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Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 03.04 ‘Kdéinstrale/Kaiserstrale’
gemdR § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

Plangebiet

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Bruhl, Flur 20 und wird wie folgt
begrenzt:

im Suden:  durch die Kaiserstralle,

im Osten: durch die KéInstralRe (L 194),

im Norden: durch die stdlichen Grenzen der Parzelle 822,
im Westen: durch die westlichen Grenzen der Parzelle 514.

Planungs- und Rechtsgrundlagen

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bruhl, wirksam seit dem 01.02.1996, ist das
Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt.

Verbindlicher Bauleitplan

Im Bebauungsplan - Bauzonen -, rechtskraftig seit dem 18.12.1964, ist das
Plangebiet als reines Wohngebiet, 2-geschossig festgesetzt. Das Grundstlck
des Erftkreises mit dem Heinrich-Menke-Institut ist als Flache fur Gemeinbedarf
ohne genaue Zweckbestimmung festgesetzt.

Der gesamte Planbereich gehdrt zum Denkmalbereich ‘ndrdliche
Stadterweiterung des 19. Jahrhunderts’ vom 01.07.1994.
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Anlal der Planung

Die Planungsrechtliche Festsetzung im Bebauungsplan Bauzonen - reines
Wohngebiet - entspricht weder der heutigen Nutzungsstruktur, noch der
stadtebaulichen Zielsetzung fur diesen Bereich. Antrdge auf gewerbliche
Umnutzung muBten in letzter Zeit abgelehnt werden, obschon die beantragte
Nutzung stadtebaulich sinnvoll gewesen ware. Durch eine Neuaufstellung des
Bebauungsplanes soll einer geordneten und sinnvollen stadtebaulichen
Entwicklung in diesem Bereich Rechnung getragen werden.

Verfahren

In seiner Sitzung am 21.04.1997 falte der Rat der Stadt Brihl den Beschluld
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 03.04 KélinstraRe/Kaiserstrale und
gleichzeitig zur 8. Anderung des Flachennutzungsplanes.

Stadtebauliche Zielsetzung

Ziel der Planung ist die Schaffung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen
zur gewerblichen Nutzung der Erdgeschofzone unter Berlcksichtigung der
vorhandenen Bebauungsstruktur. Ferner ist das Grundstlck des Erftkreises mit
dem Heinrich-Menke-Institut planungsrechtlich als Gemeinbedarfsflache
abzusichern.

Bestehende Situation

Die heutige Nutzungsstruktur des Plangebietes wird durch eine klare
Mischnutzung geprégt. Vertreten sind der Einzelhandel, eine Druckerei,
Buroflachen und Arztpraxis. Die Obergeschosse werden vorwiegend zu
Wohnzwecken genutzt. Die wesentliche bauliche Substanz reicht von vor 1872
bis in die 80iger Jahre unseres Jahrhunderts. Herausragend sind die beiden
Villen Kaiserstrafte 4 und 6, die 1911 bzw. 1910 vom Architekten Josef Blied
erbaut wurden und als Baudenkmaler gemaR Denkmalschutzgesetz festgesetzt
sind. Auch das Haus Kélnstralke 109, eine ehemalige Villa aus der Zeit
zwischen 1845 und 1872, ist ein erhaltenswertes Einzelgebaude, das Haus
Kalnstrake 111, um 1930, ein denkmalwertes Haus.

Der Innenbereich des Plangebietes ist bereits durch die rlckwartigen
Gebaudeerweiterungen des Heinrich-Menke-Instituts auf dem Grundstlick
Kaiserstrale 6 und die gewerblichen Hallen auf dem Grundstick Kélinstralle
109 in Anspruch genommen. Trotzdem sind noch ansehnliche einzelne
Grunflachen, insbesondere im nordwestlichen Bereich vorhanden, die auch
zum Teil einzelne Groflbdume aufweisen.

