STADT BRUHL BEBAUUNGSPLAN NR. 03.05
"ST. URSULA - GYMNASIUM"
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1. VORGABEN

1.1 Bisheriges Verfahren

Der Rat der Stadt Brtihl hat in seiner Sitzung am 01.08.1990 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 03.05 "St.Ursula-Gymnasium" gem. § 2 Abs. 1 BauGB beschlos-
sen.

Die allgemeinen Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der Pla-
nung wurden in einer Blrgerversammiung am 30.6.1992 dargelegt und mit den Blr-
gern erértert. :
Dartber hinaus hatten die Burger die Méglichkeit, dle Planunterlagen im Rathaus der
Stadt Brihl einzusehen.

1.2 Lage und GréRe des Plangebietes, Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand der Stadtmitte von Brihl und wird im Norden
von der KonigstraRe, im Osten von der Kurfurstenstralle, im Stden von der Kaiser-
stralle und im Westen von der KBE-Trasse (Linie 18) begrenzt.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist aus dem Bebauungsplan Nr. 03.05 im
MaRstab 1 : 500 zu entnehmen.

Die GréRe des Plangebiets betrédgt ca. 2,5 ha.

1.3 Bestehende Situation

Das Plangebiet wird durch die Verkehrstrassen der Kaiser-, Kénig- und Kurflirsten-
stralle sowie im Westen von der Trasse der Vorgebirgsbahn begrenzt.

Der Planbereich ist insgesamt bebaut.

Die tangierenden Erschlieungsstralen sind, bis auf den ‘Eckbereich an der Kaiser-
straRe und Kurflrstenstrae, mit Familienwohnheimen in Il- und Ill- geschossiger
Bauweise bebaut.

Die vorgenannten ErschlieBungsstraRen sind alleeartig bepflanzt. Die privaten
Grundstiicke sind ebenso intensiv eingegrint und abgepflanzt.

Als Dachform herrscht an der Kénig- und Kurflrstenstrale das Kriippel- und Kriip-
pelwalmdach vor. Die Gebdude an der Kaiserstralle sind, bis auf den Imbif3, mit Sat-
teldachern errichtet.

Das Schulgeldnde des "St. Ursula-Gymnasiums" erstreckt sich vom Kreuzungsbereich
Kaiserstrafte / KurfUrstenstral®e in nordwestlicher Richtung bis an die Trasse der Vor-
gebirgsbahn und die riickwértigen Grenzen der Bebauung KénigstraRe Haus Nr. 35-
45. Die nicht Uberbauten Fldchen sind durchgéngig versiegelt und werden als Schul-
hof genutzt. Im hinteren Bereich bestehen derzeit zwei eingeschossige Unterrichts-
pavillons.

Das Hauptgebadude befindet sich ebenfalls im Innenbereich, westlich der Bebauung
an der Kurflrstenstrae Haus Nr. 1-7 und ist in dreigeschossiger Bauweise mit Flach-
dach ausgefihrt.
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Der Zugang zum Schulgrundstlick erfolgt von der Kaiserstralze. Westlich dieses Ein-
gangsbereiches befindet sich die Hausmeisterwohnung in einem zweigeschossigen
Wohngeb&ude.

Ostlich des Eingangsbereichs schlieRt ein weiterer dreigeschossiger Gebaudeteil, der
Unterrichtsrdume enthélt, an.

Im Eckbereich Kaiserstralle / Kurflrstenstrae befindet sich derzeit die Tumhalle des
Gymnasiums sowie die Zufahrt zu den ebenerdigen Stellpldtzen und zur Tiefgarage
mit 17 Einstellplatzen.

Wie bereits dargelegt, sind die nicht bebauten Flédchen des Schulgrundstlickes wei-
testgehend versiegelt.

Lediglich im hinteren Teil des Grundstlickes und zwischen dem Hauptgebdude und
dem Unterrichtstrakt an der Kaiserstrae befinden sich einige wenige Laub- und
Obstbaume. ’

1.4 Vorhandenes Planungsrecht

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Briihl (rechtskraftig durch Be-
kanntmachung der Genehmigung des RP-Kéln vom 11.07.1973) stellt fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 03.05 Wohnfldachengebiet dar.

Fir den Bereich des Schulgrundstiickes ist Offentliche Einrichtung mit der Zweck-
bestimmung Schule dargestellt.

