Vorhaben - und ErschlleBungspIan Nr. 04.06
Wohnwertpark

Begrindung

l;

Ziel und Zweck des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes

Mit der Aufstelluhg des Vorhaben- und Ersch[iel&uhgsplanes Nr. 04.06
"Ehemalige Zuckerfabrik" sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen geschaffen werden, die derzeit ungenutzte Flache der ehe-
maligen Zuckerfabrik Bruhl einer stédtebaulich sinnvollen und der
Umgebung vertraglichen Folgenutzung zuzufihren.

Die Zuckerfabrik Brfj_hl_entstand im Jahre 1883 auferhalb des bebau-

ten Stadtbereiches von Brihl auf freiem Feld, nachdem der Zuckerrti-

__benanbau und die Zuckerindustrie fur das Rheinland zunehmende

Bedeutung gewannen 1. Bereits zu Anfang des Jahrhunderts entstan-
den im Umgebungsbereich der Zuckerfabrik erste Wohngebaude.
Dieser VerdichtungsprozeR setzte sich in den 20er und 30er Jahren;
durch Heranrlcken weiterer Wohngebaude an die Zuckerfabrikl fort.
Auch nach dem 2. Weltkrieg wurden weitere Wohnungsbaumaflnah-
men in unmittelbarer Nahe der Zuckerfabrik realisiert. Im Ergebnis
stellte dieser Prozel der Siedlungsentwicklung eine Gemengelagensi-
tuation dar, die zu Nutzungskonflikten zwischen Wohnen und Arbei-
ten fGhrte. Die Stadt Bruhl stellte daher 1988 ein Standortsicherungs-
programm mit dem Ziel auf, den bestehenden Konflikt zwischen Woh-
nen und Gewerbe langfristig abzubauen und der Zuckerfabrik ent-
sprechende Entwicklungsmdglichkeiten zu erdffnen. Zu einer pla-
nungsrechtlichen Absicherung diese:g Konzeptes in einem Bebau-
ungsplan kam es jedoch nicht mehr, da das Werk 1990 aus Rationa-
lisierungsgrinden geschlossen wurde. Zwischenzeitlich wurde das

Areal der Zuckerfabrik geraumt und fur eine Folgenutzuhg aufbereitet.

Aufgrund der glnstigen Lage des Areals im Siedlungszusammen-

hang, der Anschlufméglichkeiten an die vorhandene technische In-

1

Die Angaben zur historischen Entwicklung sind entnommen aus: Landeswettbewerb 'Mehr Natur
in die Stadt, Arbeiten und Wohnen im Park’ - eine neue Konzeption fiir das Gelande der ehemali-
gen Zuckerfabrik Bruhl, Stadt Bruhl, der Stadtdirektor, 1992
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frastruktur und der erheblichen GréRe des Areals, setzte die Stille-
gung auch ein‘ beachtliches stadtebauliches Entwicklungspotential
frei. Die Stadt BrUhl erarbeitete daher 1992 im Ra'hmen des Landes-
wettbewerbs 'Mehr Natur in die Stadt' eine stadtebauliche Konzeption
fur das Geldnde der ehemaligen Zuckerfabrik unter der Zielsetzung
'Wohnen und Arbeiten im Park'. Entsprechend dieser Zielsetzung sind
auf dem Gelénde sowohl eine gewerbliche Wiedernutzung im &stli-
chen Bereich beidseits der K 7 als auch eine wohnbauliche Folgenut-
zung im westlichen Abschnitt des ehemaligen Fabrikareals vorgese-

hen.

Auf der Grundlage dieser stadtebaulichen Konzeption soll nunmehr
fur den westlichen Abschnitt des Areals mit der Aufstellung dieses
Vorhaben- und ErschlieRungsplanes die wohnbauliche Folgenutzung
auf einer ca. 10,2 ha grofen Fléche realisiert werdﬁen. Bestandteil
dieses Vorhaben- und ErschlieRungsplanes ist auch die Realisierung
einer groRzugigen Grunflache (ca. 2,4 ha), welche eine wichtige Glie-
derungsfunktion zwischen dem Wohngebiet und dem &stlich an-
schlieRenden Gewerbegebiet erflllt.

Plangebiet
Lage des Plangebietes und Situation im Plangebiet

Das Plangebiet liegt im 6stlichen Siedlungsbereich der Stadt Brdhl mit
guter Anbindung sowohl an die Innenstadt als auch an das Uberge-
ordnete Verkehrsnetz. Die groRraumige Anbindung des Gebietes er-
folgt Uber die Rheinstralle, die als Landesst'raﬁ,e fungiert (L 184) und
Uber eine Anschlufistelle unmittelbar éstlich des Plangebietes mit der
A 553 verknUpft ist.
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Die besondere Standorfgunst des Plangebietes resultiert aus der
gunstigen Lage zum Bahnhof Bruhl, der in wenigen Minuten fullaufig |
erreichbar ist und gute Verbindungsméglichkeiten innerha!b der Regi-
on bietet.

Auch die Innenstadt von Bruhl mit der Hauptachse Uhlstral3e/Markt/

KdlnstraRe ist fullaufig bzw. mit dem Rad gut ereichbar.

Der Standort entspricht daher in besonderem MaRe den landesplane-
rischen Zielsetzungen, Wohnqngsbaustandor’te im Einzugsbereich
des offentlichen Personenverkehrs und der &ffentlichen Infrastruk-

tureinrichtungen zu errichten.

