Amt 61 10.05.1989

Begrindung zum Bebauungsplan
Nr. 33 1I/B "Festplatz Liblarer StraBe"

gemdB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch

1.0 Gebietsbeschreibung

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Briihl Flur 7 und wird wie folgt begrenzi:

Im Westen: von den westlichen Grenzen der Flurstiicke 562 und 378, den west-
lichen und den nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 377 und 321, sowie der westlichen
Grenze des Flurstilickes 391.

Im Norden: von den nérdlichen Grenzen der Flursticke 321, 936, 956, 964, 965,
966, 952, 967, 968, 954, 334, 89, 90, 91, 92 und 233,

Im Osten: von der R&merstrale
Im Siden: von den siidlichen Grenzen der Flurstiicke 353, 354, 304, 102, der
siidlichsten Grenze des Flurstiickes 357, der siidlichen Grenze des Flurstlickes 376,

der slidlichsten Grenze des Flurstiickes 378 und der sldlichen Grenze der Flurstiicke
562 und 516.

2.0 Planungs- und Rechtsgrundlagen

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Briihl (rechtskréftig durch Bekanntmachung der
Genehmigung des RP K&ln vom 11.07.1973) trifft flir den inneren Teil des Plange~
bietes keine Ausweisung, bis auf das Standortsymbol flir sozialpflegerische Einrich~
tungen. Der nérdliche, dstliche und stidliche Bereich des Plangebietes ist als Wohn~
baufliche ausgewiesen und im slid-westlichen Bereich weist der Flichennutzungsplan
Griinfliche mit dem Standortsymbol Spielplatz aus.

Im Parallelverfahren wird die 20. Anderung des FNP durchgefiihrt, Fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll im siidlichen und nérdlichen Teil
Wohnbaufliche und im dazwischenliegenden Teil Griinfliche mit dem Standortsymbol
Spiel- und Bolzplatz ausgewiesen werden. In der Zielkonzeption der Stadtentwicklung
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wird das Gebiet als Entwicklungsfliche gemiB Bauflichenanalyse von 1987 mit der
Definition Standorteignung wund Realisierungsvoraussetzung 2 (anndhernd gut)

dargestellt (Definition: einzelne Defizite kdnnen mit relativ geringem Aufwand
behoben werden, s. auch Vorlage PStA 178/85 f, Sitzung vom 12.05.1987).

Zur Zeit besteht fiir das Plangebiet im slid-westlichen Teil der rechtskréftige
Bebauungsplan 33 1 3. Anderung, der fiir die Flidche westlich der Verldngerung "Am
Romerkanal" ein reines Wohngebiet mit einer [ll-IV-geschossigen Bauweise als
Terrassenhduser ausweist.

Im Bereich der Liblarer StraBe setzt der Bebauungsplan « Bauzonen der Stadt Briihl

von 1964 - durch die Ausweisung reines Wohngebiet Il-geschossig offene Bauweise,
Planungsrecht.

3.0 FErfordernis der Planaufstellung

Die in Teilen des Plangebietes festgesetzte Ausweisung als reines Wohngebiet ist
aufgrund der Lage der Fliche im Immissionsbereich der stark befahrenen Romer-
straBe nach heutigen Gesichtspunkten nur eingeschrénkt umsetzbar. Dariiber hinaus
entspricht die im slid-westlichen Plangebiet festgesetzte Ill=IV-geschossige Bebauung
als Terrassenhduser nicht mehr den heutigen stiddtebaulichen Zielvorstellungen und
ist {iberdies auf dem Wohnungsmarkt derzeit nicht gefragt.

AnlaB fir die Uberplanung der gesamten Fliche ist zum einen der Wunsch eines
Investors eine Wohnbebauung von zweigeschossigen Gebéduden, als Einzel- und Doppel-
hidusern mit gehobenem Anspruch zu realisieren und zum anderen, die Absicht der
Stadt Briihl den Bolz-~ und Festplatz planerisch zu sichern.

4.0 Topographische und geologische Verhdltnisse

Das Gelidnde des Bebauungsplanes ist nach dem Tonabbau zur Ziegelherstellung bis
Ende der 50wziger und Anfang der 70-ziger Jahre weitgehend aufgefiillt und einge~
ebnet worden. Die Ausnahme hiervon bildet ein rund 105 m langer von NNW nach
SSO verlaufender Graben. Er hat eine langgestreckte fast ovale Form, bei einer
maximalen Breite von 30 m. Der Tiefpunkt dieses Grabens liegt im zentralen
Bereich um ca. & m, unter dem sonstigen Geldndeniveau. Im Randbereich des
Grabens im Siden bzw. im Norden, sind es noch ca. 2,50 m.

