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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 04.19 ,Gewerbegebiet Berzdorfer
Stral3e” sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung ei-
nes Gewerbegebietes geschaffen werden. Die an der Berzdorfer Stral3e ansassi-
gen Einzelhandelsnutzungen wurden in den letzten Jahren in Teilen aufgegeben
bzw. befinden sich in einem baulich desolaten Zustand. Gleichzeitig soll mit dem
Bebauungsplan die im Westen etablierte, gemischte Nutzung entlang der Berger-
stral3e erhalten werden.

In der Zwischenzeit wurde fiir das Gebiet Briihl-Ost das Rahmenplankonzept er-
stellt, welches verschiedene Szenarien zur Flachenentwicklung des gesamten
Gebiets darstellt. Die Inhalte und Ergebnisse der Rahmenplanung wurden dem
Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt am 8. Juni 2015 und im Rahmen
einer Burgerbeteiligung der breiten Offentlichkeit am 9. September 2015 vorge-
stellt. GemaR Variante Il der Rahmenplanung Bruhl-Ost soll der Einzelhandels-
standort von der Berzdorfer StraRe an die Lise-Meitner-Stral3e verlagert werden.
Dies ist zwischenzeitlich bereits in grol3en Teilen geschehen. Der Standort Lise-
Meitner-Straf3e wird kunftig den zentralen Nahversorgungsstandort in Brihl-Ost
darstellen. Mit Verlagerung des Einzelhandels soll die derzeitige Sondergebiets-
flache an der Berzdorfer Stral3e nun als Gewerbegebiet Giberplant werden. Neben
dem Ausschluss von Einzelhandel sollen diese Grundstiicke entsprechend zu
den benachbarten Flachen an der Engeldorfer Stral3e als Gewerbegrundstiicke
entwickelt werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt derzeit der Bebauungsplan 04.02.
Dieser setzt flr den hier betrachteten Bereich ein Sondergebiet flir grol3flachigen
Einzelhandel sowie ein Mischgebiet fest, weshalb es zur Umsetzung der Entwick-
lungsziele einer Anderung des Planungsrechts bedarf.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Briihl erfolgt parallel. Mit der
41. Anderung soll fur einen gréReren Bereich nérdlich der Berzdorfer Strale die
Darstellung von Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Grof3flachiger Ein-
zelhandel® in gewerbliche Bauflache geandert werden.

1.2 Verfahren

Der Ausschuss fur Planung und Stadtentwicklung der Stadt Brihl hat in seiner
offentlichen Sitzung am 30.06.2016 die Aufstellung des Bebauungsplans 04.19
,Gewerbegebiet Berzdorfer Stral3e” gemal? § 2 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB)
beschlossen. Der damals beschlossene Geltungsbereich wurde mit dem Aufstel-
lungsbeschluss zum Bebauungsplan 04.22 ,Gewerbegebiet nérdlich Berzdorfer
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Stral3e/ 6stlich Engeldorfer Stral3e“ vom 28.11.2019 verkleinert. Die nun tbrig ge-
bliebene Flache zwischen der Bergerstral3e und der Engeldorfer Stral3e ist ca. 3
ha groR3.

Die frihzeitige Beteiligung gemaf3 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB wurde in der
Zeit vom 02.05.2022 bis einschlief3lich 02.06.2022 durchgefihrt. Im Zuge der
frihzeitigen Beteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde die Offentlichkeit tiber
die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung informiert. Die Offentlichkeit be-
kam die Gelegenheit mundlich oder schriftlich ihre Anregungen zur Planung vor-
zutragen. Gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurden auch Behorden und sonstige Trager
offentlicher Belange friihzeitig Uber die Planung informiert und konnten sich in
Form von Stellungnahmen zur Planung auf3ern.

An die frihzeitigen Beteiligungen schliel3t sich nach Entwicklung eines konkreten
Planentwurfs mit Begriindung sowie aller notwendigen Anlagen die 6ffentliche
Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB an. Hier sind die Plane mit Begriindung,
Umweltbericht, den notwendigen Gutachten und den nach Einschatzung der Ge-
meinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen
mindestens flr die Dauer eines Monats offentlich auszulegen. Hiertber sind ge-
malf 8 4 Abs. 2 BauGB auch die zu beteiligenden Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zu informieren, die innerhalb eines Monats ebenfalls eine
Stellungnahme abgeben kdnnen. Der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung wird
durch den Ausschuss fur Planung und Stadtentwicklung gefasst.