Das“ Plangebiet selbst kann als abgerdumte Industriebrache charak-
terisiert werden. :
Der Umgebungsbereich des Plangebietes wird durch vorhandene
Wohnbebauung aus unterschiedlichen Zeitabschnitten unseres Jahr-

hunderts gepfégt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der réaumliche Geltungsbereich beschrankt sich - entsprechend dem.
durchftihrungsorientierten Charakter eines Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes - auf den unmittelbaren Bereich des geplanten Vorha-
bens. Dieser wird auf dem Grundstlick des Vorhabentragers im west-
lichen Bereich durch die vorhandene Wohnbebauung im Bereich So-
phienstrale/Lindenhof (nérdliche Grenze) bzw., Stephanstrafie/Rosen-
hof (stdliche Grenze) begrenzt. Die westliche Plangebietsgrenze bil-

det die FranzstraRe. Weiter 6stlich, im Kernbereich der ehemaligen



Zuckerfabrik, dehnt sich der réumiiche Geltungsbereich in nérdliche
Richtung bis zur LangenackerstraRe aus. Die &stliche Plangebiets-
grenze wird dur‘ch das geplante Gewerbegebiet westlich der K 7 ge-
bildet. In den raumlichen Geltungsbereich aufgenommen wurde je-
doch die durch das Gewerbegebiet verlaufende Strakenanbindung an
die K7 im Osten, da diese nicht nur wichtige ErschlieRungsfunktion
fur das Gewerbegebiet, sondern auch fur das geplante Wohngebiet
hat. Im Sudosten wird die Plangebietsgrenze wiederum durch die vor-
handene Wohnbebauung entlang der Bergstrale bzw. das Grund-
stlck der Kath. Kirchengemeinde gebildet.

Bestehendes Planungsrecht

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bruhl stellt fur
den Geltungsbereich dieses Vorhaben- und ErschlieRungsplanes
Wohnbauflache dar (Flachennutzungsplan, Stand 1994). Die Art der
paulichen Nutzung (WR-Gebiet) ist somit aus dem rechtswirksamen

Flachennutzungsplan entwickelt.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept des Vorhaben- und ErschlieBungsplaries
basiert auf der bereits eingangs dargelegten Konzeption ‘Arbeiten und
Wohnen im Park' fur das Gelande der ehemaligen Zuckerfabrik Brahl.
Danach wird der 6stliche Bereich beidseits der Bergerstrale K 7 einer
gewerblichen Wiedernutzung zugefthrt, wobei der Immissionsgrad
der anzusiedelnden Betriebe mit den angrenzenden Wohngebieten

vertraglich sein mufl. Bestandteil dieses Konzeptes ist daher auch ei-
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- ne grof3zlgige Eingrinung des Gewerbebereichs. Der-westliche Be-

reich sowie der stdéstliche Teilbereich westlich der K 7 des ehemali-
gen Fabrikareals hingegen soll als innenstadtnahes Wohngebiet mit
entsprechender Verdichtung entwickelt werden. Vorgesehen ist hier
die Errichtung von GeschoRwohnungsbau und verdichtetem Einfami-
lienhausbau (Doppel- und Reihenh&user). Die ErschlieRung dieses
Wohngebietes erfolgt dabei Uber die K7 Bergerstrae im Osten.
Wichtiges Element dieées Gesamtkonzeptes ist ein breiter Grinzug,
der eine wirksame Z&sur zwischen dem Wohn- und Gewerbegebiet

darstellt.

Auf der Grundlage dieses Konzeptes wurde der stadtebauliche Ent-
wurf des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes aufgestellt. Dieser baut
auf der vorgegebenen HaupterschlieRungsstralke auf, die als durch-
gangige Verbihdung von der Franzlstraﬁ.e im Westen bis zur K 7 Ber-
gerstra8e im Osten fGhrt. Das Wohngebiet ist somit Uber das geplante
Gewerbegebiet auch an die leistungsfahige K 7 angebunden. Die ge-
planten GeschoRbauten konzentrieren sich auf den Bereich beidseits
dieser HaupterschlieRungsstralle, wahrend in den ruckwartigen Ge-
bietsteilen die Doppel- und Reihenhausbebauung Uber untergeordne-

te Wohnstrallen erschlossen wird.

Art und MaR der baulichen Nutzung / (iberbaubare Grund-
stlcksflache

Art der baulichen Nutzung

Der Vorhabentrager beabsichtigt die Errichtung eines Wohngebietes
mit ca. 450 Wohneinheiten. Ziel ist die Schaffung eines differenzier-

ten Wohnungsangebotes in verschiedenen Wohn- und Eigentums-
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formen. Das Konzept sieht die Errichtung von Wohnungen im Ge-
schoRBwohnungsbau (Eigentumswohnungen) und im ﬂéchensparen-'
den Eigenheimbau vor. Hier sollen die Gebdude als Hausgruppen
(Reihenh&user) und als Doppelhduser errichtet werden. Entspre-
chend diesem Nutzungskonzept wird das Wohngebiet als Reines
Wohngebiet (WR) gem. § 3 BauNVO festgesetzt. Eventuelle Versor-
gungseinrichtungen, die der Deckeung des téaglichen Bedarfs fur die
Bewohner des Gebiets dienen, sind gem: § 3 (3) BauGB ausnahms-
weise zuldssig. Ebenso sind Raume flr freiberuflich Tatige (z.B. Arzt)

gem. § 13 BauNVO in diesem Gebiet zul&ssig.

MaR der baulichen Nutzung
Das Maf} der baulichien Nutzung wird durch die Gberbaubare Grund- :
sticksflache (= max. Grundflache der baulichen Anlagen), die Zahl
der zulassigen Vollgeschosse und die max. zuléssige Hc’jhé der bauli-
chen Anlagen bestimmt. Mit diesen Festsetzungen ist eine hinrei-
chend genaue Bestimmung der baulichen Dichte entsprechend dem
stadtebaulichen Konzept gesichert. Auf die Festsetzung der Grund-
und GeschoRflachenzahl (GRZ/GFZ) kann daher verzichtet werden.
Der Uber die Uberbaubare Grundstlcksflache, die Zahl der Vollge-
schosse und die Hoéhe der baulichen Anlagen definierte Grad der
stadtebaulichen Dichte entspricht der Lage dieses Areals im Randbe-
reich der BrUhler Innenstadt. Stadtentwicklungspolitisches Ziel ist die
Erreichung einer Baudichte,'die den Standortbedingungen im unmit-
telbaren Einzugsbereich des schienengebundenen Nahverkehrs
(Bahnhof) und der Néhe zur Innenstadt mit inren Dienstleistungs- und
Versorgungseinrichtungen gerecht wird und .sich in die Dichtestruktur
der Umgebungsnutzung einpafit. Dieses Ziel wird mit den getroffenen

Festsetzungen des MaRes der baulichen Nutzung gesichert.



