dels und Dienstleistungsgewerbes, sowie der Erhaltung und weiteren Verbesserung
der Wohnqualitdt im Stadtkern.

4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Ausweisung der Bereiche, entlang der KdlnstraBe und BurgstraBe (ndrdlicher
Teil) als "Kerngebiet" trdgt der heutigen Nutzung und planerischen Zielsetzung
fir den Hauptgeschdftsbereich der Stadt Rechnung. Zur Sicherung und Erhaltung
der Wohnfunktion sind hier oberhalb des 2. Obergeschosses ausschlieBlich Woh-
nungen zuldssen. Der Bereich entlang der Bahnhof- und BurgstraBe (8stlicher
Teil) wird entsprechend der heutigen Nutzung als Mischgebiet ausgewiesen, da
er dem Wohnen wie auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stdren, dient. Unter der Primisse einer weitestgehen
den Erhaltung des historischen Stadtgrundrisses und der vorhandenen Bausubstanz
(geschlossene StraRenrandbebauung) werden die zuldssigen Hochstwerte des § 17
der Baunutzungsverordnung iiberschritten. Die hohen GFZ-Werte resultieren
zudem aus der Trennung der mehrgeschossig bebaubaren Flichen und der einge-
schossigen Blockinnenfldchen.

Ein Ausgleich der Uberschreitungen gemiB § 17 Abs. 10 Nr. 2 Baunutzungsver-
ordnung erfolgt durch die Neugestaltung der Blockinnenbereiche, so daB den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbei* verhil nisse Rechnung
getragen wird.



4.2 Zahl der Vollgeschosse

Entlang der Ko&lnstraBe und BurgstraBe werden in Anpassung an die vorhandene
Bausubstanz drei Vollgeschosse festgesetzt. Unter Berlicksichtigung der Belange
des Denkmalschutzes und zur Erhaltung des gewachsenen Strafenbildes werden
flir die Bereiche Bahnhofstrale und die norddstliche Ecke der BurgstraBe zwei
Vollgeschosse festgesetzt.

4.3 Bautiefe, Stellung baulicher Anlagen

Die flir die mehrgeschossig iiberbaubaren Fldchen ausgewiesene Bautiefe begriin-
det sich aus dem Bestand. In Ausnahmefdllen kdnnen zusdtzlich erforderliche
Anbauten fiir Bdder und Wohnfldchenerweiterung im Rahmen umfassender Mo-
dernisierungsmaBnahmen zugelassen werden, um so die groftenteils alte Bausub-
stanz angemessenen Wohnqualitdtsanspriichen anzupassen.

4. Erhaltung baulicher Anlagen

Die dem Denkmalschutz unterliegenden Geb&ude sind nachrichtlich in dem
Bebauungsplan gekennzeichnet, da diese Aussage fiir die stddtebauliche Be-
urteilung von Baugesuchen notwendig ist.

5. ErschlieBung

Der ndrdliche Bereich der KélnstraBe (zwischen Burg- und GartenstraBe) und die
BurgstraBe werden als Strafenverkehrsfldche ohne besondere Zweckbestimmung
festgesetzt, um die Moglichkeiten der Verkehrsplanung in diesem Bereich nicht
vorzeitig einzuschrédnken bzw. noch anstehenden Verkehrsbeschlilissen vorzugrei-
fen.

Da das Plangebiet einen voll erschlossenen Innenstadtbereich umfaBt und weitere
NeuaufschlieBungen nicht vorgesehen sind, werden aufgrund dieser Bauleitplanung
keine Erschliefungskosten anfallen.

6. Abstandsfldchen

Zur Erhaltung des gewachsenen Orts- und StraBenbildes (Blockstruktur ge-
schlossene StraBenrandbebauung) werden entlang der K&ln-, Burg- und Bahnhof-
straBe Baulinien sowie GeschoRzahlen zwingend festgesetzt. Infolge dieser
Festsetzungen ergeben sich gemdB § 6 Abs. 15 Landesbauordnung Nordrhein-
Westfalen geringere Tiefen der Abstandsfldchen.

7. Gestaltung baulicher Anlagen

Zur gestalterischen Umsetzung der Planungsziele wird gemdB § 81 BauO NW fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Gestaltungssatzung erlassen.

Zur Erhaltung des charakteristischen Orts- und StraBenbildes werden im Rahmen
dieser Satzung unter anderem Festsetzungen Uber die Gestaltung und Hohe
baulicher Anlagen, Dachform und Dachneigung, Fassadengestal ng, Gestaltung
der Blockinnenbereiche etc. ... getroffen.



Diese Begriindung ist gemiB § 2 (1) Baugesetzbuch vom 08.12.1986 (BGBIl. I S. 2253)
durch BeschluB des Rates der Stadt Briihl vom 04.09.1989 aufgestellt worden.

Briihl, 28.05.1990
Ratsmitglied

Der Biirgermeister

ung hat gemdR § 3 (2) Baugesetzbuch vom 08.12.1986 (BGBL I S.
2253) in der Zeit vom 26,01.1990 bis 28.02.1990 einschlieBlich 6ffentlich ausgelegen.

Im Auftrage des Rates der Stadt Briihl

Briihl, 28.05.1990
Der Stadtdirektor
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