Das Gelande ist insgesamt eben und liegt ca. 64,0 m tber NN.
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Vorbelastung des Gebietes

Altlasten

Nach Auswertung der Altlastenkataster der Stadt Bruhl und des Erftkreises sind
keine Altlasten im  Planbereich  bekannt. Ein  weitergehender
Untersuchungsbedarf ist somit nicht gegeben, es sei denn bei einer spateren
Nutzungsanderung der vorhandenen Druckerei.

Bei Umbauten von Kellern und bei Neubauten ist zuvor der
Kampfmittelraumdienst zu beteiligen.

Immissionen

Eine gutachterliche Stellungnahme zur Gerauschsituation im Plangebiet,
speziell fur die Einrichtung der Druckerei wurde am 11.10.1995 von der Firma
Graner & Partner, Gutachten Nr. 5341 erstellt. Danach wurden die
MeRvorschriften fur Gerduschmessungen an Maschinen nach DIN 45635,
Beurteilung von Arbeitslarm in der Nachbarschaft nach VDI 2058 und
bauakustische Prifungen Luft- und Trittschallddmmung nach DIN 52210
zugrunde gelegt. Die Betrachtungen der Beurteilungspege! ergibt flur die
einzelnen relevanten Immissionsorte zwischen 33 dB(A) bis 49 dB(A). Die
Messungen an allen Immissionspunkten erfolgten bei gedffneten Fenstern des
Werkstattsgebaudes bzw. getffneten Toren und Tdren. Hiermit st
sichergestellt, daR der zulassige Immissiansrichtwert (WR = 50 dB(A) tags und
35 dB(A) nachts) unter den baulichen Gegebenheiten eingehalten wird.

Das Plangebiet wird tangiert durch die Kaiserstralie und die Kélnstralle, die
beide eine erhebliche Verkehrsbelastung tragen.

In einer Schallpegelberechnung nach RLS-90 wurde der Immissionspegel fur
die Fenster im 1. Obergeschof am Haus Kélnstr. 107 mit 64,7 dB(A) Tag und
559 dB(A) Nacht ermittelt. Diese liegen knapp Uber den
Immissionsgrenzwerten fur ein Mischgebiet von 64 dB(A) tags und 54 dB(A)
nachts.

Die Bahnlinie KéIn-Bonn-Koblenz verlauft in einer Entfernung von ca. 190 m
vom nachstliegenden Haus entfernt. Unter BerUcksichtigung des
Gebaudeschattens des Finanzamtes trifft die freie Schallausbreitung der DB in
ca. 220 m Entfernung auf das nachstliegende Haus im Plangebiet.

Fur beide Immissionsbelastungen ist zu bertcksichtigen, daf® das Plangebiet
am Rande der Innenstadt gelegen, Teil der nérdlichen Stadterweiterung des
19. Jahrhunderts ist und auch seither mit diesen Verkehrsachsen verbunden
ist. Auch aufgrund der geirngen Uberschreitung wird auf eine weitere
Festsetzung verzichtet.
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Die heutige Nutzungsstruktur des Plangebietes wird durch eine Kklare
Mischnutzung gepragt und durch gute Erschliefung (Kélnstrafte-Kaiserstralie)
unterstitzt. Analog soll das Gebiet als Mischgebiet festgesetzt werden. Zur
Bildung eines stadtebaulichen Pendant zum gegenUberliegenden Gebaude
KaiserstraRe 1 wird die 3-geschossige Bebauung bis zur Ecke
Kélnstrake/Kaiserstrake vorgezogen. Im  Ubrigen orientieren sich die
GeschofRzahlen und die Uberbaubaren Grundsticksflachen Uberwiegend an
dem Bestand. Durch die enge Anlehnung der Baugrenzen an die vorhandenen
straRenseitigen Baukoérper soll der Charakter der Einzelhausbebauung
ehemaliger Biirgerhauser nachempfunden werden.