Die 3-geschossige Bebauung zzgl. ausbaubarem, jedoch nicht als
Vollgeschof} aprechenbarem Dachgeschof? im Bereich des Ge-
schoRwohnungsbaus entspricht der Hn‘:’;henentwiéklung der ndérdlich
angrenzenden Geschoflbauten stdlich der Langenackerstrafie. Ins-
besondere mit der festgesetzten max. Traufhéhe von 9,0 m wird eine
malstabliche, sich in den Umgebungsbereich einfligende Héhenent-
wicklung gesichert. Dies gilt auch fur den Bereich der Doppel- und
Reihenhausbebauung im stidlichen Bereich des Plangebietes, der im
Charakter der baulichen Dichte der stdlich angrenzenden Reihenhaus-
bebauung entspricht. Auch hier werden unmafistébliche Baukérperho-

hen Uber die max. zul&ssige Traufhéhe von 6,25 m ausgeschlossen.

Bauweise/Uberbaubare Grundstlcksflachen

Das stadtebauliche Zielkonzept der Schaffung verschiedener Wohnfor-

men wird Uber die Festsetzung unterschiedlicher Bauweisen gesichert:

— Der Bereich des Geschoflwohnungsbaus beidseits der Haupter-
schliefungsstralle, welcher in Form von Zeilenbauten und solitdren
Baukdrpern (Stadtvillen) realisiert werden soll, wird als offene
Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung
sichert die angestrebte offene Baustruktur mit maximalen Gebaude-
langen von 50,0 m. Eine geringfligige Uberschreitung dieses Lan-
genmalies wird lediglich in einem Teilabschnitt im mittleren Bereich
des Plangebietes ermdéglicht. Hier wird fur eine Gebaudezeile die
abweichende Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO mit einer maxima-
len Gebaudeldnge von 550 m festgesetzt. Diese geringfligige
Uberschreitung wird zur Erlangung einer wirtschaftlichen Grund-

sticksausnutzung in diesem Teilbereich notwendig.

- Fur die sonstigen Bereiche des Wohngebietes wird die Zulassigkeit

von Doppelhdusern und Hausgruppen (Reihenhauser) festgesetzt.



‘Auch hier betragt die maximal zulassige Lénge einer Reihenhaus-

gruppe 50,0 m.

Die nach dem stadtebaulichen Entwurfskonzept angestrebte stadt-
raumliche Struktur wird durch die Definition der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen gesichert. Die Festsetzung der Baugrenzen gem. § 23
BauNVO erfolgt restriktiv, d.h. sie orientiert sich an der Stellung und
Tiefe der Baukdrper dés stadtebaulichen Entwurfs. Im Bereich der
Zeilenbebauung des GeschoRwohnungsbaus wird sowohl die U-fér-
mige Hofbebauung nachvollzogen als auch die solitédre Baustruktur
der Stadtvillen durch Einzelbaufelder gesichert. Die festgesetzten
Bautiefen erlauben jedoch einen gewissen Spielraum (z.B. Vor- und

Ruckspriinge) bei der Baurealisierung.

Dieses stadtrédumliche Ordnungsprinzip wird auch bei der Festset-
zung der Uberbaubaren Grundsttcksflachen im Doppel- und Reihen-
hausbereich zugrundegelegt. Die Uberbaubaren Flachen definieren
eine StraRenrandbebauung, die Bautiefen erlauben jedoch stadt-

raumlich wirksame Vor- und Ruckspriinge innerhalb einer Bauzeile.

Zur Sicherung der nicht Uberbaubaren Grundstticksfldchen vor einem
UbermaR an Nebenanlagen, insbesondere im Bereich der Reihen-
und Doppelhausbebauung, wird die Zuléssigkeit von Nebenanlagen
auf eine max. Grundfl&che von 7,5 m? beschrankt. Hiermit wird einer-
seits eine stadtebaulich unvertrégliche Uberbauung der Gartenzonen
verhindert, andererseits wird den Belangen der Bewohner nach nicht
wohnungsbezogenen Unterstellmoglichkeiten (z.B. Gartengerate) Rech-
nung getragen. Auch im Hinblick auf kostensparende Bauformen ohne

Unterkellerung ist diese Regelung von Belang (Kellerersatzraum).
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ErschlieRung und ruhender Verkehr

ErschlieBung des Plangebietes

Die Anbindung des Plangebietes an das stadtische Hauptstrallennetz
erfolgt im Westen Uber die FranzstralRe und im Osten tber die K7
Bergerstralte. Da die FranzstraRe als angebaute Wohnstralle, die
zudem nur in Einbahnrfchtung befahrbar ist, nur begrenzt b'elastungs-
fahig ist, kommt dem 6&stlichen AnschluBpunkt an die Bergerstralle
vorrangige ErschlieRungsfunktion zu. Im Rahmen der Offenlegung
wurden seitens der Anlieger der Franzstrae und des Lindenhofs Be-
denken gegen eine zusétzliche Verkehrsbelastung der Franzstralle
vorgetragen. Unter BerUcksichtigung dieser Bedenken wurde das Er-

schliefungskonzept daraufhin nochmals verandert, um zu einer weite-

. ren Entlastung der Franzstrae von dem durch die geplante Bebau-

ung ausgelésten Ziel- und Quellverkehr zu gelangen.

Der Querschnitt der Anbindungsstrale an die Franzstralle ist verengt
worden und die Einfahrt aus dem Plangebiet in die Franzstralle wird
ausgeschlossen. Der aus Richtung Bergerstralle kommende Verkehr
wird in einem Wendehammer aufgefangen und zurtickgeleitet.

Die verengte Anbindung an die Franzstralle kann als Zufahrt von der
Franzstralle in das Plangebiet erhalten bleiben. Es ist aber auch eine
vollstandige Abbindung denkbar. In diesem Fall hatte die Anbindung
nur noch die Funktion einer Feuerwehrzufahrt und eines Geh- und
Radweges. Die Entscheidung hierzu trifft die Stadt Bruhl, zu gegebe-

nem Zeitpunkt.

