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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Stadt Bruhl liegt inmitten der Metropolregion Kéln/Bonn und ist seit mehre-
ren Jahren durch ein stetiges Bevolkerungswachstum gekennzeichnet. Es be-
steht aktuell eine starke Nachfrage nach Wohnraum, welche, nach den Ergeb-
nissen der Wohnraumbedarfsanalyse der Stadt Brihl, auch in den nachsten
Jahren fortbestehen wird. Die verkehrsgiinstige Lage zwischen den beiden
Grol3stadten Koln und Bonn macht die Stadt Brihl zu einem attraktiven Wohnort
fur Berufspendler*innen sowie Studierende. Durch den demografischen Wandel
nimmt zudem der Bedarf an bezahlbaren und barrierefreien Wohnraum fur alte-
re Menschen stetig zu.

Insbesondere die Errichtung von bezahlbarem Wohnraum in NRW fur Seni-
or*innen, Auszubildende und Studierende wird von der Landesregierung des
Landes Nordrheinwestfalen aktuell geférdert.

Nach dem Prinzip ,Innen- vor AuRenentwicklung® sollen bisher ungenutzte Fl&a-
chenpotenziale innerhalb des Briuhler Stadtgebiets prioritar fir den Wohnungs-
bau genutzt werden. Bei der ehemals durch die RWE Rhein-Ruhr gewerblich
genutzten Flache des Plangebietes handelt es sich aufgrund der aktuell weitest-
gehend leerstehenden baulichen Anlagen und brachliegenden Freiflachen um
ein mindergenutztes Areal mit einem entsprechend hohen Nachverdichtungspo-
tential.

Durch die Projektentwicklerin SERETO Immobilien GmbH soll die Flache einer
neuen Nutzung zugefuhrt werden. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans
03.11 ,KaiserstraRe / westlich Auguste-Viktoria-Strale“ sollen die Widernutz-
barmachung von Flachen sowie die Entstehung neuer Wohnbebauung im Plan-
gebiet planungsrechtlich vorbereitet werden.

Am 09.01.2017 hat der Ausschuss fir Planung und Stadtentwicklung der Stadt
Bruhl die Aufstellung des Bebauungsplans 03.11 ,Kaiserstral’e / westlich Au-
guste-Viktoria-Strale“ gemall § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 13a
BauGB beschlossen.

1.2 Verfahren

Die zulassige Uberbaubare Grundstlcksflache liegt bei dem zugrunde liegenden
Vorhaben mit einer GréRe von ca. 4.500 m? unterhalb des Grenzwertes von
20.000 m?, welcher fiir die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren gilt.
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Durch den Bebauungsplan wird im Ubrigen nicht die Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung nach dem UVPG oder nach Landesrecht unterliegen. Ebenfalls gibt es kei-
ne Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten
Schutzguter sowie fur die Verpflichtung zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50 des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes.

Die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB sind demnach erfillt und der
Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Aus die-
sem Grund kann auf die Umweltprifung, den Umweltbericht, die Angabe ver-
fugbarer umweltbezogener Informationen, die zusammenfassende Erklarung
nach § 10a BauGB sowie die Uberwachung nach § 4c BauGB verzichtet wer-
den.

Verfahrensschritte nach | Gremium Bekanntma- | Durchfih-
Baugesetzbuch chung rung
(BauGB)

Aufstellungsbeschluss Ausschuss fur Pla-

geman § 2 Abs. 1 BauGB | nung und Stadtent-

u. 8 2 Abs. 4 BauGB wicklung 09.01.2017

(Fruhzeitige) Beteiligung
gemal § 3 Abs. 1 BauGB
u. 8 4 Abs. 1 BauGB

Beschluss zur 6ffentli-
chen Auslegung gemal §
3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB
u. 8 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss ge-
maf 8 10 Abs. 1 BauGB

Tab. 1: Verfahrensschritte nach BauGB
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1.3 Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplans 03.11 ,Kaiser-
stralRe / westlich Auguste-Viktoria-Strafl3e” gelten:

a) das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Geset-
zes vom 20.10.2015 (BGBI. | S 1722),

b) die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), letztmals geandert durch Artikel
2 des Gesetzes 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),

c) die Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung
2018 — BauO NRW 2018) in der Fassung vom 21.07.2018,

d) die Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90 vom 18. Dezember 1990
(BGBL.1991 | S.58), letztmals geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist,

e) die Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV.NW.S.666),
letztmals geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 29. September
2020 (GV. NRW. S. 916).

2 Ausgangssituation
2.1 R&aumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet des Bebauungsplans 03.11 ,Kaiserstral3e / westlich Auguste-
Viktoria-StraRe” ist ca. 1,7 ha grol3 und liegt im Ortsteil Brihl-Nord. Der Gel-
tungsbereich umfasst die Flurstiicke 333, 351, 352, 388, 389 sowie Teile der
Flursticke 357, 374 (Romerstral3e), 386 (Kaiserstral3e) sowie 331 (Auguste-
Viktoria-Stral3e) in der Gemarkung Brihl, Flur 15.

Der Geltungsbereich ist folgendermalRen abgegrenzt:

im Norden durch die Flurstucke 28, 44, 123, 371,
im Osten durch die Auguste-Viktoria-Stral3e,

im Studen durch die Kaiserstraf3e und

im Westen durch die Romerstralie.

