Bebauungsplan Nr. 33 III B

Begrindung zur offentlichen Auslegung gem. § 3 BaulB (Baugesetzbuch)

1.0 Gebietsbeschreibung - o a

‘Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Briihl, Flur 7. Es wird wie folgt begrenzt:

im Norden: _ durch die siidl. Grenze des Flurstiickes 706, die ostl. Grenze

. des Flurstiickes 496, die nirdliche Grenze der Flurstiicke 497
und 136 sowie die &stl. Grenze des Flurstiickes 136, die ndrd-
liche Grenze des Flurstiickes 498 {(StraBe Kreuzhof),

im Osten: durch die 6stl. Grenze des Flurstiickes 698 (RémerstraBe),

im Siidosten: durch die siidéstl. Grenze der Flurstiicke 414, 695 (Euskirchener
Str.), 694 sowie die siidwestl. Grenze des Flurstiickes 694;
die sidgstl. Grenze der Flurstiicke 691 und 1043,

im Stiden: durch die siidl. Grenze des Flurstiickes 1043,

im Westen: durch die westl. Grenze des Flurstiickes 1043 sowie die Verldnge-
rung der westl. Grenze des Flurstiickes 1043 in Richtung Norden,

im Sidwesten u. durch die nordwestliche und.westliche Grenze der Strafe
Westen: Am Ringofen.

2.0 Planungs- und Rechtsgrundlagen

Der rechtskréftige Fléchennutzungsplan (genehmigt durch Verfiigung des RP Kdln

vom 30.3.1973)} weist fir des Plangebiet eine gemischte Baufléche aus. Im Parallel-
verfahren wird eine Anderung des Fldchennutzungsplanes durchgefiihrt. " Fiir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes sowie fiir die sidwestlich angrenzenden Grundstiicke
soll eine Wohnbaufldche festgesetzt werden. :

In der Zielkonzeption des Stadtentwicklungsplanes wird das Gebiet als Entwicklungs-
flache eingestuft. ' :

Zur Zeit besteht fir das Pléngebiet der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 33 I
1. Anderung, der ein allgemeines Wohngebiet festsetzt. Diese Nutzung soll bei der
Neuaufstellung beibehalten werden.l

3.0 Erfordernis der Planaufstéllung

- Die Realisierung der im geltenden Bebauungsplan festgesetzten zwingend V-VII-ge-

schossigen Bebauung ist nach heutigen Gesichtspunkten aus stidtebaulichen Griinden
nicht winschenswert.

AnlaB fir die Uberplanung war das von der Grundstﬂékseigentﬁmerin bekundete Inter-
esse an einer Reduzierung der GeschoBzahl und die gleichzeitige Anpassung an den

- heutigen Wohnungsmarkt.
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Im nordwestlich angrenzenden Bereich hat sich in den letzten Jahren bereits eine
ghnliche Entwicklung vollzogen.

4.0 Topographische und geologische Verhdltnisse

Das unbeﬁéute Gelande neigt sich gleichm#Big von Swaééten (78 m Uber NN) nach
Nordosten (75 m Uber NN). An der RémerstraBe besteht eine ca. 2 m hohe Bdschung,
die zur Euskirchener StraBe hin etwas flacher abfallt.

" Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie die angrenzenden Gebiete gehérten

zu einer ehemaligen Ziegelei. Im Bebauungsplangebiet selbst befanden sich die Ziege-
leigeb&dude. Fir das Geldnde liegt eine Bodenuntersuchung (drei Sondierungen) vor.*
Es wird nachgewiesen, daB das Geldnde angeschiittet wurde, und zwar an der Romer- .,
straBe eine Schicht von 1,00 m Bauschutt und Schlacke, Am Ringofen 0,5 m ausschlieB-
lich Bauschutt und 0,6 m Aufschutt und Schlacke. Darunter befindet sich eine 7,90 m
bzw. 10,60 m méchtige steife LoBlehmschicht. '

Auf Grund der Anrequngen von Tradgern 6ffentlicher Belangé enthalt der Bebauungsplan
zusétzl%gh aus Sicherheitsgriinden einen Hinweis auf die méglicherweise gestorten
Boden. ' : _