Das Plangebiet liegt im Mittel auf einer Hohe von ca. 72-74 m lber NN. Die
Rheinbraun AG weist darauf hin, daB bauliche Anlagen im Plangebiet so zu errich«
ten sind, daB sie entweder vollstindig auf angeschiittetem oder vollsténdig auf
gewachsenem Boden gegriindet sind.

5.0 Okologische Gesichtspunkte

Im siidlichen Planungsbereich handelt es sich nach Aussage der Unteren Forstbe-
hérde aufgrund einer natlrlichen Sukzession um eine Waldfliche im Sinne des
BwaldG.
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Die Untere Landschaftsbehérde spricht in diesem Zusammenhang von einer naturnah
ausgesprigten Fliche, auf der sich im Laufe der Jahre eine Vegetationsdecke mit
Biotopcharakter entwickelt hat, die vielfiltige Lebens- und Standortbedingungen flr
die Pflanzen- und Tierwelt bietet. Dariiberhinaus ist die Fldche insbesondere auch
der westlich des Plangebietes gelegene Griinbereich von Bedeutung fiir das Kleinkli=
ma und kann zudem als Teil eines zusammenhéngenden Griinzugs betrachtet werden,
der sich von Slid~Westen aus dem Bereich "An der Dornhecke" kommend iber die
"Neue Bohle” nach Nord-Osten bis zum Festplatz und {iber die Romerstrale nach
Osten fortsetzt. Entsprechend der Auflage der Unteren Fortsbehérde wird fir die 1
ha groBe, aufgrund der natiirlichen Sukzession entstandene "Waldfldche" im stidlichen
Planungsbereich, seitens der Stadt Briihl, eine gleich grofe Ausgleichsfliche an der
Luxemburger StraBe sichergestellt, die im Zuge der ErschlieBung des B-Plangebietes
zu bestocken ist und die auch kostenmdBig durch die Erschliefungskosten mit
abzudecken ist.

Dennoch ist eine Festsetzung der zur Disposition stehenden Fldche im stidlichen
Bereich des Plangebietes als Wohnbaufldche aus stadtplanerischer Sicht sinnvoll, da
hier notwendige bauliche Entwicklungen unter Inanspruchnahme innerstédtischer
Freiflichen realisiert werden kénnen, unter gleichzeitigem Verzicht von periphédren
Flichen in der freien Landschaft, entsprechend dem Grundprinzip mit Grund und
Boden schonend und sparsam umzugehen ( § 1 Abs. 5 BauGB). Dariliber hinaus wird
durch die Festsetzung einer "lockeren" Einzel- und Doppelhausbebauung auf die
klimatische Situation in diesem Bereich mit der Mdglichkeit des Kaltluftaustausches
in besonderer Weise eingegangen.

Das Plangebiet ist auch durch das Biotopkataster der Stadt Briihl erfafft und wird
dort als strukturreiches Brachgelinde von lokaler Bedeutung dargestellt, in dem im
Falle einer Bebauung Teile der Brachfliche als Griinzug erhalten bleiben sollen.
Diese Forderung ist im Bebauungsplan-Entwurf berlicksichtigt worden.

6.0 Altlastenproblematik

Bedingt durch die Aufschiittungen im Plangebiet, unter anderem auch mit Hausmdill
bis Ende der 50-ziger Jahre, wurde vorsorglich zur Gef&hrdungsabschétzung Alt-
lastenuntersuchungen im Plangebiet durchgefiihrt. Als Ergebnis dieser Untersuchungen
kommt der Gutachter in seinem Bericht zu dem Urteil: "Zusammenfassend kann fir
die Altablagerung 5107/36/C festgestellt werden, daB von ihr, im Hinblick auf die
Immissionspfade Boden, Wasser und Luft keine Gef8hrdung ausgeht.

Aus baugrundtechnischer Sicht ist auf den westlich der Altablagerung gelegenen
Kierberger Sprung zu achten.

Ein weiterer Untersuchungsbedarf zur Gefdhrdungsabschitzung ist nicht erkennbar".