Wenn die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnah-
men zu keiner wesentlichen Anderung des Bebauungsplanentwurfs fiihren, kann
der Rat der Stadt Brihl den Bebauungsplan als Satzung beschliel3en. Mit der
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses, die nach Genehmigung der 41. An-
derung des Flachennutzungsplans erfolgen kann, wird der Bebauungsplan
rechtskraftig.

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

Aufstellungsbeschluss PStA 30.06.2016
gemal § 2 Abs. 1 BauGB
u. 8 2 Abs. 4 BauGB

(Fruhzeitige) Beteiligung | PStA 07.04.2022 21.04.2022 02.05.-
gemal § 3 Abs. 1 BauGB 02.06.2022
u. 84 Abs. 1 BauGB
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Beschluss zur 6ffentli- PStA 20.04.2023
chen Auslegung gemaf §
3 Abs. 2 BauGB

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

Satzungsbeschluss ge-
maf § 10 Abs. 1 BauGB

Tab. 1: Verfahrensschritte nach BauGB

1.3 Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen die Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 6) geandert worden ist und der dazu ergangenen Rechtsvorschriften —
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.
Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geandert worden ist, Planzeichenverordnung
1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBL.1991 | S.58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist;
Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung — BauO
NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S.421),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. September 2021 (GV.
NRW. S. 1086), das am 22. September 2021 in Kraft getreten ist, und Gemeinde-
ordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14.Juli.1994 (GV. NW. S. 666), zuletzt geandert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 13. April 2022 (GV. NRW. S. 490).
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2 Ausgangssituation

2.1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das ca. 3 ha gro3e Plangebiet des Bebauungsplans 04.19 ,Gewerbegebiet Berz-
dorfer StrafRe“ liegt in der Gemarkung Bruhl, Flur 34 und beinhaltet die Flurstiicke
1963, 1999 - 2001, 2004 - 2006, 2025, 2027 - 2031, 2053, 2054, 2065, 2066,
2067, 2068, 2105 und 2106.

Der Anderungsbereich ist folgendermafen abgegrenzt:

im Norden durch die nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 2029, 2030,
2031, 2005, 2106, 2105, 2004, 2000, 2053, 1963, 2067 und
2068,

im Osten durch die dstliche Grenze des Flurstiicks 2068,

im Suden durch die stdlichen Grenzen der Flurstiicke 2068, 2054,

2053, 1999, 2001, 2066, 2065 und 2025,

im Westen durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 2025, 2027,
2028 und 2029.

Die Lage und Abgrenzung des Anderungsbereiches konnen dem Ubersichtsplan

entnommen werden.
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Abb. 1: Ubersichtsplan zur Plangebietsabgrenzung
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2.2 Stadtrdumliche Einbindung

Das Bebauungsplangebiet liegt im Stadtteil Brihl-Ost, etwa 1,5 km Luftlinie vom
Bruhler Innenstadtkern entfernt. Im Norden schliel3en mehrere Gewerbebetriebe
entlang der Engeldorfer Stral3e an das Plangebiet an. Westlich grenzen die Ber-
gerstral3e sowie weitere Gewerbebetriebe an. Im Osten wird das Plangebiet durch
die Engeldorfer Stral3e mit anschlie3ender, in Planung befindlicher DHL-Vertei-
lerstation begrenzt. Etwa 150 m 6stlich des Plangebiets verlauft die Bundesau-
tobahn A 553. Im Siiden befindet sich die Berzdorfer Stral3e sowie die anschlie-
Renden Schienenanlagen. Sudlich daran sind weitere Gewerbebetriebe angesie-
delt.

2.3 Bebauung und Nutzung

Derzeit befinden sich im 6Ostlichen Bereich des Plangebiets leerstehende Ge-
baude eines Baumarktes (Praktiker) mit Gartenfreiflache und eines Getranke-
marktes sowie der zu den Markten gehdrende oberirdische Parkplatz. Der Markt-
betrieb wurde eingestellt. Im mittleren Bereich des Plangebiets sind zwei Nahver-
sorger (Rewe und Norma) mit ihren oberirdischen Stellplatzen angesiedelt, deren
Betrieb im Laufe des Verfahrens ebenfalls eingestellt wurde Im westlichen Be-
reich sind eine Kfz-Werkstatt sowie sechs, dreigeschossige Wohngebaude veror-
tet. Durch die Bebauung und die Parkplatze sind die Grundstiicke vollstéandig ver-
siegelt. Lediglich im Bereich der Wohngebaude sind begrinte Innenhofe/Garten-
bereiche vorhanden. Entlang der Berzdorfer StraRe und der Engeldorfer StralRe
ist ein Grlnstreifen angelegt und mit vier Baumen im mittleren sowie funf Baumen
im 6stlichen Plangebiet bepflanzt.