Der folgende Ubersichtsplan zeigt die genauen Abgrenzungen des raumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes:
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Abb. 1: Ubersichtsplan raumlicher Geltungsbereich des Plangebiets

]

2.2 Bebauung und Nutzung

Der ndrdlich der Kaiserstral3e liegende Teilbereich des Plangebietes wird durch
insgesamt funf Geb&aude mit bis zu drei Vollgeschossen sowie verschiedenen
Gebaudetypologien in teilweise offener und teilweise geschlossener Bauweise
gepragt. Zudem befinden sich in der ndheren Umgebung der Geb&ude mehrere
bauliche Nebenanlagen. Das an der Auguste-Viktoria-Strale gelegene denk-
malgeschiitzte Gebaude wird derzeit als Realschule genutzt. Die restlichen Be-
standsgebaude wurden einst gewerblich als Verwaltungsgebaude der RWE
Rhein-Ruhr AG genutzt und stehen aktuell weitestgehend leer.

Die direkte Umgebung des Plangebiets wird im Norden, Westen sowie Osten
durch Wohnbebauung mit verschiedenen Gebaudetypologien und in teilweise
offener sowie teilweise geschlossener Bauweise dominiert. Die angrenzende
Wohnbebauung ist hauptséchlich durch Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhau-
ser mit bis zu drei Vollgeschossen und mit z.T. gro3zugigen privaten Grinfla-
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chen gekennzeichnet. In den Erdgeschossen entlang der angrenzenden Ver-
kehrsachsen KaiserstralRe, RoOmerstral3e und Auguste-Viktoria-Stral3e befinden
sich zudem z.T. nicht stérende Handwerksbetriebe, nicht stdrende Gewerbebe-
triebe sowie eine Tankstelle an der Rémerstrale.

Sudlich des Plangebietes befindet sich mit einem Jugendhaus aktuell eine Anla-
ge fur soziale Zwecke.

Verschiedene Schulformen (Grund-, Forder-, Realschule und Gymnasium) so-
wie weitere soziale Einrichtungen wie ein Jugendhaus, eine Tageseinrichtung
fur Kinder und eine Einrichtung fur betreutes Wohnen befinden sich in ful3laufi-
ger Erreichbarkeit im Umkreis von ca. 800 Metern um das Plangebiet. Weitere
Bildungseinrichtungen wie die Hochschule des Bundes fur offentliche Verwal-
tung sowie die Europaische Fachhochschule Rhein/Erft befinden sich jeweils in
2,1 sowie 1 Kilometer Entfernung zum Plangebiet.

Der Standort bietet ebenfalls gute Nahversorgungsmadglichkeiten in teilweise
fuBlaufiger Erreichbarkeit. So beginnt in ca. 700 Metern Entfernung sudlich des
Plangebietes der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bruhl (Fort-
schreibung 2011) ausgewiesene Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt, wel-
cher sich durch ein multifunktionales Angebot an Einzelhandel, Dienstleistun-
gen, Gastronomie sowie Offentlichen Einrichtungen auszeichnet. Ca. 900 Meter
nordwestlich des Plangebietes befindet sich zudem der Nahversorgungstandort
Thiringer Platz mit einem Supermarkt sowie verschiedensten Komplementar-
nutzungen wie gastronomischen Angeboten, einer Apotheke, Arzt*innen, mehre-
ren Kiosken, einer Backerei sowie weiteren Dienstleistungsnutzungen. Darlber
hinaus befinden sich an der Richard-Bertram-Stral3e in ca. 260 Metern Entfer-
nung sowie an der KdlnstralRe in ca. 1 Kilometer Entfernung zwei Lebensmittel-
discounter.

Mit dem ca. 800 Meter nordostlich gelegenen Karlsbad Brihl befindet sich eine
Naherholungsmoglichkeit in fuRlaufiger Erreichbarkeit. Weitere Naherholungs-
madglichkeiten wie der Schlosspark Bruhl oder der Heider Bergsee befinden sich
in einem Umkreis von ca. 1,5 Kilometern um das Plangebiet.

Das Plangebiet befindet sich entsprechend in einer attraktiven Lage mit einer
guten Anbindung an bestehende und Uber die Mindestversorgung hinausgehen-
de Verkehrs-, Versorgungs- und soziale Infrastrukturen.

2.3 Hohenlage

Das Plangebiet weist ein leichtes Gefalle vom westlichen Teilbereich des Plan-
gebietes mit einer Hohe von durchschnittlich 70 m NHN zum d&stlichen Teilbe-
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reich des Plangebietes mit einer Hohe von durchschnittlich 68,70 m NHN auf.
Demnach ist ein leichter Gelandeanstieg zur westlichen Plangebietsgrenze zu
beobachten. Die niedrigste Gelandehdhe weist der Bereich an der Abzweigung
Kaiserstrafl3e / Auguste-Viktoria-Straf3e mit 68,38 m NHN auf.

2.4 Verkehr und Erschliel3ung

Das Plangebiet wird von drei Verkehrsachsen umrahmt, welche zur bergeord-
neten ErschlieBung des Plangebietes dienen — im Osten von der Auguste-
Viktoria-StralRe, im Siden von der KaiserstraRe sowie im Westen von der Lan-
desstral3e L183 / RomerstralRe. Die L183 dient zudem als VerbindungsstralRe in
Nord-Siud-Richtung und bindet die Stadt Brihl an die Stadt Hurth im Norden so-
wie die Autobahn A 535 (Auffahrt Bruhl / Bornheim) im Sitden an. Eine weitere
Anbindung an das Uberregionale FernstralRennetz besteht Uber die ca. 3,5 Kilo-
meter entfernte Auffahrt zur Autobahn A 553 (Auffahrt Brihl-Ost).