Die Stadt Briihl beabsichtigt, flr ihr Stadtgebiet den Flachennutzungsplan neu aufzu-
stellen. Der Rat der Stadt hat inzwischen einen entsprechenden Aufstellungsbeschluf?
gefadt. Der Flachennutzungsplan wird kinftig flr den Bereich des "St. Ursula-Gym-
nasiums" Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung Schule darstellen.

Die Offenlegung des Flachennutzungsplanes geméal § 3 Abs. 2 BauGB soll

1993 erfolgen, so dal nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dai
der Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellungen des Fl&chennutzungsplanes
entwickelt sein wird.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 03.05 gibt es derzeit keinen
rechtskréaftigen Bebauungsplan im Sinne des § 30 BauGB.

Es liegt lediglich ein Bauzonenplan vor, der allenfalls als einfacher Bebauungsplan im
Sinne des § 30 Abs. 2 BauGB zu beurteilen ist.

2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Es ist Ziel und Zweck der Planung, auf dem hinteren Teil des Schulgrundstiickes, als-
Ersatz flur die beiden bestehenden Pavillons, einen neuen Erweiterungsbau zur Un-
terbringung von Klassenrdumen fir die beiden seit 1982 genehmigten Schulpavillons
Zu errichten.

Des weiteren ist eine bauliche Erweiterung des Schulgebdudes im Eckbereich Kai-
serstralRe / Kurflirstenstrale in dreigeschossiger Bauweise vorgesehen.
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Mit der Realisierung der geplanten MaRnahmen soll die derzeitige beengte rdumliche
Situation fUr die Schuler des Gymnasiums verbessert werden.
Die Anzahl der Schiler wird durch die BaumaRnahme unwesentlich ansteigen.

Es ist Ziel der Planung, durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung der vorgesehenen Erweite-
rungsmafnahmen zu schaffen.

3. BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der tats&chlichen Nutzung und den Zielen der Planung setzt der Be-
bauungsplan auerhalb der Gemeinbedarfsflichen ausschlieRlich WA - Allgemeines
Wohngebiet fest.

Diese Festsetzung ist begriindet in der bereits vorhandenen Nutzung innerhalb und
im Umfeld des Plangebietes sowie in dem Ziel der Planung, die Art der baulichen Nut-
zung innerhalb des Plangebietes weiterzuentwickeln.

In den planungsrechtlichen Festsetzungen wird gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO festge-
setzt, dal in den Allgemeinen Wohngebieten die ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen nach § 4 Abs. 3 BauNVvO

Nr.4 Gartenbaubetriebe,
Nr. 5 Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

Der Ausschlu® der Nutzungen gem. Ziffer 4 und 5 ist in den Zielen der Planung be-
grindet, innerhalb dieser Teilfldchen vorrangig Wohnen zuzulassen.

Dartber hinaus sind flr derartige fldchenintensive Nutzungen, wie Gartenbaubetriebe
und Tankstellen in einem von vorwiegend durch Wohnnutzung geprégten Gebiet
keine geeigneten Standortvoraussetzungen gegeben.

3.2 MaR der baulichen Nutzung/ H6he baulicher Anlagen

Die festgesetzten maximalen Gebaudehéhen wurden fir die Schulerweiterungsmag-
nahmen aus der umgebenden Bebauung entwickelt. _
Mit den einschrankenden Hdéhenfestsetzungen wird zum einen auf die historischen
Geb&dudeensembles an der Koénig- und Kurfurstenstrae Ricksicht genommen und
zum anderen die Schattenbildung auf den benachbarten Grundstlicken auf ein ver-
tretbares Maf? reduziert.
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Das MaR der baulichen Nutzung orientiert sich innerhalb der WA - Allgemeinen
Wohngebiete an der vorhandenen Bebauung und dem Ziel der Planung, an dem
Standort die Voraussetzung fiir vorwiegendes Wohnen planungsrechtlich abzusi-
chern.

Aufgrund der bereits durchgéngig bebauten Grundstlckssituation wird das Mafl} der
baulichen Nutzung innerhalb der WA - Gebiete durch die Festsetzung der maximalen
Grund- (GRZ) und Geschol¥flachenzahl (GFZ) bestimmt.