2.4 Hobhenlage

Das Plangebiet weist keine gré3eren Hohenunterschiede auf und ist in grof3en
Teilen eben, im Schnitt bei 61,0 m NHN. Ein leichter Gelandeanstieg ist zur west-
lichen Plangebietsgrenze zu beobachten. Die niedrigste Gelandehdhe verlauft
entlang der Engeldorfer Stral3e mit 60,7 m NHN.

2.5 ErschlieBung

Das Plangebiet schliel3t im Westen an die Bergerstral3e, im Suden an die Berz-
dorfer Stral3e und im Osten an die Engeldorfer Stral3e an, Uber welche das Gebiet
verkehrlich erschlossen wird. Alle Stral3en sind mit ausgebauten Gehwegen fir
den Ful3verkehr ausgestattet. Die Berzdorfer Stral3e verflgt Gber einen einseitig,
die Engeldorfer Stral3e sowie die Bergerstral3e Uber beidseitig ausgebaute Geh-
wege. FlUr den Radverkehr sind keine gesonderten Wege ausgewiesen, dieser
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wird auf den Fahrbahnen gefihrt. Fir den ruhenden Verkehr sind in der Berzdor-
fer Stralle auf der offentlichen Verkehrsflache Stellplatze in Langsaufstellung
markiert. Die Engeldorfer StralRe sowie die Bergerstral3e verfligen Uber keine 6f-
fentlichen Stellplatze in der Nahe des Plangebiets.

Im Westen gehen die Engeldorfer Stral3e sowie die Berzdorfer Stral3e in die Kreis-
stral3e Bergerstral3e Uber, welche im Suden auf die Rheinstral3e (Landesstral3e
L184) trifft, die Uber einen Anschluss auf die Bundesautobahn A 553 verfugt. Im
Norden schliel3t die Bergerstral3e an die Bundesstral3e B 55 an, welche einerseits
eine regionale Verbindung Richtung Kdln darstellt und andererseits ins Stadtzent-
rum der Stadt Bruhl fuhrt.

An den offentlichen Nahverkehr ist das Plangebiet durch die im Osten an das
Plangebiet anschlieRende Haltestelle ,Berzdorfer Stralle“ durch die Stadtbusli-
nien 703 und 709 angebunden. Durch die Buslinien wird eine Verbindung zwi-
schen dem Gewerbegebiet in Brihl-Ost mit der Innenstadt (,Bruhl Mitte) im 30
Minuten Takt geschaffen.

2.6 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat, Strom und Trinkwasser ist Uber
die vorhandenen Versorgungsnetze sichergestellt. Ein Anschluss an die Misch-
wasserkanalisation ist ebenfalls vorhanden. Leitungsauskiinfte von den Stadtwer-
ken Bruhl wurden bereits eingeholt. Das Plangebiet kann tber die Bestandslei-
tung in der Engeldorfer Stral3e an das Mittelspannungsnetz angeschlossen wer-
den und eine Leistung von 1.200 kVA beziehen.

2.7 Boden und Altlasten

Das Plangebiet ist grof3tenteils aufgrund der Vornutzung durch die Markte und
deren Parkplatz aktuell beinahe vollstandig versiegelt. In der vorliegenden Bau-
grunduntersuchung fur den 0stlichen Bereich des Plangebiets (TAUW GmbH,
Februar 2021) wird aufgefiihrt, dass der oberflachennahe Untergrund gemaf der
Geologischen Karte des GEOportal.nrw aus oberpleistozdnen Lossablagerungen
besteht. Bei denen handelt es sich um schwach tonig, schwach feinsandige
Schluffe, die oberflachennah zum Teil entkalkt sind. Der Loss wird unterlagert von
Jingeren Mittelterrassen aus dem Mittelpleistozan, welche aus kiesigen Sanden
bzw. sandigen Kiesen bestehen. Der tiefere Untergrund besteht laut der Geowis-
senschaftlichen Gemeindebeschreibung von NRW aus Lockergesteinsfolgen von
Meeresablagerungen und festlandischen Sanden und Tonen mit eingeschalteten
Braunkohlenflozen aus dem Terti&r. Das Festgestein bilden gefaltete Ton-,
Schluff- und Sandsteine aus dem Devon.
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Die quartaren Sande und Kiese der Mittelterrassen des Rheins bilden einen er-
giebigen Grundwasserleiter. Gemal der offentlich zur Verfiigung gestellten Kar-
ten des Online-Fachinformationssystems ELWAS betragt der mittlere Grundwas-
serflurabstand etwa 20 m; die allgemeine GrundwasserflieBrichtung ist nach
Nordosten auf dem Vorfluter Rhein gerichtet.