Die Uber das geplante Gewerbegebiet westlich der Bergerstralle ver-
laufende Anbindung ist aufgrund ihrer HaupterschlieBungsfunktion
daher in den raumlichen Geltungsbereich dieses Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes aufgenommen worden und wird somit auch Be-

standteil des Durchfihrungsvertrages. Die Anbindung an die Berger-



stralRe erfolgt Uber einen als Kreisverkehrsanlage auégebiideten
Kreuzungspunk@, der Uber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan
Nr. 04.07/1 pIanungsrechflich gesichert ist. Mit den beiden vorge-
nannten Anbindungspunkten ist)eine leistungsfahige Erschlieffung

des Wohngebietes gesichert. -

Fur den Bereich Brunl-Ost werden z.Zt. durch die Ingenieurgruppe
vV - Aachen,'die sich aus der kunftigen Flachennutzung in diesem
Gebiet ergebende Verkehrsnachfrage und mégliche Stralennetzvari-
anten untersucht. Fur das Gebiet des V+E-Planes Nr. 04.06 wird bei
einer zugrundegelegten Zahl von 1.175 Einwohnern mit einer werks-
taglichen Verkehrsnachfrage von ca. 2.200 Kfz-Fahrten far das Jahr
2005 gerechnet. Dies entspricht ca. 8% des kunftigen Gesamtver-
kehrsaufkommens im Bereich Brahl-Ost.

Aus der MaRnahme des V+E-Planes Nr. 04.06 allein ergeben sich
somit keine unvertraglichen Auswirkungen auf das StralRennetz. Die
zu erwartenden Zunahmen im vorhandenen Verkehrsnetz sind viel-
mehr das Ergebnis der Umstrukturierungen im Gesamtgebiet. Auf die
ErschlieBungsqualitét des geplanten Wohngebietes haben die in die-
sem Zusammenhang diskutierten Netzvarianten jedoch keinen Einfluf.

Aufgrund der bereits eingangs dargelegten glinstigen Lage des Plan-
gebietes im Siedlungsgeflige, bestehen weiterhin gute AnschluRmag-
lichkeiten an das OPNV-Netz. Der Bahnhof Brahl mit guten Verbin-.
dungen nach Kéln und Bonn ist fuRlaufig aus dem Wohngebiet her-

aus in ca. 5 bis 10 Minuten erreichbar.
Vom Bahnhof Brihl aus verkehren Nahverkehrszige im 30-Minuten-

takt mit Fahrzeiten von lediglich 15 Minuten bis Kéln und Bonn
Hauptbahnhof. An das innerstadtische OPNV-Netz ist das geplante

10
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Wohngebiet Uber die Buslinie 706 mit fuBlaufig erreichbaren Halte-

stellen in der Bergerstralle und der Rheinstralle angebunden.

Das gebiétsinteme Erschlieungsnetz ist einfach aufgebaut. Ruckgrat
der Erschlieung ist die in Ost-West-Richtung verlaufende -Haupter-
schlieRungsstralle, die im Westen an die FranzstraRe und im Osten
an die Bergerstraie K7 anbindet. Uber diese HaupterschlieRungs-
stralle werden die Geschoflwohnungsbauten Uberwiegend direkt er-
schlossen. Der Stralenquerschnitt dieser HaupterschlieRungsstralle
erlaubt auch die Unterbringung o6ffentlicher Stellplatze sowie die An-
pflanzung von Baumen im StrafRenraum. Der Ausbauentwurf ist je-
doch nicht Bestandteil dieses Vorhaben- und ErschlieBungsplanes,
die Eintragungen zur StralRenraumaufteilung haben nur erlduternden
Charakter ohne Festsetzungsbindu_'ng. Entsprechende Regelungen
werden im DurchfUhrungsvertrag getroffen. :
Die Bereiche der Reihen- und Doppelhausbebauung werden Uber
untergeordnete Wohnstraf&en erschlossen. Diese ErschlieBungsstra-
Ren haben ausschliefllich Anliegerfunktion mit entsprechend mini-
miertem Fahrbahnquerschnitt. Eckradien und Wendeplatze sind so
dimensioniert, daR die Andienung auch mit Lastkraftwagen (3-achsi-
ges Mullfahrzeug) gewéhrleistet ist.

Unterbringung des ruhenden Verkehrs

Der: Stellplatzbedarf im Bereich des GescholRwohnungsbaus wird
ausschliemich in den jeweiligen Gebauden direkt zugeordneten Tief-
garagen gedeckt. Dabei werden i.d.R. drei Gebaude jeweils einer
Tiefgarageneinheit zugeordnet. Bei der Dimensionierung der Tiefga-

ragen wird ein Stellplatzschltssel von 1,25 ST/WE zugrundegelegt.

11



Der Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Bereich des héhér ver-
dichteten Geschofwohnungsbaus in Tiefgaragen ist besondere
stadtebauliche’ Bedeutung beizumessen,‘ da hierdurch sowohl die
Wohnqualitat (ruhige Hofinnenbereiche) als auch das stédtebauliche
Erscheinungsbild (begrinte Hofinnenbereiche; keine dominierenden

Stellplatzanlagen) positiv beeinflult werden.

Von dieser Tiefgaragenregelung abgewichen wird lediglich im westli-
chen, zur FranzstraBe hin ausgerichteten Plangebietsteil. In diesem
Abschnitt sollen vornehmlich Wohnungen im Rahmen des &ffentlich
geférderten Wohnungsbaus errichtet werden. Da die Férderrichtlinien
jedoch Tiefgaragen als forderungsfahig ausschlieRen, werden hier
ebenerdige Stellplatze Uberwiegend im Blockinnenbereich angeord-
net. : .

Im Bereich der Doppel.— und Reihenhausbebauung werden je Woh-
neinheit 2 Stellplatze vorgesehen und gesichert. Bei Doppelhausern
erfolgt die Unterbringung im Bauwich (Garage oder carport mit zwei-
tem Stellplatz vor der Garage/carport), bei Reihenhausern wird je-
weils 1 Stellplatz in Form eines carports dem Geb&ude direkt zuge-
ordnet. Der zweite notwendige Stellplatz wird in kleineren Stellplatz-

anlagen in fulaufiger Entfernung den Reihenh&usern zugeordnet.