Anlagen fur den ruhenden Verkehr, welcher einst durch Mitarbeiter*innen und
Besucher*innen der RWE Rhein-Ruhr AG entstand, liegen in Form von oberirdi-
schen Stellplatzen vor, welche dezentral innerhalb des nordlich der KaiserstralRe
liegenden Teilbereiches des Plangebietes angeordnet sind. Dadurch ist das
Plangebiet im Bestand weitestgehend versiegelt.

Die Ubergeordnete ErschlieBung des Plangebietes fur den Fu3- und Radverkehr
erfolgt ebenfalls Uber die KaiserstralBe und die Romerstral3e, welche beidseitig
Uber Radfahrstreifen sowie FuBwege verfligen, sowie Uber die Auguste-Viktoria-
Stral3e, welche Uber separate Fullwege und eine Mischverkehrsflache fur den
MIV und Radverkehr verflgt.

Aktuell gibt es zwei Zufahrten auf das Gebiet — eine im Osten von der Auguste-
Viktoria-StralRe und eine im Nordwesten von der RGmerstralRe aus.

Das Plangebiet liegt ca. 1,8 Kilometer nordwestlich des DB-Regionalbahnhofes
Bruhl, welcher mittels der Zuge der Linien RE5, RB48 sowie RB26 eine schnelle
Anbindung an die GroR3stadte Kéln und Bonn ermdéglicht und dartber hinaus ei-
ne Uberregionale Anbindung gewahrleistet.

Die ca. 400 Meter dstlich des Plangebietes gelegene Stral3enbahn- und Bushal-
testelle Bruhl Nord befindet sich in fu3laufiger Erreichbarkeit und gewéhrleistet
mittels der durchschnittlich in einem 10-Minuten-Takt verkehrenden Buslinien
701, 702, 704, 706, 709, 930 und 935 sowie der alle 2 bis 5 Minuten verkehren-
den Zige der Stral3enbahnlinie 18 eine sehr gute Anbindung an das ortliche
sowie uUberdortliche Nahverkehrsnetz.

November 2022 Seite 10 von 24



Stadt Bruihl, Bebauungsplan 03.11 ,KaiserstraRe / westlich Auguste-Viktoria-StraRe“ — |
Begrindung zur frithzeitigen Beteiligung

2.5 Ver-und Entsorgung

Insbesondere da das Plangebiet bereits im Bestand erschlossen und bebaut
wurde, ist die Versorgung mit Elektrizitat, Strom und Trinkwasser tber die vor-
handenen Versorgungsnetze voraussichtlich sichergestellt. Ein Anschluss an die
Mischwasserkanalisation ist ebenfalls vorhanden.

Im weiteren Verfahren werden entsprechend Leitungsauskinfte von den Stadt-
werken Bruhl angefordert.

2.6 Boden und Altlasten

Das Plangebiet wurde im Zuge einer bereits erfolgten anthropogenen Uberfor-
mung weitestgehend versiegelt.

Im Rahmen des Verfahrens wurde eine orientierende Boden- und Altlastenun-
tersuchung (M&P Ingenieurgesellschaft, Stand: Dezember 2020) durchgefihrt.
Fur die altlastenbezogene Bodenuntersuchung wurden insgesamt 10 Klein-
rammbohrungen bis in eine Maximaltiefe von 9,0 m unter GOK abgeteulft.

Unterhalb der Oberflachenbefestigung aus Schwarzdecke, Betonplatten und
Pflaster wurde eine flachendeckende, geringméchtige Auffullungsschicht festge-
stellt. GroRere Auffillungsméchtigkeiten sind lediglich im Sudosten der Flache
sowie im Bereich der Betriebstankstelle vorhanden. Darunter folgt geogenes
Bodenmaterial aus Loss sowie Hochflut- und Terrassenablagerungen des rhei-
nischen Flusssystems.

Aus den gewonnenen Bodenproben wurden finf Mischproben zusammenge-
stellt und auf den Parameterumfang der LAGA Boden untersucht.

Abfalltechnisch gentigt die Auffullung der LAGA-Einbauklasse Z 0 bis Z 1.2. Die
geogenen Bodenschichten kdnnen aufgrund der orientierenden Untersuchung
der Einbauklasse Z 0 zugewiesen werden.

Aufgrund der gemessenen Schadstoffgehalte ist weder bei der aktuellen noch
der zuklnftig geplanten Nutzung der Liegenschaft von einer Gefahrdung der
Schutzguter Wasser und Mensch Uber die entsprechenden Wirkungspfade aus-
zugehen.

2.7 Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt, ebenso wie das restliche Bruhler Stadtgebiet, gemaf der
Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unterklassen der Bundesrepublik
Deutschland in der Erdbebenzone 2. Entsprechend sind die Bedeutungskatego-
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rien fur Bauwerke gemafld DIN 4149: 2005 sowie die entsprechenden Bedeu-
tungsbeiwerte zu beriicksichtigen.

2.8 Kampfmittel

Nach derzeitigen Erkenntnissen liegen fur das Plangebiet keine Hinweise fir
das Vorhandensein von Kampfmitteln vor. Vor geplanten Erdeingriffen ist eine
Abfrage auf Kampfmittel beim zustdndigen Kampfmittelbeseitigungsdienst oder
bei der Stadt Bruhl durchzufthren.