Im westlichen Planbereich ist das Grundsttick des Erftkreises mit dem Heinrich-
Menke-Institut als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Anlagen fur gesundheitliche Zwecke festgelegt. Die Zusatzdefinition:
Erziehung-Schul-Familienberatung und Behandlung soll die derzeitige
Zweckbestimmung festschreiben. Mit Rucksicht auf den als Baudenkmal
festgesetzten Frontbau an der Kaiserstraie sind auch hier die vorhandenen
unmittelbar anschlietenden Anbauten in ihrer Flache und Gescholyzahl
festgeschrieben. Im mittleren und rickwartigen Gelande wurde dafur noch eine
ca. 547 m? groRe Erweiterung der uberbaubaren Grundstucksflache
vorgesehen, um der Einrichtung die notwendige Variabilitat und
Entwicklungsmaglichkeit einzuraumen. Mit einem Ricksprung an der Westseite
wird dabei der Erhalt einer Hainbuche bercksichtigt.

Auswirkungen der Planung

Die Planung hat kaum Auswirkungen auf die verkehrliche Situation, die von der
tangierenden Landstrale (194) und der Kaiserstrake beherrscht wird. Die
gewerbliche Nutzung der ErdgescholRzone durch Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe kann durch die planungsrechtliche Festsetzung als
Mischgebiet weiter entwickelt werden, ohne daR auf die Wohnnutzung in den
Obergeschossen ein wesentlicher Veranderungsdruck entsteht.
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Verkehr
Erschlielung

Die ErschlieRung des Plangebietes ist vorhanden und erfolgt Uber die
KolnstraRe/Kaiserstraie. Die zentrale Lage wie auch die gute Verbindung nach
Norden, Osten und Westen ermdglicht eine positive Entwicklung der
gewerblichen Nutzung der Erdgescholizone.

Ruhender Verkehr

Die erforderlichen privaten Stellplatze sind gréftenteils vorhanden und im
gesamten Plangebiet mit Ausnahme bestimmter Grunflachen allgemein
zulassig. AuRerdem sind in geringem MaRe O&ffentliche Parkflachen am
ndérdlichen Rand der Kaiserstrale vorhanden.

Offentlicher Personennahverkehr (ONPV)

Die Anbindung des Plangebietes an das &ffentliche Nahverkehrsnetz gestaltet
sich wie folgt: Die Stadtbahnlinie 18 bietet eine direkte Anbindung an die
GrofRzentren Kéln und Bonn und liegt in einer Entfernung von ca. 300 m zum
Planbereich. Das Gleiche bietet der ca. 600 m entfernte Bahnhof der DB. Beide
Bahnen sind insbesondere Uber das értliche Radwegenetz direkt zu erreichen.
Die Haltestelle der Buslinie 706 (Phantasialand-Wesseling) liegt in einer
Entfernung von ca. 300 m zum Plangebiet. Die Haltestelle der Buslinie 985
(nach Kéln) und 701 (KéIn-Meschenich) liegt in einer Entfernung von ca. 50 m.

ErschlieBung

Die ErschlieRungsanlagen sind vorhanden und werden nicht geandert. Deshalb
fallen durch die Planung keine zusatzlichen ErschlieRungskosten an.

Einzelne Festsetzungen zum Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 6 BauNVO)

Der Ausschiul der ausnahmsweise zulassigen Vergnugungsstatten im Sinne
des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (das sind die ab S0 m* Nutzflache) erfolgt mit
Ricksicht auf die Beibehaltung und Weiterentwicklung der vorhandenen
Nutzungsstruktur.
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Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Zum Schutz bestimmter stadtebaulich pragender Geb&ude und Baudenkmaler
und fur das Kleinklima bedeutsame Gartenflachen sind im Bebauungsplan
Flachen eingezeichnet, die von der Bebauung freizuhalten sind. Auf diesen
Flachen sind deshalb Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen nicht
zulassig.