Von 1926 bis 1952 wurde der zentrale und nordliche Bereich des Gelandes zur
Kiesgewinnung durch Trockenabgrabung genutzt. Die Kiesgrube wurde daraufhin
verfullt. Aufgrund der Vornutzung konnte eine Belastung des Bodens mit Altlasten
nicht ausgeschlossen werden. Aus den bereits vorher durchgefiihrten Bohrungen
und Grundwasseruntersuchungen geht hervor, dass die ehemalige Kiesgrube be-
reichsweise mittels Bauschutt, Schlacken und Hausmuill verfullt wurde. In frihe-
ren Untersuchungen wurde das Gefahrdungspotentials nicht thematisiert. Hin-
sichtlich der festgestellten LCKW-Belastungen im Grundwasser wurden seitens
der Stadt Bruhl sowie der Unteren Wasserbehorde (2001) keine Grundwasserge-
fahrdungen in Verbindung mit der Ablagerung bestatigt.

Nach den aktuell vorliegenden Untersuchungsergebnissen der Baugrunduntersu-
chung ist das Schadstoffniveau in den Auffillungsbéden offenbar so gering, dass
eine Gefahrdung des Grundwassers durch das Auffillungsmaterial nahezu aus-
geschlossen werden kann. Dabei ist auch zu berucksichtigen, dass bei einer Ma-
ximaltiefe der Auffiillungen von 15 m uGOK und Grundwasserstanden von 18-20
m uGOK noch eine Reserve von 3-5 m als Filterhorizont fur absickerndes Grund-
wasser vorliegt.

Einschrankend wird darauf hingewiesen, dass diese Aussagen auf einer relativ
geringen Zahl an Bodenaufschliissen und Laboranalysen basieren. So wurden im
Rahmen der aktuellen Untersuchungen in keiner der untersuchten Bodenprofile
Schlacken oder Hausmiullablagerungen festgestellt, wie sie in vorangegangenen
Untersuchungen beschrieben worden waren.

Nach behdrdlicher Auskunft des Rhein-Erft-Kreis am 12.02.2021 bestehen auf
Basis der vorhandenen Analysenergebnisse keine Bedenken gegentber der ge-
planten Neubebauung, solange keine Unterkellerung der Gebaude geplant ist und
die bisher versiegelte Flache auch weiterhin versiegelt bleibt.

Allerdings gilt abzukléaren, ob AbdichtungsmalRnahmen gegen mogliche Austritte
von Deponiegasen notwendig sind. Dies wird jedoch als unwahrscheinlich erach-
tet, da sich im Rahmen der aktuellen Feldarbeiten bei den begleitend durchge-
fuhrten Deponiegas-Messungen in den Bohrlochern im Ergebnis keine Hinweise
auf signifikante Konzentrationen von Methan, Schwefelwasserstoff oder Kohlen-
stoffdioxid ergaben.
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Insgesamt wird das Altlastenrisiko aus heutiger Sicht im Zusammenhang mit der
Altablagerung als gering eingeschétzt. Bei einem zukulnftigen Bauprojekt wird aus
gutachterlicher Sicht die Ausfiihrung einer 100%igen Versiegelung der Flache
und einer kompletten Ableitung von Niederschlagswasser Uber die Kanalisation
empfohlen, um eine potentielle Belastung des Grundwassers durch die Versicke-
rung von Regenwasser und einer Mobilisation von Schadstoffen aus der Altabla-
gerung zu verhindern.