2.9 Denkmalschutz und Bodendenkmalpflege

Das an der Auguste-Viktoria-StraRe gelegene Gebaude (Nr. 1-19) wird derzeit
als Realschule genutzt und steht unter Denkmalschutz (Denkmalnummer 147
der Denkmalliste der Stadt Briihl). Das Gebaude muss entsprechend erhalten
bleiben und im Zuge einer Uberplanung des Plangebietes vertraglich integriert
werden.

3 Planungsvorgaben und Ausgangssituation
3.1 Landes- und Regionalplan

Nach § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz sind in der vorbereitenden und verbindli-
chen Bauleitplanung die Ziele und Grundsatze der Raumordnung zu bertcksich-
tigen.

Der seit dem 08.02.2017 wirksame und am 06.08.2019 geénderte Landesent-
wicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) weist flr das Plangebiet einen
Siedlungsraum aus. Demnach steht die Festsetzung einer Wohnnutzung im Be-
bauungsplan im Bebauungsplan Nr. 03.11 ,Kaiserstralle / westlich Auguste-
Viktoria-StraRe“ den landesplanerischen Vorgaben nicht entgegen.

Des Weiteren liegt die Stadt Brihl im Geltungsbereich des Regionalplans (RP)
fur den Regierungsbezirk Kdln, Teilabschnitt Region Kdin. Der Regionalplan
stellt fur das Plangebiet einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Dieser
dient vorrangig dem Wohnen, wohnvertraglichem Gewerbe, Wohnfolgeeinrich-
tungen, o6ffentlichen und privaten Dienstleistungen und siedlungsdazugehorigen
Griun-, Sport-, Freizeit- und Erholungsflachen.

Der Regionalplan Koln wird aktuell neu aufgestellt. Im Entwurf zur Neuaufstel-
lung wird im Plangebiet von der Darstellung eines ASB nicht abgewichen. Folg-
lich steht die Planung im Einklang mit den Vorgaben des Regionalplans.
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Abb. 2: Verortung des Plange- Abb. 3: Verortung des Plangebiets im
biets im LEP NRW RP
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3.2 Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln. Im Flachennutzungsplan der Stadt Brihl aus dem Jahr
1996 wird das Plangebiet als Wohnbauflache mit zwei kreuzenden tberortlichen
bzw. ortlichen Hauptverkehrsstral3en dargestellt.

Wohnbauflachen stellen eine siedlungsbezogene Nutzung dar, welche eine
Festsetzung von Wohnnutzungen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
ermdglichen. Der Bebauungsplan kann daher aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden.

Abb. 4: Verortung des Plangebiets im FNP 1996

3.3 Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans befindet sich als In-
nenbereich nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes des Rhein-Erft-
Kreises.
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3.4 Planungsrecht

Das Plangebiet fallt in den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,99025 Bau-
zonen“ mit der Ordnungsziffer 6 und der Zusatzordnungsziffer 25 aus dem Jahr
1964. Die Ordnungsziffer 6 setzt die Grundnutzung Allgemeines Wohngebiet
(WA) mit der Bauklassenbezeichnung WA 1l o fest. Die Zusatzordnungsziffer 25
steht fur die Festsetzung einer Flache fur den Gemeinbedarf (u.a. Schulen, Kir-
chen). Zudem ist eine offene Bauweise mit Einzel-, Doppel- und Reihenhausern
bis 40 m Lange zulassig. Die maximal zulassige Anzahl an Vollgeschossen liegt
bei zwei, die GRZ bei 0,4 und die GFZ bei 0,6. In der direkten Umgebung des
Plangebiets gibt es folgende rechtskréaftige Bebauungsplane:

Im Osten 03.91 BP Nr. 50 ,Kaiserstral3e / Auguste-Viktoria-Stral3e /
Neue Konigstralle / Ludwig-Jahn-Stra3e“ (Gebietskatego-
rien WR und WA),

im Stden 02.91 BP Nr. 3 Il ,Brihl-Mitte Nord“ (Gebietskategorien WR
und WA) und
im Westen 11.93 Bebauungsplan 7 A ,Leipziger StralRe, RoOmerstralle,

Kaiserstral3e“ (Gebietskategorien WR und WA).

3.5 Natur und Landschaftsschutz

Das Plangebiet und seine direkte Umgebung liegen nicht in einem Schutzgebiet
gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Zudem ist fur den Geltungsbereich des Plangebiets laut Landesamt flr Natur,
Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen weder ein FFH-Gebiet
noch ein Vogelschutzgebiet ausgewiesen.

4 Ziel und Zweck der Planung

4.1 Ziele der Planung

Das Ziel der Planung ist die Aktivierung von Nachverdichtungspotenzialen und
die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum im Ortsteil Brihl-Nord in einer in-
nenstadtnahen Lage. Das Vorhaben sieht die Uberplanung, den Riickbau der
vorhandenen Bebauung und den Neubau von Wohngebauden unter anderem
mit Appartments fur Senior*innen durch die Projekttragerin SERETO Immobilien
GmbH vor. Damit geht eine Entsiegelung von einem Teil der Flache einher. Das
denkmalgeschutzte und zentral im Plangebiet gelegene Geb&aude ist dabei zu
erhalten und vertraglich in das entstehende Quartier zu integrieren. Somit soll
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das Vorhaben insgesamt zu einer stadtebaulichen Aufwertung der Bestandsum-
gebung beitragen.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans 03.11 ,Kaiserstralle / westlich
Auguste-Viktoria-Stralle“ wurde ein stadtebauliches Konzept erarbeitet, welches
die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes darstellt und
dem Anhang dieser Begriindung beiliegt.