2.0 Planungsziele und - iphalte

Die festgesetzten Uberbaubaren Flichen orientieren sich an den Strukturen der
geplanten ErschlieBungsstraBen. Durch die zwangsl&ufig vorgegebene Richtung der

Gebdude und die geschlossene Bauweise ergibt sich eine signifikante Bauform, die
den Charakter des Wohngebietes mit prigt. :

Die max. Bautiefe von 18,00 m sowie die Festsetzung von Baugrenzen-ermﬁglichen
eine Gliederung der Fassade durch Vor- und Riickspringe. Gleichzeitig ist eine
unter marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten vertretbare Nutzung mbglich,

Die festgesetzte max. IV-geschossige Bauweise flgt sich nach st#dtebaulichen Kri-
terien gut in die Umgebung (vorh. I1I-Geschossigkeit in der Euskirchener Strale,

"IV~ und V-Geschossigkeit Am Romerkanal) ein.

Die im westl. angrenzenden Bereich geplante II-geschossige Zeilenbauweise soll einen
Kontrast bilden zur vorbeschriebenen volumindsen Geb#udeform.

Die Unterbringung der Stellpldtze ist in einer 1I-geschossigen Parkpalette nord-

lich des Kreuzhofes sowie auf den Grundstlicken zwischen &ffentl. Verkehrsflachen
und Uberbaubarer Fliche vorgesehen. :

6.0 Bewuchs

Auf dem brachliegénden Geldnde haben sich B#ume und Stréucher-angesamt.

Ein vierst@mmiger Ahorn an der Grenze zum Grundstiick Fuskirchener Str. 8 f&llt
unter den Schutz der Baumsatzung der Stadt 8riihl. In den Bebauungsplan ist der
Standort nachrichtlich Gbernommen worden. -

* Quelle: Untersuchung und Beurteilung des Baugrundes vom 8.4.1974. 7
Geotechnisches Biiro - Ingenieurbiiro fir Erd- und Grundbau, Boden- und
Felsmechanik, Ingenieur- und Hydrogeologie



7.0 Spielpldtze

. Die Anlage von Kleinkinder-Spielplatzen ist auf der Grundlage der Bauordnung
+ im Bauantrag nachzuweisen.

. Im Bebauungsplan 33 I, 1. Anderung, sind die Standorte fiir einen Kleinkinder- und

einen Kinderspielplatz festgesetzt. Auf die Standorte kann bei der Neuplanung ver-
zichtet werden, da fir Kinder (Altersgruppe 6 - 12 Jahre) ein Bolzplatz (Fest-

platz Liblarer StraBe) sowie der Spielplatz am Wasserturm fuBldufig erreichbar

sind. Ein genauerer Fldchennachweis wird zur Zeit im Rahmen der Fl&chennutzungs-
planung erarbeitet. -

s

8.0 VerkehrserschlieBung
Die ErschlieBung des'Plangebietes'erfolgt iber die StraBen Am Ringofen und Kreuzhof.

Der Kreuzhof soll dls Mischfldche ausgebaut werden. Im Bereich der festgesetzten
Wendeanlage ist eine ErschlieBung des nérdlich gelegenen Grundstiickes vorgesehen.
Fdr FuBgdnger und Radfahrer ist ein Verbindungsweg zwischen Wendeanlage und ge-
plantem FuB-/Radweg an der RSmerstrafie vorgesehen. Die Wegeverbindung soll ein
Gefélle von max. 6 % erhalten, um die Befahrbarkeit fiir Rollstuhlfahrer zu ge-
wahrleisten. '

Ausbauart und Dimensionierung der StraBe Am Ringofen soll dem Ausbau der StraBe Am
Romerkanal entsprechen. Es ist ein Streifen mit 10 &ffentlichen Parkplatzen fest-
gesetzt.

9.0 Offentlicher Nahverkehr

Das Plangebiet ist mit &ffentlichen Nahverkehrsmitteln erreichbar. (5-Bahn, Bus-
linie 706).

10.0  Ver- und Entsorgung

rd

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Gas sowie die Entsorgung sind sicher-
gestellt. : ' ' : : :

LY

11.0 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegf innerhalb der vorgesehenen Wasserschutzzone III B fir das
Wasserwerk Brihl-Berzdorf. Gegen die vorgesehene Bebauung bestehen in bezug auf
das Wasserschutzgebiet keine Bedenken.