Dartber hinaus werden im 6ffentlichen Stralenraum, insbesondere im
Bereich der HaupterschlieRungsstrae mindestens 50 weitere &ffent-

liche Stellplatze (Besucherparkplatze) errichtet.
Mit den vorgenannten Festsetzungen ist eine hinreichende Unterbrin-

gung des ruhenden Verkehrs auf den privaten Grundstlcksflachen

gesichert.
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8. Belange des Landschaftsschﬁtzes/Gr[}nordnung

Im Rahmen einér UmweltvertrégIichkeitsuntersuchung (UVU) wurden
die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Umwelt untersucht
und bewertet 2, Im Ergebnis werden Mallnahmen zur Landschafts;
entwicklung im Bereich des &ffentlichen Grinzuges und zur Grinord-
nung innerhalb des Baugebietes entwickelt, die weitestgehend Ein-
gang in die Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

gefunden haben.

Mit dem festgesetzten &ffentlichen Griinzug stehen insgesamt ca. 2,4 ha
als Ausgleichsflache der Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches
des V+E-Planes zur Verflgung. Ziel ist die Schaffung einer extensiven
Grunanlage durch Umwandlung vormals Uberwiegend versiegelter
Flachen in naturnahe Auspragungen bzw. standortgemafe ;Lebens-
raume, die gien derzeit bestehenden und verlorengehenden, offenen
Bereichen entsprechen. Die in der UVU entwickelten Ausgléichmaf&-
nahmen (siehe Pkt. 3.5.3 der UVU) werden insgesamt in den V+E-Plan
Ubernommen und mit entsprechend differenzierten Festsetzungen auf
der Grundlage von § 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB versehen. Festge-
setzt werden waldartige Geholzpflanzungen, freiwachsende Baum-
hecken sowie Einzelbdume und Baumgruppen. DarUber hinaus wer-
den extensive Wiesenflachen und Streuobstwiesen angelegt und auf
einem Teilabschnitt eine gréRere Flache fur die sukzessive Entwicklung
(Ruderalftache) dieses ehemaligen Industriestandortes vorgehalten.
Somit ist sichergestellt, dal? auch nach dem Eingriff noch die charakte-
ristischen Biotoptypen (Baume, Gebtisch, Kleingehdlz, offene Flachen)
und bestimmte Leistungen des Naturhaushaltes (Boden, Wasser, Klima/

Luft) in ausreichendem Umfang vorhanden sind.

2 planungsgruppe freiraum, Coesfeld: Umweltvertraglichkeitsuntersuchung zum Vorhaben- und Er-
schlieRungsplan Nr. 04.06, "Ehemalige Zuckerfabrik’, Coesfeld, 1996
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Innerhalb des Wohngebietes werden grunordnerische Festsetzungeﬁ
zur Minderung des Eingriffs getroffen, denen sowohl Okologische,
aber auch stadtgestalterische Bedeutung beizumessen ist. Vorhande-
ne Gehdlzbestdnde in den Randbereichen und Einzelbdume in den
nicht Uberbaubaren Grundstlcksbereichen werden als 'zu erhalten’
festgesetzt. Insbesondere werden jedoch Begrinungsmafnahmen auf
den Einzelgrundsticken festgesetzt, die in der Summe der Malnah-
men zu einer durchgangigen Begrinung des Wohngebietes fihren

werden,

Im Bereich des GeschoRwohnungsbaus beinhaltet dies die Pflanzung
von Baumen und Strauchern auf den nicht bebauten Grundsttcksfla-
chen sowie die durchgéngige Begrlinung der Tiefgaragenflachen.
DarUber hinaus sind BegrinungsmaRnahmen an den Geb&udefassaden
- durchzufthren. ‘ : :
Die teilweise sehr differenzierten Festsetzungsvorschlége der UVU far
das Umfeld des Geschollwohnungsbaus werden im Hinblick auf die
notwendige Flexibilitat bei der noch ausstehenden Gebaude- und Frei-
flachenplanung nicht in vollem Umfang in den Festsetzungskatalog
des V+E-Planes aufgenommen. Hierzu gehoéren die in der UVU vor-
geschlagene punktuelle Uberdeckung der Tiefgaragen von mind. 60 -
80 cm fUr Baumhigel oder Trége und die Einfriedung der Mull- und

Recycling-Sammelstellen mit geschnittenen Hecken.

Im Bereich der Reihen- und Doppelhausbebauung beschrénken sich
die grunordnerischen Festsetzungen auf die Bepflanzung der rick-
wartigen Grundstlicksgrenze (1-reihige freiwachsende Hecke) und die
Einfriedung der Grundsticke mit geschnittenen Hecken zum offentli-
chen StraRenraum hin. Die letztgenannte Festsetzung ist bei der
kleinteiligen Grundsttcksstruktur far die Erlangung eines homogenen

Straflenbildes von besonderer Bedeutung.

14



Der in der UVU enthaltene Vorschlag, die Einfriedungen der Hausgéar-
ten insgesamt nur in Form geschnittener Hecken vorzunehmen, wurde
- wie vor erlautert - auf die unmittelbar dem ffentlichen StraBenraum
(einschl. offentl. FuRwege) zugewandten Grundstlcksgrenzen be-
schrankt. Die ausschlieflliche Zuldssigkeit von geschnittenen Hecken
zur Grundsttckseinfriedung benachbarter und nicht zum &ffentlichen
StralRenraum gelegener Grundstiicke wirde eine zu weitgehende
grunordnerische Regelungstiefe bewirken, die unzumutbar in die pri-

vaten Belange des jeweiligen Bauherrrn eingreifen wirde.