Fur das geplante Wohnquartier ist eine Neubebauung in Form von Mehrfamili-
enhausern vorgesehen. Die Gebaude bilden mit einzelnen Zwischenraumen ei-
ne stadtebauliche Kante entlang der Romerstral3e sowie entlang der Kaiserstra-
3e. Dabei werden die Fluchten des umliegenden Bestandes aufgenommen. An
der Auguste-Viktoria-Stral3e sind die Gebaudekorper so eingerickt, dass sie auf
einer Flucht mit der 6stlichen Fassade des Denkmals liegen.

Die Gebaude orientieren sich und reihen sich rings um das Denkmal herum an.
In der Geschossigkeit schlie3en die Gebéaude hier flankierend zunéchst mit zwei
Vollgeschossen plus Staffelgeschoss an und erhdhen sich entlang der Kaiser-
straRe und der Romerstral3e auf drei Vollgeschosse plus Staffelgeschoss. Auch
entlang der nérdlichen Grenze bleiben die Gebaude bei zwei Vollgeschossen
plus Staffelgeschoss und bilden damit einen Ubergang zum Bestand.

Die Hohen des nordlichen Bestandes an der Auguste-Viktoria-Stral3e sowie der
Romerstrale werden damit aufgenommen, die Uberwiegend mit zwei Vollge-
schossen plus Dachgeschoss ausgebildet sind. Insgesamt fugt sich die Bebau-
ung in den Bestand ein, da insbesondere in den Ubergangsbereichen die glei-
chen Geschossigkeiten gewahlt werden. Auch das Denkmal kann weiterhin eine
pragende Wirkung entfalten, da die nebenliegenden Gebéude entlang der Au-
guste-Viktoria-StrafRe niedriger ausgebildet werden durfen.

Insgesamt sollen Wohneinheiten auf einer oberirdischen Bruttogeschossflache
von ca. 14.300 m2 entstehen. Voraussichtlich werden ca. 20 % der Bruttoge-
schossflache fir besondere Nutzungen, wie eine Demenz-WG und/oder eine
Tagespflege fur Senior*innen, freigehalten.

Die Baukorper werden insgesamt so angeordnet, dass ein teilweise vor Larm-
immissionen geschutzter Innenbereich entsteht.

November 2022 Seite 16 von 24



Stadt Bruihl, Bebauungsplan 03.11 ,KaiserstraRe / westlich Auguste-Viktoria-StraRe“ — |
Begrindung zur frithzeitigen Beteiligung

4.3 ErschlieBung und Mobilitdtskonzept

Fur den durch das Bauvorhaben anfallenden Stellplatzbedarf durch die Bewoh-
ner*innen und Besucher*innen sollen zwei dezentrale Tiefgaragen mit ca. 143
Stellplatzen errichtet werden, die von Osten durch jeweils eine Zufahrt links und
rechts vom Denkmal Uber die Auguste-Viktoria-StralRe angefahren werden kon-
nen. Hierdurch soll das geplante Quartier méglichst autofrei gehalten werden,
wodurch Freiflachen mit hoher Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner*innen ge-
schaffen werden. Vor den Hausern entlang der Auguste-Viktoria-Strale sind
zusatzlich 12 oberirdische Stellplatze geplant. Der StralBenraum der Auguste-
Viktoria-StralRe soll insgesamt hinsichtlich der 6ffentlichen Parkplatze neu orga-
nisiert werden. Im Rahmen der Neuorganisation des Strallenraums kénnen
oberirdische Stellplatze auf dem Grundstick zulasten von ,Langsparkern® auf
der Stral3e entfallen. Im gesamten Plangebiet sind ca. 428 Stellplatze fur Fahr-
rader vorgesehen, davon befinden sich 134 in den AuRenanlagen. Diese sind so
dimensioniert, dass ausreichend Raum fur Lastenrader gegeben ist.

Um eine geordnete und sinnvolle Anlieferung, z.B. durch Paketdienste zu ge-
wabhrleisten, sind Logistik-Hubs vorgesehen. Ein Hub befindet sich in der Mitte
der Romerstrale, ein Hub liegt an der Auguste-Viktoria-StraRe im siudostlichen
Plangebietsbereich.

Die Eingange der Mehrfamilienhéuser sind jeweils zu den umliegenden Stral3en-
raumen hin orientiert. Es wird ein FuBweg am ndrdlichen Plangebietsrand
entlanggefihrt. Dieser verbindet die Romerstrale mit der Auguste-Viktoria-
Stral3e und dient der fu3laufigen ErschlieBung der nérdlichen Mehrfamilienhau-
ser. Aufgrund einer geplanten Breite von 2,50 m ist er auch fur die Befahrung
durch Fahrrader geeignet. Von diesem Ful3- und Radweg zweigt ein FuRweg in
sudliche Richtung ab, der in das Plangebiet hineinfihrt und sudlich des Denk-
mals auf einer Platzflache mindet. Von dort aus fuhrt der Weg auch zur Augus-
te-Viktoria-Stral3e.