7.0 Immissionsschutz

7ur Reduktion der durch das Verkehrsaufkommen auf der L 183 (R&merstrafie)
bedingt hohen L&rmwerte im Bereich der zukinftigen Wohnbaufldche wird entlang
der R&merstraBe ein Lirmschutzwall in Kombination mit einer begriinten Larm-
schutzwand festgesetzt.

Aus stidtebaulichen und stadtgestalterischen Griinden wird die Proportion dieser
LirmschutzmaBnahmen auf ein optisch vertretbares MaB begrenzt, mit der Folge,
daR der Planungsrichtpege! gemiB DIN 18005 Teil 1, trotz dieser MaBnahme auBer-
halb der geplanten Wohngebdude im Bereich der R&merstraBe voraussichtlich dber-
schritten wird. Bei der Errichtung von Gebduden ist die Forderung nach weiteren
passiven LirmschutzmaBnahmen nicht notwendig, da aufgrund der bestehenden
Wirmeschutzverordnung Wé&rmeddmmungen an der Aufenhaut von Gebduden vorgee
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nommen werden miissen, die bei geschlossenen Fenstern auBerdem zu einer Redu-
zierung des Schallpegels um 30 dB(A) fihren.

Im Falle der Fenster werden durch diese Verordnung die Voraussetzungen der
Lirmschutzklasse 2 erfiillt. Im Bereich der projektierten Neubebauung im Plangebiet
des Bebauungsplanes, wurde an der unglinstigsten Stelle ein Immissionspegel von 62,7
dB(A) als Tagwert und von 53,9 dB(A) als Nachtwert ermittelt.

Unter Abzug eines Schallpegels von 30 dB(A), bedingt durch die beschriebenen
Bauvorschriften, ergibt sich in allen Wohnrdumen der geplanten Bebauung ein Larm-
pegel, der unter dem geforderten Wert von 35 dB(A) liegt.

Der geplante Immissionsschutz in Form der beschriebenen Larmschutzwand entlang
der RBmerstraBe (L 185) ist unter diesen Gesichtspunkten ausreichend.

Beziiglich der Immissionen durch Nutzung des Bolzplatzes als Festplatz wird zur
Reduzierung der Belédstigung der umliegenden Anwohner neben einer Griinabschir«
mung auf die Richtlinien verwiesen, die einschrénken, daB es sich bei der Nutzung
als Festplatz nur um seltene Ereignisse handeln soll, die an maximal 5% der Tage
oder Nichte eines Jahres auftreten.

Der maximal zulissige Beurteilungspegel vor den Fenstern (im Freien), der zur
Emissionsquelle am néchsten gelegenen Wohnungen, soll in der genannten Zeit
wihrend der Tageszeit (6.00 = 22.00 Uhr) max. 70 dB(A) und wahrend der lautesten
Stunden in der Nachtzeit (22.00 = 6.00 Uhr) max. 55 dB(A) betragen.

Die auftretenden Maximalpegel sollen die vorgenannten Immissionsrichtwerte tags-
Gber um nicht mehr als 20 dB(A) und nachts um nicht mehr als 10 dB(A) {iber~
schreiten.

Diese Einschrinkungen gelten filr die Nutzung des Bolzplatzes als Festplatz bei
Veranstaltungen wie kleinere Kirmes, Zirkus, Schiitzenfest u.é.

8.0 Planungsziele

Ziel des Bebauungsplanes ist es, unter Wahrung der stidtebaulichen Ordnung, die
planerische Grundlage fiir die Realisierung einer Wohnbebauung zu schaffen, um
damit auch die derzeitig starke Nachfrage nach Wohnungseigentum decken zu
kénnen. Die Planung beriicksichtigt dabei die bestehenden Besitzverhiltnisse, (es
handelt sich lediglich um zwei verschiedene Eigentlimer) so daB eine jeweilig unabe
hingige Realisierung der geplanten Bebauung mdglich ist.

Auch um ein ausgewogenes Angebot an Wohnbebauung planerisch abzusichern, ist im
Bereich siidlich des Festplatzes eine groBziigigere Bebauung geplant, im Gegensatz
zu anderen Betreichen, in denen Planungsrecht fiir eine kosten- und flichensparende
Wohnbebauung geschaffen wurde.