Die festgesetzten Grund- und Geschofflachenzahlen entsprechen den Héchstwerten
des § 17 BauNVO und sind begriindet in dem Ziel der Planung, die bauliche Ausnut-
zung der Grundsticke entsprechend den Moglichkeiten des Verordnungsgebers
groRzlgig zuzulassen.

3.3 Die Bauweise und die liberbaubaren Grundsticksflichen

Mit der Festsetzung der offenen Bauweise wird innerhalb der WA - Allgemeinen
Wohngebiete der vorhandenen Baustruktur entsprochen und zum anderen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzung zur Bestandssicherung und zur Weiterentwicklung
dieser Nutzungsart geschaffen.

Innerhalb der Fldchen flr den Gemeinbedarf wird aufgrund der erforderlichen beson-
deren Gebdudeformen auf die Festsetzung der Bauweise verzichtet.

Die Uberbaubaren Grundstuicksfldchen sind insgesamt mit Baugrenzen umfahren.

Innerhalb der WA - Allgemeinen Wohngebiete wurden die Baugrenzen sehr eng an
die vorhandene Bebauung angelegt. Ziel dieser Festsetzung ist es die Fassaden der
weitestgehend als Einzeldenkmal eingetragenen Wohngeb&ude planungsrechtlich zu
schitzen und zu erhalten.

Die Uiberbaubaren Grundstlicksfladchen wurden innerhalb der Gemeinbedarfsflachen
so groRRzligig abgegrenzt, dal die Erweiterungssabsichten nach den Bedurfnissen
des St.-Ursula -Gymnasiums und unter Berlcksichtigung der sonstigen planungs-
rechtlichen Belange realisiert werden kénnen.

3.4 Fldchen fiir den Gemeinbedarf

Entsprechend der tatsdchlichen Nutzung und den Zielen der Planung setzt der Be-
bauungsplan fir weite Teile des Plangebietes Flachen fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung "Schule" fest.

Es ist Ziel der Planung, im Innenbereich als Ersatz fir die nicht mehr zeitgemaRen
Unterrichtspavillons, einen Neubau zu errichten.

Innerhalb dieser Neubauanlage sollen Klassen- und Werkrdume, eine kleine Kapelle
und evtl. im Untergeschof? die Turnhalle untergebracht werden.

Zur Verbesserung der Raumsituation flir Schiler und Lehrer ist des weiteren eine Er-
weiterung des Schulgebdudes an dem bisherigen Standort der Turnhalle (Eckbereich
Kaiser-/Kurfurstenstrale) geplant.

Die NeubaumaRnahmen werden insbesondere zur Kaiser- und Kurflirstenstrae hin
zu stadtebaulichen Verbesserungen fiihren.
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Das MaR der baulichen Nutzung wird durch entsprechende, gestaffelte Héhenfestset-
zungen bestimmt, so daR von einer stadtebaulich vertraglichen Nachbarschaft ausge-
gangen werden kann.

In der Abwéagung der unterschiedlichen Belange war zu berilcksichtigen, daf die
Schulerweiterung im allgemeinen &ffentlichen Interesse liegt und nur auf dieser noch
verflgbaren Flache realisiert werden kann.

Eine Erweiterung an anderer Stelle aulerhalb der rdumlichen Umgebung des jetzigen
Schulgrundstlckes ist aus organisatorischen Griinden nicht méglich. Eine komplette
Auslagerung der gesamten Schule wéare zudem unter wirtschaftlichen Aspekten nicht
vertretbar.

3.5 Verkehrsflichen

Durch die geplanten Erweiterungen und Neuordnungen auf dem Schulgrundstlick
sind keine zuséatzlichen ErschlieBungen bzw. Verdnderungen der vorhandenen Er-
schlieBungsstrassen erforderlich.

3.6 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist aufgrund der unmittelbar angrenzenden KBE-Trasse (Linie 18) und
der Bushaltestelle auf der KaiserstralRe hervorragend mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
zu erreichen.

3.7 Stellpldtze und Garagen

Um Beeintréchtigungen der rlickwartigen Gartenbereiche zu vermeiden werden Gara-
gen und Stellplatze nur an bestimmten Stellen zugelassen.

Hierdurch wird sichergestellt, da® die dem Wohngebietscharakter entsprechende
Wohnruhe nicht Gbermanig beeintrachtigt wird.