Die getroffene Rege[uhgstiefe der grundsticksbezogenen grUnordneri;
schen Festsetzungen sichert eine wirksame Umsetzung des gebiets-
bezogenen Grunordnungskonzeptes unter Wahrung der privaten Be-
lange. :

Ein weiteres wichtiges Element der Grunordnung in dem Wohngebiet
stellt die Pflaniung von Baumen 1. Ordnung im StralRenraum und auf
den privaten Stellplatzflachen dar. Da die Standorte der anzupflanzen-
den Baume im Stralenraum in starkem MalRe von Grundstlcks- und
Stellplatzzufahrten abhangig sind, kann zum gegenwartigen Zeitpunkt
eine verbindliche Festsetzung der Baumstandorte nicht erfolgen. Zur
Sicherung dieser granordnerischen Zielsetzung erfolgt daher - abwei-
chend vom Festsetzungsvorschlag der UVU, die eine Baumpflanzung
je 15,0 m Strafenlange vorsieht - eine flachenbezogene Festsetzung
(1 Baum/250 m? StralRenverkehrsflache); die Festlegung der Standor-
te erfolgt im Rahmen der Stralenausbauplanung. Mit dieser Festset-
zung ist die Pflanzung von mindestens 55 B&umen im o&ffentlichen

Stralkenraum gesichert.
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0.1

Sonstige Umweltbelange

Larmimmissionen

Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen verschiedener Emissi-

onsquellen auRerhalb des Plangebietes ein. Zur Beurteilung der ge-

nauen Immissionssituation und zur Festsetzung entsprechender

MaRnahmen zum Schutz vor diesen Larmimmissionen wurde ein

schalltechnisches Fachgutachten erstellt 3.

Auf das Plangebiet wirken folgende Larmimmissionen ein:

StraRenverkehrslarmimmissionen durch die dstlich gelegene Ber-
gerstrale und in geringem MaRe durch die BAB 553. Bestimmend
sind hier die Belastungen der BergerstralRe mit einem DTV-Wert
von ¢a. 15.000 Kfz, deren Immissidnen in den stddstlichen Bereich

des geplanten Wohngebietes einstrahlen.

Der westliche Abschnitt des Plangebietes ist von den Larmimmis-
sionen der DB-Strecke Kéln - Koblenz betroffen, die auch wahrend
der Nachtzeit von Guterziigen befahren wird. :

Nordlich des Plangebietes liegt die Bezirkssportanlage Brahl-Ost,
auf der an Sonntagen zwei bis maximal drei Punktspiele ausgetragen
werden. Wahrend der Nutzungszeiten wirken La&rmimmissionen auf

den nérdlichen Teilbereich des geplanten Wohngebietes ein.

Dartber hinaus wurden durch Messungen wahrend der Nachtzeit die

méglichen, auf das Plangebiet einwirkenden, Gewerbeldrmimmissio-

nen untersucht.

3 Unternehmensberatung Umweltschutz Dr. Wohlfahrt: Gutachterliche Stellungnahme zu der zu er-
wartenden Gerauschsituation im Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes 04.06 der Stadt
Brihl, Burscheid, 1996
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' Die Beurteilung der Larmsituation erfolgt auf dér Grundlage des Ori-
entierungswertes der DIN 18005 von 55/45 dB (A) tags/nachts fur All-
' gemeine Wohnéebiete. Aufgrund der vom Vorhabentréger beabsich-
tigten, reinen wohnbaulichen Nutzung des Areals ist zwar die Art der
baulichen Nutzung als Reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO festge-
legt worden, aufgrund der Vorbelastung des Gebietes durch ver-
schiedene, fUr die zentrale Lage des Gebietes innerhalb des stadti-
schen Siedlungsraumes jedoch typische Larmquellen, ist eine Orien-
tierung an den um 5 dB (A) héheren Werten fir Allgemeine Wohnge-
biete gerechtfertigt. Der Standort des Wohngebietes bietet unter dem
Aspekt des Larmschutzes insgesamt ein hohes Mall an Wohnqualitét,
da er von den Hauptimmissionsquellen (Autobahn, Hauptverkehrs-
stralen, Gewerbebetriebe) hinreichende Abstande einhalt. Diese gu-
ten Sta_indortbedingungen fUr ein innenstadtnahes Wohngebiet wer-
den durch die Ergebnisse der Lérmimmissionsberechnhngen bestéa-
tigt. Der Orientierungswert von 55/45 dB (A) tags/nachts wird im ganz
Uberwiegenden Teil des geplanten Wohngebietes eingehalten oder

nur geringfigig (weniger als 3 dB (A)) Uberschritten.

Deutliche Uberschreitungen des Orientierungswertes (3 und mehr
dB (A)) werden lediglich im westlichen Plangebietsbereich an der
FranzstralRe durch den Bahnverkehr und im stddstlichen Teilbereich

durch die Einwirkungen der Bergerstralle verzeichnet.

Im Einwirkungsbereich der Bahnlinie ergibt sich die Situation, dal der
Orientierungswert von 55 dB (A) fur die Tagzeit eingehalten werden
kann, aufgrund des Guterzugverkehrs in der Nacht der Nachtwert von
45 dB (A) jedoch im ungl]nsfigsten Fall um bis zu 11 dB (A) Uber-

schritten wird.

Da aktive Schallschutzmalinahmen aufgrund der topographischen
Situation (Gleiskdrper in Dammlage) und der vorhandenen Bebauung
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westlich der FranzstralRe ausgeschiossen sind, werden passive Schall-
schutzmafinahmen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzt.

Die Auenwandflachen der Gebaude mussen ein resultierendes Bau-
schallddammaf von 35 dB aufweisen (Larmpegelbereich Ill), um nachts"
bei geschlossenen Fenstern Mittelungspegel von 25 - 30 dB (A) und
mittlere Maximalpegel von 35 - 40 dB (A) in den Innenrdumen zu er-

reichen.

Die gleichen Festsetzungen werden auch fir die vom Larm der Berger-
stralle betroffenen Baufelder des suddstlichen Teilgebiets getroffen.
Auch hier kénnen aktive Larmschutzmanahmen aufgrund der ortlichen
Gegebenheiten nicht in Betracht gezogen werden.

In allen sonstigen Bereichen des geplanten Wohngebiets liegen die
Gebaude in den Larmpegelbereichen | oder I, so dal bereits die aus
Warmeschutzgrinden erforderliche Bauausfihrung einen ausrei-

chenden Schallschutz bietet.

Lediglich im ndérdlichen Teilbereich des Wohngebietes wird zur Ver-
meidung und Minderung méglicher Immissionskonflikte zwischen der
Wohnbebauung und der benachbarten Bezirkssportanlage Brihl-Ost
eine larmschitzende GrundriRanordnung der beiden ndérdlichsten
Gebaude festgesetzt. Weitehin wurde die vorhandene Mauer, welche
die nordliche Begrenzung des Wohngebietes bildet, als zu erhaltend.
.S. des Larmschutzes festgesetzt, da hierdurch eine Pegelminderung
im Bereich der Garten und Terrassen erzielt wird. Mit den genannten
MafRnahmen ist die potentielle Konfliktsituation zwischen dem geplan-

ten Wohngebiet und der Sportanlage vertraglich geldst.