4.4 Natur und Klima (Griinkonzept)

Es ist vorgesehen, durch unterschiedliche MaRnahmen ein durchgrintes und
klimaangepasstes Quartier zu realisieren. Jedes Plangebaude erhalt eine priva-
te Gartenflache, die mit Heckenpflanzungen eingefasst wird. Die zum Bestand
oder den Stral3en hin ausgerichteten Vorgartenteile werden begrint und gartne-
risch gestaltet. Die Flachdacher der Hauptgebaudekérper sollen begrint wer-
den. Auch fir die Tiefgaragenzufahrten wird teilweise eine begriinte Uberdach-
ung vorgesehen. Neben den privaten Griunflachen sind auch 6éffentlich zugangli-
che Freiflachen im Gebietsinnern Teil der Planung. Diese umfassen eine grol3e

November 2022 Seite 17 von 24



Stadt Bruihl, Bebauungsplan 03.11 ,KaiserstraRe / westlich Auguste-Viktoria-StraRe“ — |
Begrindung zur frithzeitigen Beteiligung

Platzflache zwischen den neuen Gebauden entlang der Kaiserstral3e und dem
Grundstick des Denkmals. Auf diesem Platz soll ein Spielplatz realisiert wer-
den. Ebenfalls sind zwei Beete mit einem fiir groRe Baume geeigneter Uberde-
ckung uber der Tiefgarage Teil der Planung. An dieser Stelle sollen insgesamt 4
Baume der zweiten Wuchsordnung gepflanzt werden. Zwischen dem nordlichen
Ful3- und Radweg und dem Bestand befindet sich eine Spielplatzflache, in der
drei neue B&dume der dritten Wuchsordnung gepflanzt werden sollen. Insgesamt
werden ca. 29 neue Baume der dritten Wuchsordnung innerhalb des Wohnge-
bietes gepflanzt. Auch, um den Wegfall von voraussichtlich vier Baumen entlang
der Auguste-Viktoria zugunsten der ErschlieBung der Stellplatze und Tiefgara-
gen zu kompensieren. Dartber hinaus sollen alle Baume soweit moéglich im
StralBenraum neben dem Wohngebiet erhalten werden. Je nach Grundrisslo-
sung mussen ggf. weitere Baume entlang der Kaiser- oder Romerstral3e zur
Anleiterung durch die Feuerwehr entfallen, um eine Rettung zu gewahrleisten.

Der Platz unter den Fahrradstellplatzen, der Feuerwehraufstellflache und den
Mullaufstellflachen soll jeweils mit Rasenwaben ausgestattet werden. Diese
schaffen, ebenso wie die Dachbegriinung einen geeigneten Retentionsraum, um
die Ableitung von Regenwasser zu verlangsamen. Die begrinten Freiflachen,
die Dachbegriinung und die Baumpflanzungen sind dem Kleinklima zutraglich.

Dadurch, dass das Plangebiet heute aufgrund von Stellplatzflachen und Be-
standsgebauden stark versiegelt ist, wird die Planung mir ihren Grinmalnah-
men diese Situation voraussichtlich verbessern.

4.5 Ver-und Entsorgung

Insbesondere da das Plangebiet nicht erstmalig erschlossen wird, kann die Ver-
sorgung mit Strom, Wasser, Gas, Fernwarme, Internet und Telekommunikation
voraussichtlich Gber Anschliisse an das bestehende Leitungsnetz erfolgen. Die
Leistungsfahigkeit der vorhandenen Medien soll im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4
Abs.1 BauGB bei den Versorgungstragern abgefragt werden.

Die Realisierung von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie ist vorgesehen.

Zur Erleichterung der Millabholung sind temporare Mullaufstellflachen vorgese-
hen. Eine Flache befindet sich im ndrdlichen Plangebiet an der Romerstralie,
zwei weitere temporare Mullaufstellflachen liegen an der Kaiserstraflie.

5 Umweltauswirkungen der Planung
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Der Bebauungsplan Nr. 03.11 ,Kaiserstralde / westlich Auguste-Viktoria-Stralie”
erfullt die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB und kann im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt werden. Demnach kann im weiteren Verfahren unter
anderem auf eine Umweltprifung, die Erstellung eines Umweltberichtes sowie
die Angabe verfuigbarer umweltbezogener Informationen verzichtet werden.

Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens ist gemall 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB die Eingriffsregelung nicht anzuwenden, da Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des § la Abs. 3
Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder als zul&ssig
zu bewerten sind. Gleichwohl sind die Belange des Umweltschutzes zu erfas-
sen, zu bewerten und mit in die Abwagung einzustellen, soweit sie im Rahmen
der vorliegenden Bauleitplanung voraussichtlich berihrt werden.

Um die Umweltbelange im Zusammenhang des Bauleitplanverfahrens zu erfas-
sen, sollen mdgliche Auswirkungen im Rahmen einer im weiteren Verfahren zu
vervollstdndigenden Schutzgutbetrachtung beschrieben und bewertet werden.

5.1 Schutzgut Flachenverbrauch und Boden

Im Zuge einer anthropogenen Uberformung des Plangebietes erfolgte bereits
eine starke menschliche Einflussnahme und Vorbelastung des Schutzgut Bo-
dens. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 03.11 ,Kaiserstral’e /
westlich Auguste-Viktoria-Strae“ ist folglich im Bestand bereits durch die vor-
hergegangene gewerbliche Nutzung sowie den damit verbundenen Stellplatz-
bedarf weitestgehend versiegelt. Die natirlichen Bodenfunktionen kénnen somit
nicht mehr in Géanze erfillt werden.

Bei der Wiedernutzbarmachung des Plangebietes zu Wohnzwecken soll im Sin-
ne einer MalRnahme der Innenentwicklung sparsam mit Grund und Boden um-
gegangen werden. Folglich soll mit der Realisierung des Vorhabens eine Ent-
siegelung von Teilen des Plangebietes einhergehen und im Hinblick auf das
Schutzgut Flachenverbrauch und Boden eine Verbesserung erwirkt werden.