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und 25 b BauGB

Im Bebauungsplan ist zum Ausgleich fur den Eingriff in Natur und Landschaft
eine Dach- und teilweise eine Fassadenbegrinung festgesetzt. Weiterhin ist
die Erhaltung von markanten Baumen und Strauchgruppen zum Schutze des
Kleinklimas in den Bebauungsplan aufgenommen.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 8 a
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes 03.04 Koinstralte/Kaiserstrafie
sind Eingriffe in Natur und Landschaft nicht unmittelbar zu erwarten, da keine
wesentlichen zuséatzlichen Versiegelungen geplant sind. Lediglich auf dem
Grundstiick des Erftkreises ist eine ca. 547 m? grof3e zuséatzliche Bauflache
eingezeichnet. Zur Kompensation des Eingriffs ist eine intensive
Dachbegriinung und eine partielle Fassadenbegrinung festgesetzt. Im Ubrigen
sind bei konkreter Planung AusgleichsmaRnahmen auferhalb des
Plangebietes auf kreiseigenen Flachen moglich.

Die zukinftigen Vorhaben innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Flachen
kénnen nur Uber schon vorhandene, befestigte Flachen erschlossen und
bebaut werden. Vor diesen Hintergrund und unter Berlicksichtigung des
Bestandes wurde auf die Aufstellung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
verzichtet, nicht zuletzt deshalb, weil eine Erweiterung des Heinrich-Menke-
Instituts mittelfristig nicht vorhersehbar ist. Zur Sicherung und Verbesserung
des Kleinklimas ist im Bebauungsplan die Erhaltung von B&umen und
Strauchern sowie die Freihaltung von jetzigen Garten- und Vorgartenflachen
von Stellplatzen und Nebenanlagen festgesetzt.

Versickerung des Niederschlagswassers

Innerhalb des Plangebietes ist durch die Uberwiegend vorhandene Bebauung
als Mischnutzung bereits eine weitgehende Entwasserung Uber die stadtische
Kanalisation vorhanden, so dal gemal § 51 Abs. 4 LWG von einer im
Bebauungsplan festgesetzten Versickerung des Niederschlagswassers
abgesehen werden kann.
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Lediglich auf dem Grundstlck des Heinrich-Menke-Instituts ist nach dem
Bebauungsplan eine nennenswerte zusatzliche Versiegelung durch die
Bebauung mdglich. Da jedoch die Ausnutzung dieser Bauflache durch einen
Neubau zur Zeit nicht absehbar ist, wurde auf eine geohydrologische
Untersuchung des Untergrundes verzichtet. Uber die Versickerung des
Niederschlagswassers ist dann ggfls. im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu entscheiden.

14.0 Nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 Abs. 6 BauGB

In den Bebauungsplan sind nachrichtlich durch Kennzeichnung Gbernommen:
Die am 02.02.1984 eingetragenen Baudenkmaler

1. unter Ifd.-Nr. 024 Kaiserstralie 4

2. unter Ifd.-Nr. 025 Kaiserstralle 6.

Aullerdem liegt das gesamte  Plangebiet im  Bereich  der
Denkmalbereichssatzung ‘nérdliche Stadterweiterung des 19. Jahrhunderts’
vom 01. Juli 1994, die am 12. Juli 1994 in Kraft getreten ist.

Diese Begrindung hat gemaR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986
(BGBI. | S. 2253) in der Zeit vom 12.09.1997 bis 13.10.1997 einschlieRlich éffentlich
ausgelegen.

Bruhl, 12.01.1998

Stadt Brahl
Der Burgermeister
In Vertretung

€2 bholn s

(Dr. Hackstein)

Diese Begrundung ist am 15.12.1997 vom Rat zur Kenntnis genommen worden.
Brihl, 12.01.1998

| Rat der Stadt Brahl
Ratsmitglied

Wy