Aufgrund der weitestgehend denkmalwerten Gebdude sind bauliche Verdanderungen
nur unter Berilcksichtigung des Denkmalschutzgesetzes mdglich. Die zusétzliche
Schaffung von Garagen kénnte daher im Einzelfall zu unnétiger Harte fiihren, so daR
nach Abwéagung der unterschiedlichen Belange die ausnahmsweise Zuldssigkeit von
Garagen (ber die hintere Baugrenze hinaus als vertretbar angesehen wird.

Die vorhandenen Tiefgaragen und Stellpldtze im Bereich der Tumhalle sollen erhalten
bleiben.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze wird sich durch die geplanten Erweiterungen
nicht wesentlich verdndern.

Innerhalb der Flachen fir den Gemeinbedarf setzt der Bebauungsplan lber die der-
zeitigen Stellplatzflache hinaus zusatzliche Tiefgaragenpldtze im Sldosten des Plan-
gebietes fest, so dal aus planungsrechtlicher Sicht der erforderliche Nachweis fir
den ruhenden Verkehr, auch bei Zunahme der Schiilerzahlen, auf dem Schulgrund-
stlick erbracht werden kann.
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Aufgrund der ausschlieRlichen Nutzung der Tiefgarage fir Schiler und Lehrer im Ta-
gesbetrieb bestehen nach Aussage des Schallgutachters auch bei zusatzlicher Ka-
pazitat der Tiefgarage aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken, da die Zunahme
an Verkehrsldrm noch innerhalb der zuldssigen Toleranzbereiche liegen wird.

3.8 Okologie und Begriinung

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, die natirlichen Le-
bensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Sie sollen die Belange des Umwelt-
schutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des Natur-
haushaltes des Wassers, der Luft und des Bodens, einschliellich seiner Rohstoffvor-
kommen, sowie das Klima berticksichtigen. '

Das erfordert dort, wo Schaden oder Méngel erkennbar sind, positive Manahmen zu
deren Beseitigung oder Ausgleich.

In jedem Fall sind die ermittelten Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft
und die sich daraus ergebenden Erfordernisse und MaRnahmen in die Abwégung ein-
zustellen.

Sie sind mit den anderen, von dem Bebauungsplan betroffenen, éffentlichen und pri-
vaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwé&gen.

Auch hier gilt, dak kein Belang von sich aus Vorrang vor einem anderen Belang hat
oder, daR 6ffentliche Belange von sich aus ein gréReres Gewicht haben, als private
Belange. Allerdings haben objektiv die Sicherung der menschenwiirdigen Umwelt und
der Schutz und die Entwicklung der natlirlichen Lebensgrundlage einen erheblichen
Stellenwert. Es ist aber Sache der Stadt, im Rahmen ihres planerischen Ermessens
dartber zu entscheiden, welchem Belang sie den Vorrang gibt und welchen anderen
Belang sie demgegeniiber zurticksetzt.

Die Abwéagung darf nicht ohne sachliche Rechtfertigung ungleich erfolgen.

Das Umweltamt der Stadt Brihl hat daher bereits sehr frihzeitig eine Abschatzung
des Eingriffs durch die Planung mit dem Ergebnis vorgenommen, daf® die geplante
Erweiterung des Gymnasiums im wesentlichen auf bereits versiegelten Flachen statt-
findet.

Lediglich im hinteren Bereich des Schulgrundstlickes werden durch ~den vorgesehe-
nen Neubau ein Laub- und zwei Obstbaume tberplant. : '

"Als Ersatz hierfir setzt der Bebauungsplan in unmittelbarem Umfeld Flichen zum
Anpflanzen von Baumen und Strduchern fest.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zur Erweiterung des Gymnasiums wird
ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt, der eine detaillierte Eingriffsbewer-
tung und ggf. den Nachweis des Ausgleichs sowie Aussagen zur Art und Dichte der
Bepflanzung enthait. ,

Da zudem das Landschaftsbild durch eine ansprechende Architektur gegentiber den
derzeitig bestehenden Pavillons verbessert werden kann, sind keine weitergehenden
Beeintréchtigungen aus Okologischen und landschaftsésthetischen Griinden zu er-
warten.

X
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3.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen

Das Ingenieurblro Graner, Bergisch Gladbach, hat mit Datum vom 21.04.92 und
12.05.92 ein schalltechnisches Gutachten flir den Bebauungsplanbereich vorgelegt.