5.2 Schutzgut Landschaft und Ortsbild

Das Plangebiet liegt inmitten des beplanten Innenbereiches der Stadt Bruhl. Das
an der Auguste-Viktoria-Stral3e gelegene denkmalgeschiitzte Gebaude (Nr. 1-
19) wird erhalten und im Zuge einer Uberplanung des Plangebietes vertraglich
integriert.
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Das Ortsbild und Umfeld des Plangebietes werden gepréagt durch Wohnbebau-
ung mit verschiedenen Gebaudetypologien in teilweise offener sowie teilweise
geschlossener Bauweise. Die angrenzende Wohnbebauung ist dabei haupt-
séachlich durch Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhdauser mit bis zu drei Vollge-
schossen und mit z.T. grof3zugigen privaten Grunflachen gekennzeichnet. Durch
die geplante Bebauung soll aus stadtebaulicher sowie gestalterischer Sicht ein
Einfigen in die Umgebung erzielt werden. Durch die Aufstellung des Be-
bauungsplanes wird folglich keine erhebliche Veréanderung dieses urban geprag-
ten Bereichs vorbereitet. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes
Landschafts- und Stadtbild soll in diesem Sinne verhindert werden.

5.3 Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevolkerung

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sind
vornehmlich auf Larm-, Licht- und Geruchsimmissionen sowie Beeintrachtigun-
gen der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zurtickzufihren. Dartber hin-
aus ist die Freizeit- und Erholungseignung eines Gebietes ein wichtiges Kriteri-
um zur Beurteilung des Schutzgutes Mensch.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 03.11 ,Kaiserstralte / westlich
Auguste-Viktoria-Stralle“ sind generell die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu bertcksichtigen.

Larm

Aufgrund der Lage des Plangebiets werden im Zuge des Bebauungsplanverfah-
rens Untersuchungen zum Verkehrslarm ausgehend von den umliegenden
Stral3en sowie der dstlich des Plangebiets verlaufenden Bahntrasse und der
Stral3enbahnlinie 18 notwendig. Die Ergebnisse aus der geplanten schalltechni-
schen Untersuchung sollen in Form eines Gutachtens dargelegt werden.

Zwischen den gewerblichen Nutzungen im Umfeld und dem Plangebiet befinden
sich im Bestand bereits schutzwirdige Wohnnutzungen. Bei dem Planvorhaben
handelt es sich folglich nicht um eine heranriickende Wohnbebauung an beste-
hende Gewerbenutzungen.

Verkehr

Gemald Auskunft des Landesbetriebes Stral3enbau Nordrhein-Westfalen wurde
auf der westlich entlang des Plangebietes verlaufenden Romerstral3e im Jahr
2015 eine Verkehrsstarke von 7.685 Kfz pro Tag gemessen. Bereits zur frihzei-
tigen Beteiligung wurde ein erster Zwischenbericht zur Verkehrsuntersuchung
durch das Buro Runge IVP Ingenieurburo fur integrierte Verkehrsplanung (Stand
August 2022) erstellt. Durch die Planung werden etwa rund 540 Kfz-Fahrten,
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315 Ortsveranderungen zu Fufd oder mit dem Rad sowie 150 Wege mit dem
OPNV prognostiziert. Aufgrund des zu erwartenden Kfz-Verkehrsaufkommens
ist von der Leistungsfahigkeit des Stral3ennetzes und der Knotenpunkte auszu-
gehen. Im weiteren Verfahren wird die Verkehrsuntersuchung hinsichtlich der
finalen Planung Uberarbeitet, die Verkehrsmenge bleibt voraussichtlich unver-
andert.

Luftqualitat

Die lufthygienische Situation ist aufgrund der das Plangebiet im Westen, Suden
sowie Osten begrenzenden Stral3en als vorbelastet einzustufen.

Kampfmittel und Altlasten

Nach derzeitigen Erkenntnissen liegen fur das Plangebiet keine Hinweise fur
das Vorhandensein von Kampfmitteln vor. Vor geplanten Erdeingriffen ist eine
Abfrage auf Kampfmittel beim zustdndigen Kampfmittelbeseitigungsdienst oder
bei der Stadt Bruhl durchzufuhren.

Aufgrund der gemessenen Schadstoffgehalte (M&P Ingenieurgesellschaft, Ori-
entierende Boden- und Altlastenuntersuchung, Stand: Dezember 2020) ist we-
der bei der aktuellen noch der zukinftig geplanten Nutzung der Liegenschaft
von einer Gefahrdung des Schutzgutes Mensch Uber den entsprechenden Wir-
kungspfad auszugehen (vgl. Kapitel Boden und Altlasten).

Erdbebengefahrdung

Das Plangebiet liegt, ebenso wie das restliche Bruhler Stadtgebiet, gemaR der
Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unterklassen der Bundesrepublik
Deutschland in der Erdbebenzone 2. Entsprechend sind die Bedeutungskatego-
rien fur Bauwerke gemaR DIN 4149: 2005 sowie die entsprechenden Bedeu-
tungsbeiwerte zu bericksichtigen.

5.4 Schutzgut Klima und Luft

Gemal Auskunft des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz
Nordrhein-Westfalen (LANUV) liegt die mittlere Lufttemperatur fir den Bereich
des Plangebietes im Januar bei ca. 3,3 Grad, im Juli bei durchschnittlich ca.
19,4 Grad. Die durchschnittliche jahrliche Niederschlagssumme betragt ca.
688,3 mm.