Gewerbelarmimmissionen durch die nérdlich gelegenen Industriebe-
triebe (insbesondere Eisenwerk Bruhl) wirken nur marginal auf das
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9.2

Plangebiet ein. Sowohl die Messungen des Gutachters in der Nacht-
zeit als auch vorliegende gutachterliche Stellungnahmen des TUV
Rheinland an fe'stgelegten MeRpunkten zur Beurtéilung der Gewerbe-
larmsituation lassen im Plangebiet Gewerbelarmimmissionspegel von
weniger als 40 dB (A) erwarten.

Ebenfalls keine negativen Auswirkungen auf das Plangebiet sind
durch den &stlich der Bergerstrae geplanten Baumarkt zu erwarten,
da die Stellplatzanlage dieses Baumarktes zu der n&chstgelegenen
Wohnbebauung im stddstlichen Plangebietsbereich einen Abstand
von ca. 250 m einhalt. Hieraus ergibt sich ein Immissionspegel von
lediglich 39 dB (A) tags. In der Nachtzeit sind, ausgehend von diesem

Baumarkt, keine Gerduschimmissionen zu erwarten.

Altlasten

Fur das Areal der ehemaligen Zuckerfabrik liegt eine Geféhrdungsab-
schatzung 4 vor. Aufgrund der GréRe des Areals wurden seitens des
Gutachtens raumliche Teilbereiche gebildet. Fir diesen Vorhaben-
und ErschlieRungsplan ist der Bereich 1 westlich der Bergerstralie
relevant. Hier kommt die Gefahrdungsabschatzung zu folgenden Er-
gebnissen: |

Innerhalb des Untersuchungsgebietés wurden in allen Rammkern-.
sondierungen Auffullungen angetroffen, wobei die Machtigkeit der
Auffullungen zwischen 0,3 und 10,6 m liegt. Die Auffullungen setzen
sich Uberwiegend aus sandig - schuttig und sandig - kiesig ausgebil-
deten Bodenarten (Bodenaushub) mit Beimengen aus Bauschutt,

Aschen, Schlacken, Beton, Holzresten und vereinzelt Blech, Pflanzen-

4 Dr. Tillmanns & Partner GmbH, Gefahrdungsabschatzung fur das Betriebsgelande der Firma
Pfeifer & Langen, Werk Brihl, Bergheim 1992
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resten und:GesteinsbruchstUcken zusammen. In einzelnen Ramm-
kernsondierungen wurde Bauschutt als Hauptbodenart festgestellt.
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dal die Aufflllungsbdden
aus dem hier interessierenden Bereich 1 generell den Anforderungen

der Deponieklasse 2 genlgen.

Die Bodenluftuntersuchungen ergaben keine Hinweise auf eine Belas-
tung des Bodens mit aromatischen Kohlenwasserstoffen und/oder leicht-
flichtigen chlorierten Kohlenwasserstoffen. Eine Geféhrdung von Schutz-
gutern Uber den Emissionspfad Bodenluft [T Atmosphare ist somit nach

den Untersuchungsergebnissen ausgeschlossen.

Ebenso wurden keine Hinweise auf Bodenluftbelastungen mit mine-
ralélhaltigen Kohlenwasserstoffen, PAK, BTX-Aromaten, LCKW und/
oder Schwermetallen gefunden. ;
Der Gutachter kommt daher abschlieRend zu dem Ergebnis, dal ge-
gen eine Nutzungsénderung fur das Betriebsgelande der Zuckerfabrik
keine Bedenken bestehen. Es muf jedoch sichergestellt werden, daR
bei baulichen MaRnahmen, die mit Bodenaushub verbunden sind, das
ausgekofferte Material untersucht wird, um eine spétere Wiederver-
wertung oder Deponierung sachgerecht veranlassen zu kdénnen. Der
V+E-Plan enthalt einen entsprechenden textlichen Hinweis. Die
Malnahmen werden im Rahmen des Durchfﬂhruhgsvertrages sicher-

gestellt.



10. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Wohngebietes mit Elektrizitat und Warme soll
Uber ein gebietsbezogenes Blockheizkraftwerk sichergestellt werden,
welches durch die Stadtwerke Bruhl betrieben wird. Im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan wird daher eine entsprechende Flache im mittleren
Bereich des Plangebieltes hierfir gesichert. Der Standort ist mit den
Stadtwerken Bruhl abgestimmt. Die Realisierbarkeit eines Blockheiz-
kraftwerkes wird derzeit im Auftrag der Stadtwerke Bruhl gutachterlich

gepruft. Alternativ ist die Energieversorgung durch Gas gesichert.

Die Wasserversorgung des Gebietes kann durch Anschlu an das
vorhandene Trinkwassernetz problemlos sichergestellt werden. Das
anfallende ;Schmutzwasser einschl. der StralRenentwasserung wird
Uber eine Schmutzwasserleitung in éstliche Richtung mit Anslchlurs an

einen Hauptsammler aus dem Gebiet herausgefuhrt.

Fur die Ableitung des Regenwassers werden die Regelungen des
§ 51a Landeswasserschutzgesetzes zugrundegelegt. Danach wird: ei-
ne Versickerung des Oberflachenwassers innerhalb des Gebietes an-
gestrebt. Zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeit wurde eine ent-
sprechende Baugrunduntersuchung durchgefthrt, die zu folgenden

Ergebnissen kommt 5

Der bereits im Rahmen der Gefahrdungsabschatzung erkundete Auf—-
bau des Untergrundes wird bestatigt. Die Aufflllungen bestehen aus
zumeist sandigen, teilweise auch tonigen und organisch durchsetztem
Schutt, drtlich sandigem Grobschutt, Mutterboden oder schuttigem Sand.