Zudem ist es Ziel der Planung, innerstidtische Freiflichen flir Wohnzwecke zu
nutzen unter Schonung von Flichen in der freien Landschaft. Die ErschlieBung der
Wohnbaufliche erfolgt tiber ein wirtschaftliches ErschlieBungssystem, das als Misch-
fliche festgesetzt wird.
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Im nérdlichen Bereich des Plangebietes wird durch den Bebauungsplan ein Bolzplatz
festgesetzt, der zudem als Festplatz fiir Zirkusveranstaltungen, Schiitzenfest usw.
und als Ausweichiliche fiir gr&Bere Veranstaltungen in einem zeitlich begrenzten
Rahmen ({(durchschnittlich maximal 18 Tage und Né&chte pro Jahr) genutzt werden

kann, sofern diese Veranstaltungen erhShte Lidrmwerte mit sich bringen (siehe Pkt.
7.0)

Darliber hinaus wird eine Rad-/FuBwegeverbindung planerisch gesichert, die zwischen

Liblarer StraBe und der StraBe "Neue Bohle" eine sichere Alternative zur Rémer-
strafle flir Radfahrer und FuBgdnger darstellt.

9.0 VerkehrserschlieBung

Die geplante Wohnbebauung im stidlichen Plangebiet wird (iber eine 6 m breite
AnliegerstraBe, die als Mischfldche ausgebaut wird, in nbrdlicher Verldngerung der
StraBe "Am Roémerkanal" erschlossen. Von dieser Anliegersirafle gehen 4 m breite
Wohnwege ab. Die Anliegerstraflie beinhaltet in ihrem Querschnitt die Fldchen fiir
Parkpldtze. Am Ende dieser HaupterschlieBung liegt ein gestalteter Wendeplatz, auf
dem Miillfahrzeuge wenden kénnen. Am Ende der siidlich gelegenen Wohnwege
befinden sich ebenfalls kleinere Wendepldtze. Im &stlichen Bereich bildet ein 4 m
breiter o&ffentlicher FuBweg, der auch der Erschliefung der in diesem Bereich
liegenden Wohneinheiten dient, den AnschluB an den vorhandenen Wohnweg im Be~
reich "Neue Bohle" Nr. 4-10.

Die ErschlieBung des Festplatzes erfolgt {ber die Liblarer StraBe zwischen den
Hiusern Liblarer StraBe 61 e und 63. Vor dem Einmiindungsbereich zur Liblarer
StraBe befinden sich weitere Parkpldtze.

Durch den westlichen Teil des Plangebietes lduft ein 3,50 m breiter FuBR- und
Radweg als Verbindung zwischen Liblarer Strafe und "Neue Bohle".

10.0 Offentliche Nahverkehr

Das Plangebiet ist mit 6ffentlichen Nahverkehrsmitteln erreichbar (S~Bahn Linie 18,
Buslinien 985 und 704). Die Entfernung zu den nahegelegensten Haltestellen der
Buslinien betrégt ca. 100 bzw. 300 m, und zur Haltestelle der S-Bahn ca. 600 m
(Briihl-Std).

11.0 Ver=- und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Gas sowie die Entsorgung ist sichergestellt.



12.0 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb der vorgesehenen Wasserschutzzone III B fiir das
Wasserwerk Briihl-Berzdorf. Gegen die vorgesehene Bebauung bestehen im Bezug auf
das Wasserschutzgebiet keine Bedenken.

13.0 ErschlieBungskosten

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes 33 II/B "Festplatz Liblarer StraRe" ent-
stehen nach einer grobe Schédtzung folgende ErschlieBungskosten:

Kanalbaumafinahmen ca. 600,000,00 DM
Herstellung der Verkehrsfldchen ca. 1.000.000,00 DM

Nach § 129 Abs. 1 BauGB trdgt die Gemeinde mindestens 10% des ErschlieBungsauf-
wandes bei erstmaliger Herstellung der ErschlieBung.

Diese Begriingung ist gemafl § 2 (1) Baugesetzbuch vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253)
durch BeschluB des Rates der Stadt Brithl vom 19.12.1988 aufgestellt worden.

Brihl, 16.61.1989

Der Birgegmeister Ratsmitglied

‘;{ Ldue L\Qu%(}x@&

in der Zeit vom 12.05.1989 bis 1€.06.1989 einschlieBlich 6ffentlich ausgelegen.

Brihl, 26.06. 1389
Im Auftrage des Rates der Stadt Brihl
Der Stadtdirektor

IN VERTRETUNG

(FROHLICH)
TECHN. BEIGEORDNETER
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