Das schalltechnische Gutachten soll Aufschluf® dariiber geben, ob schéadliche Um-
welteinwirkungen auf schutzwiirdige Nutzungen (Wohnen / Schule) zu erwarten sind
und wie diese ggf. vermieden werden kénnen.

Als Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung ist festzustellen, da die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 tagsiiber um 8,0 dB(A) und nachts um 11,0 dB(A) Uber-
schritten werden, so dal passive Schallschutzmalnahmen erforderlich werden (unter
passiven Schallschutzmaltnahmen versteht man bauliche MalRnahmen am Gebéude,
mit denen die anzustrebenden Innenpegel eingehalten werden).

Mit den heute Ublichen Isolierverglasungen kann die vorhandene Bebauung an der
Kurfirsten- und Koénigstralle in ausreichendem MaR geschitzt werden. Flr Fenster
von Schlafrdumen im Pegelbereich IV (Bebauung an der Kaiserstralle) empfiehlt der
Gutachter, Schalldammiliifter einzubauen, die ein vom Offnen der Fenster unabhéngi-
gen Schallschutz bei gleichzeitiger Liiftung gewahrleisten.

Die im Zusammenhang mit der Nutzung des St. Ursula-Gymnasiums entstehenden
Gerduschimmissionen im Freibereich auf dem Schulhof (Schulldrm) sind angesichts
der relativ kurzen Einwirkzeiten, im Vergleich zum Tageszeitraum, gem. DIN 18005
(6.00 Uhr his 22.00 Uhr) vernachlassigbar, da die Nutzung des Gymnasiums, ein-
schlieBlich der Erweiterung, ausschlieRlich wéhrend des Tageszeitraumes erfolgt.

FUr dartiber hinausgehende Nutzungen oder Veranstaltungen mit Musikdarbietungen
in den Abend- und Nachtstunden mifte eine separate Untersuchung, ggf. im Rah-
men eines Baugenehmigungsverfahrens, erfolgen.

Der tagsiiber, bei normalem Schulbetrieb entstehende Larm auf dem Schulhof fiihrt
keinesfalls zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005.

3.10 Ver- und Entsorgung

Die Ubergeordnete technische Ver- und Entsorgung ist durch die vorhandenen Ein-
richtungen sichergestellt und muf} lediglich fir die Neubebauung ergénzt werden.

3.11 Altlasten

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind keine Altlasten bzw. Altlastenverdachts-
flachen bekannt.

3.12 Gestalterische Festsetzungen

Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der Hthenlage bzw. der zuldssigen Geschofizahl hat neben der
Bestimmung des Mafes der baulichen Nutzung erhebllche Bedeutung fur die gestal-
terische Entwicklung des Ortsbildes.



Stadt Brahl BP 03.05 Begrtindung ' 9

Der Bebauungsplan setzt daher fir die Bebauung entlang der Kaiserstrale
entsprechend der eingeleiteten Entwicklung unterschiedliche Geschoftzahlen fest.

Die Festsetzung von maximal 3 Vollgeschossen fiir die Hauptgebdude ist aus der um-
liegenden Bebauung entwickelt. Um die vorhandene riickwértige ein- und zweige-
schossige Bebauung planungsrechtlich zu sichern, ohne jedoch das Orts- und Land-
schaftsbild Gber Mal zu beeintrachtigen, 148t der Bebauungsplan fir die rickwaértige
Bebauung maximal zweigeschossige Gebdude zu.

Eine durchgéngig dreigeschossige Bebauung wiirde méglicherweise aufgrund unaus-
gewogener Proportionen zu Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes fih- -
ren. '

Nach Abwégung der unterschiedlichen Belange wurde daher die Zahl der Vollge-
schosse nach 14,0 m Tiefe von Il auf Il reduziert. -

Digse Begrlindung ist gemé&R § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch vom 08. Dezember 1986 (BGBI. |
Seite 2253) durch BeschluR des Rates vom 0408 4990  aufgestellt.
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Diese Begriindung hat gemaR § 3 Abs. E;E?éiugesetzbuch vom 08. Dezember 1885 (BGBI. |
Seite 2253) in der Zeit vom 19.04.1993 bis 21.05.1993 einschlieRlich éffentlich ausgelegen.
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