Die gesamte Aufflllung ist unterschiedlich stark mit Bauschutt durch-

S Erdbaulaboratorium Essen: Wohnwertpark Brihl, Beurteilung der Sickerfahigkeit des Untergrun-
des - Baugrunduntersuchung/1. Bericht - Essen, Februar 1998



setzt. Die Abschatzung der Durchlassigkeit im Auffillboden hat ergeben,:
daf} dieser nahezu wasserundurchlassig ist (k = 2 bis 6 x 10 -8m/s).

Unterhalb der Aufflllungen, die Mé&chtigkeiten von durchschnittlich
1,5 bis 2,5 m aufweisen, stehen jedoch Sande und Kiessande an, die
eine grolRe Wasserdurchlassigkeit aufweisen. Die guten Versickerungs-
maoglichkeiten ergeben :sich auch aus der Tatsache, dal die Grundwas-

serstédnde ca. 16,0 bis 21,0 m unter Gelandeoberkante liegen.

Aufgrund der beschriebenen 6&rtlichen Gegebenheiten wird folgendes

Konzept der Regenwasserversickerung verfolgt:

Die Oberflachenwéasser im Bereich der Reihen- und Doppelhauser
werden dezentral jeweils in den rlckwartigen Gartenzonen versickert.
Dabei sind einzelne sowie zusammenhé&ngende Versickerungsmulden
'in Abhangigkeit vom Gelandeverlauf moéglich. 'Diese dezentralen Ver-
-sickerungsmulden werden nicht an die Mischwasserkanalisation an-

geschlossen.

Im Bereich des Geschollwohnungsbaus ist eine dezentrale Vérsicke-
rung aufgrund der Tiefgaragen nicht oder nur mit unverhaltnismanig
hohem Aufwand mdglich. Die Oberflachenwasser dieser Bereiche
werden daher einer zentralen Versickerungsmulde im nérdlichen Ab-
schnitt des Grinzuges zugefthrt und dort zur Versickerung gebracht.
In diese zentrale Mulde kénnen spater auch die unverschmutzten
Oberflachenwasser des 6stlich anschliefenden Gewerbegebietes.
eingeleitet werden. Im stdlichen Abschnitt der Grinflache ist eine
weitere Versickerungsmulde vorgesehen, welche die Oberflachen-
wasser der stdlich - auRerhalb des raumlichen Geltungsbereichs die-
ses V +E-Planes - gelegenen Gemeinbedarfsflache aufnehmen wird.

Beide Mulen werden jeweils mit einem Uberlauf ausgestattet, der an
die durch das Plangebiet verlaufende neue Mischwasserkanalisation

angeschlossen wird.
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Zur Gewahrleistung der Versickerungsfahigkeit sowohl der dezentra-
len, als auch der zentralen Versickerungsmulden ist ein Austausch
der wasserundurchlassigen Bodenschichten und Aufschittungen in
einer Tiefe von ca. 1,5 bis 2,5 m notwendig. Die Versickerung von

Regenwasser findet dann Uber die belebte Oberbodenschicht statt.

Mit diesem Bodenaustausch wird gleichzeitig sichergestellt, da im
Versickerungsbereich Reine Aufschuttungen verbleiben, durch die ei-
ne Versickerung des Regenwassers erfolgt, wenngleich auch dann
eine Grundwassergefahrdung durch die Oberflachenversickerung
nicht gegeben wére, da nach dem Ergebnis der Gefahrdungsabschéat-
zung das Eluationsverhalten der im Bereich der ehemaligen Zucker-

fabrik anstehenden Auffullungen keine Auffalligkeiten zeigt.

Baugéstalterisohe Festsetzungen

Mit den getroffenen baugestalterischen Festsetzungen werden ledig-
lich Rahmenbedingungen gesetzt, die zu einem harmonischen Sied-
lungsbild beitragen werden. Die Festsetzungen greifen jedoch nicht in

die architektonische Ausdrucksform des jeweiligen Einzelgebaudes ein.

Wesentliche stadtebauliche Gestaltungselemente sind bereits durch
die oben dargelegten Festsetzungen zur Geschossigkeit, zur Trauf-
hohe, zur Bauweise und den Gebaudelangen bestimmt. Dartiber hin-
aus beschrdnken sich die gestalterischen Regelungen auf die
Dachneigung, die Dachform, die Dacheindeckung und Grundaussa-
gen zur Fassade. Es werden Aussagen zu Gauben und Dachein--
schnitten getroffen, die ein einheitliches Gesamtbild unterstitzen sol-
len. Die Festsetzung der Hauptfirstrichtung dient der Untersttzung

stadtebaulicher Raum- und Platzbildungen. -Zur Wahrung einer ein-

~
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. heitlichen Gestaltung, zumindest auf den jeweiligen Grundsttcken,

wird festgesetzt, daR Doppel- und Reihenhduser in bezug auf Trauf-

héhe und Gestaltung jeweils einheitlich zu gestalten sind.

Sonstige Belange

Sonstige Belange, die weitere Festsetzungen nach § 9 BauGB erfor-
derlich machen wurden, sind nicht erkennbar. Dies gilt auch fur denk-
malpflegerische und bodenarchéologische_ Belange, die in diesem

Gebiet nicht berthrt werden.

Realisierung des Vorhabens

Der Vorhabentrager verpflichtet sich in einem bis zum Satzungsbe-
schluf vorliegenden DurchfUhrungsvertrag zur Realisierung des Vor-
habens innerhalb einer bestimmten Frist. Die durch dieses Vorhaben

ausgeldsten Kosten werden vom Vorhabentrager bernommen.



Diese Begrindung hat gemaR § 7 Abs. 3 BauGB-MalnahmenG vom
06. Mai 1993 (BGBI. | S. 622) durch Beschiu® des Rates vom
18.03.1996 in der Zeit vom 29.03. bis 30.04.1996 dffentlich
ausgelegen und ist in zwei Beteiligungsverfahren gemaf/analog § 13
BauGB in Teilbereichen nach der Auslegung geandert worden.

Diese Begrindung ist geman § 7 Abs. 3 BauGB-MaRnahmenG vom
06. Mai 1993 (BGBI. | S. 622) vom Rat am 01.07.1996 zur Kenntnis
genommen worden.

Brahl
PLANUNGSAMT

04. Juli 1996