Auf Basis der Flachennutzung, der Bebauungsdichte, des Versiegelungsgrades,
der Oberflachenstruktur, des Reliefs sowie der Vegetationsart stellt die Klima-
topkarte des LANUV fur den Bereich des Plangebietes ein Gewerbe-, Industrie-
klima (dicht) mit ungunstigen mikroklimatischen Rahmenbedingungen dar.
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Ebenfalls aufgrund der Lage des Plangebietes inmitten eines verdichteten Sied-
lungsbereiches, der Verkehrsbelastung durch die umgebenden Verbindungs-
und ErschlieBungsstral3en sowie des geringeren Griunflachenanteils ist die mik-
roklimatische Situation vor Ort als vorbelastet einzustufen. Dies ist vor allem auf
den teils hohen Versiegelungsgrad sowie die geringen Anteile an kiihlenden Re-
tentionsflachen zurtuckzufuhren.

Das Plangebiet besitzt aktuell entsprechend auch nur eine eingeschréankte Kli-
matische Ausgleichsfunktion. Die lufthygienische Situation wird insbesondere
durch den Stral3enverkehr bestimmt.

5.5 Schutzgut Wasser

Laut dem vom Ministerium fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucher-
schutz NRW bereitgestellten Fachinformationssystem ELWAS-WEB sind fur den
Geltungsbereich des Plangebiets keine Oberflachengewasser und Quellberei-
che sowie keine Wasserschutzgebiete ausgewiesen.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb eines durch die Bezirksregierung Kaéln
nach § 83 Landeswassergesetz NRW festgesetzten Uberschwemmungsgebie-
tes. Die Hochwassergefahrenkarte NRW zeigt fir das Plangebiet zudem keine
Gefahrdung bei Hochwasserereignissen an.

Aufgrund der gemessenen Schadstoffgehalte (M&P Ingenieurgesellschaft, Ori-
entierende Boden- und Altlastenuntersuchung, Stand: Dezember 2020) ist we-
der bei der aktuellen noch der zuklnftig geplanten Nutzung der Liegenschaft
von einer Gefahrdung des Schutzgutes Wasser Uber den entsprechenden Wir-
kungspfad auszugehen (vgl. Kapitel Boden und Altlasten).

5.6 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet und seine direkte Umgebung liegen nicht in einem Schutzgebiet
gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Zudem ist fur den Geltungsbe-
reich des Plangebiets laut Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz
Nordrhein-Westfalen weder ein FFH-Gebiet noch ein Vogelschutzgebiet ausge-
wiesen.

Gemal} § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind im Zuge eines Bauleit-
planverfahrens die Belange des Artenschutzes zu beriicksichtigen und zu be-
werten. Um das mogliche Eintreten von Verbotstatbestdnden gemaf 8§ 44 Abs.
1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) durch den Vollzug des Bebauungspla-
nes zu untersuchen, wurde eine eigenstandige Artenschutzpriifung vorgenom-
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men. Diese besteht aus einer Vorprufung (Stufe 1) und ggf. aus einer ,Vertiefen-
den Prufung® (Stufe Il), sollten in der Vorprifung Konflikte erkennbar sein. Die
fachgesetzlichen Vorschriften des § 44 Abs. 1 BNatSchG sind zwingend zu be-
achtende gesetzliche Verbote, die der bauleitplanerischen Abwégung des § 1
Abs. 7 BauGB i. d. R. nicht zuganglich sind.

FiUr das Bauleitverfahren ,Kaiserstralde / westlich Auguste-Viktoria-Straf3e” wur-
de durch das Biro ISR im Mai 2022 eine Artenschutzprifung (Stufe 1) gemanR
§ 44 BNatSchG erstellt.

Der im Rahmen einer Begehung des Plangebiets am 30.03.2022 vorgefundene
Realbestand vorkommender Lebensraumstrukturen hat ergeben, dass (Brut-)
Vorkommen einzelner der gelisteten Arten mit hoher Wahrscheinlichkeit bereits
im Vorfeld ausgeschlossen werden kdnnen. Zudem wurden wéahrend der Bege-
hung keine Hinweise auf (planungsrelevante) Arten gefunden.

Bei Einhaltung der Rodungs- und Abrisszeiten auf3erhalb der Brut- und Quar-
tierszeiten sowie der vorgeschlagenen Vermeidungsmal3hahmen kdnnen fur
das vorliegende Bauleitplanverfahren keine Zugriffsverbote nach 8§ 44 Abs.
BNatSchG ausgeltst werden. Daher stehen dem Bauleitplanverfahren keine
artenschutzrechtlichen Belange entgegen.

5.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Neben dem denkmalgeschitzten Gebaude (Baudenkmal) sind keine konkreten
Hinweise auf Bodendenkmaler vorhanden. Da das Baudenkmal erhalten wird,
sind mit Umsetzung des Bebauungsplanes zunachst keine erheblichen Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Kultur- und Sachgtter oder auf das kulturelle
Erbe zu erwarten. Dennoch wird im weiteren Verfahren ein Hinweis zur allge-
meinen Meldepflicht und zum Veranderungsverbot bei Bodendenkmalfunden
gemal’ 88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz (DSchG) in den Bauleitplan aufge-
nommen.

6 Flachenbilanz

FlachengroRe des Geltungsbereiches gesamt:

Davon | Wohngebiet

Freiflachen

Das Kapitel wird im weiteren Verfahren erganzt.
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Stadt Brihl
Brihl, November 2022
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