12.0 ErschlieBungskosten

Der Stadt 8rihl entstehen folgende Uberschléglich ermittelte ErschlieBungskosten:

fir Entwdsserungskanale 120.000,-- DM
fir Herstellung der StraBen 380.000,-- DM

Diese Begriindung ist gemdB § 2.1 Baugesetzbuch vom 8. Dezember 1986 -(BGB1 I
S. 2253) durch BeschluB des Rates vom /4% oy FE A
aufgestellt worden. :

Brihl, den ¢ A CE. 798 -

Rat der Stadt Brihl

Der Biirgermeister

/// 4

‘Diese Begriindung hat gem. § 3 Baugesetzbuch vom 8. Dezember 1986 (BGB1 I
S. 2253) in der Zeit vom 78 70, /983 &4 /5. 77, 1O&
einschlieBlich &ffentlich ausgelegen. ,

e
Briihl, den 7€.77, (&£

Stadt Briihl

W. MMBH—

_' Der Stadtdirektor
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l)Nﬁrdliéh des B-Plangebietes befindet sich ein Gewerbegebiet (B-Plan 33 I).

Das unmittelbar angrenzende Grundstiick wurde in der Vergangenheit von einer
Akkumulatorenfabrik genutzt.

Im Jahre 1983 wurde der Betrieb eingestellt und ein Vergleichsverfahren bean-
tragt. Derzeit besteht die Absicht, auf dem Gel#nde einen Hotelkomplex zu er-
richten. _ - : :

Die Gefahr, daB sich hier emittierende Gewerbebetriebe etablieren, besteht nicht.
Der Rat der Stadt hat bereits dokumentiert, daB bei Beantragung einer entgegen-
stehenden Nutzung eine Verdnderungssperre beschlossen werden soll. Mit Hilfe die-
ser Rechtsmittel kann eine unerwiinschte Nutzung verhindert werden, zumal Nutzungen
nach § 11 (3) BauNVQ privatrechtlich ausgeschlossen sind. _ . A

Der vorliegende B-Plan-Entwurf setzt ein eingeschrinktes Gewerbegebiet fest. Es
sollen Betriebe und Anlagen. zugelassen werden, die in der Abstandsliste zum Rund-
erlall des Ministers fiir Arbeit, Gesundheit und Soziales vom 9.7.1982 unter der
Abstandsklasse VIII (Stand 1982) aufgefihrt sind, soweit durch Immissionsschutz-
gutachten die Vertrdglichkeit mit der Wohnnachbarschaft nachgewiesen wird.

Alternativ hierzu ist ein Bebauungsplan erarbeitet worden, der fUr das nirdlich
gelegene Grundstiick (vorh. Druckerei) die vorbeschriebenen Festsetzungen (GE)
und fiir die siidl. Fl&che ein Mischgebiet festsetzt. ‘

2)Die Rheinbraun AG weist in ihrer Stellungnahme darauf hin, "daB hier ein aufge—

schitteter Boden als Baugrund ansteht. Ein solcher inhomogener Baugrund erfordert
besondere Uberlegungen und ggf. Untersuchungen bei der Wahl der Bauwerksgriindung,
die der Tragfiéhigkeit des Bodens angepaBt werden muB. Falls Bauflichen von dem
ehemaligen Ziegelgrubenrand gekreuzt werden, empfehlen wir, diesen Rand nicht in
der Grindungsebene zu Uberbauen. Die baulichen Anlagen sind hier so zu errichten,
daB sie entweder vollstdndig im gewachsenen oder vollsténdig im aufgeschiitteten
Boden gegriindet sind." '

Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054 "zuldssige Belastung des Baugrundes
und die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten".

Das Staatliche Amt fir Wasser- und Abfallwirtschaft Bonn weist in seiner Stellung-
nahme darauf hin:

"Im Zuge einer Baugrunduntersuchung wire die Frage von Gefdhrdungen durch erhthte
Setzungen, Gasaustritte und anderes unter anderem mit zu priifen. Das bei den Aus-
schachtungsarbeiten eventuell anfallende Aushubmaterial ist im Einvernehmen mit
der Unteren Wasserbehdrde des Erftkreises schadlos zu. beseitigen."
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