Auf Grundlage der vorliegenden Untersuchungsergebnisse erfullt das Aufful-
lungsmaterial bis 1,0 m u GOK die Anforderungen der Kategorie LAGA-Z2. Es
wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen von Tiefbauarbeiten auch Ablagerun-
gen von Schlacken und Hausmdiill angetroffen werden kénnen, deren Separierung
und Entsorgung mit héherem Aufwand verbunden sein kann.

Bei Abbruch der Gebaude und Flachenbefestigungen werden Auflagen zur fach-
und umweltgerechten Entsorgung von Abbruch- und Bauschuttmaterialien im
Baugenehmigungsverfahren verankert. Grundlage der Abbruchvorhaben aller
Oberbauten ist die Erstellung eines Abbruch- / Riickbau- und Verwertungs- / Ent-
sorgungskonzeptes.

2.8 Erdbebenzone

Das gesamte Stadtgebiet liegt gemal der Karte der Erdbebenzonen und geolo-
gischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1 : 350.000, Bun-
desland Nordrhein-Westfalen (Juni 2006) in der Erdbebenzone 2 mit der Unter-
grundklasse T. Daher wird auf die Bericksichtigung der Bedeutungskategorien
fur Bauwerke gemaf DIN 4149: 2005 und der entsprechenden Bedeutungsbei-
werte hingewiesen.

Die Erdbebengefahrdung wird in der bauaufsichtlich geltenden DIN 4149 : 2005
durch die Zuordnung zu Erdbebenzonen und zu geologischen Untergrundklassen
beurteilt, welche anhand der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unter-
grundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1 : 350.000, Bundesland Nord-
rhein-Westfalen (Geologischer Dienst NRW 2006) fiur einzelne Standorte be-
stimmt werden.

2.9 Kampfmittel

Eine Untersuchung des Plangebiets auf Kampfmittel durch Luftbildauswertung
wurde im Rahmen des Verfahrens bei dem Kampfmittelbeseitigungsdienst ange-
fragt. GemalR der eingereichten Stellungnahme liefern Luftbilder aus den Jahren
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1939 - 1945 und andere historische Unterlagen keine Hinweise auf das Vorhan-
densein von Kampfmitteln im Planbereich. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit
kann gleichwohl nicht gewahrt werden. Sofern Kampfmittel gefunden werden,
sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustandige Ordnungsbehérde o-
der eine Polizeidienststelle unverzuglich zu verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammar-
beiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion
empfohlen.

2.10 Denkmalschutz und Bodendenkmalpflege
Im Plangebiet befinden sich keine in die Denkmalliste der Stadt Briihl eingetrage-
nen Bau- und Bodendenkmaler. Ein Denkmalbereich liegt ebenfalls nicht vor.

Hinweise auf zu bertcksichtigende Kultur- und Sachgiter, wie archaologische
Bodenfunde, liegen innerhalb des Plangebietes nicht vor.

2.11 Eigentumsverhaltnisse / Bodenordnung

Die betroffenen Flurstiicke befinden sich im Eigentum von mehreren Privatperso-
nen und Eigentimergesellschaften. Auf Grundlage einer Bewilligung von 1997
sind fur die Grundstticke 2068 und 1963 im Grundbuch ein Recht auf Grenzbe-
bauung an der gemeinsamen Grundstiickgrenze zugunsten beider Grundstiicks-
eigentimer als Grunddienstbarkeit eingetragen.
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3 Planungsvorgaben und Ausgangssituation

3.1 Landes- und Regionalplan

Im Rahmen der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung sind die tber-
geordneten Ziele der Raumordnung, d.h. der Landes- und Regionalplanung zu
beachten. Demnach flie3en die planerischen Vorgaben der Landesplanung und
der Regionalplanung in die Bauleitplanung ein.

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) trat am
08.02.2017 in Kraft und wurde zum 06. August 2019 geandert. Im derzeit giltigen
Landesentwicklungsplan ist das Gebiet des Bebauungsplanes als Siedlungsraum
ausgewiesen.

Im aktuell guiltigen Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Re-
gion Koln (ehemals ,,Gebietsentwicklungsplan Region Kaéln®, in Kraft getreten am
21.05.2001) ist das Bebauungsplangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB) dargestellt. Innerhalb der ASB sollen entsprechend dem Bedarf in der Bau-
leitplanung folgende Nutzungen dargestellt bzw. festgesetzt werden:

e Flachen fur den Wohnungsbau,
e Flachen fur die zentral6rtlichen Einrichtungen,

e Flachen fur die sonstigen privaten und o6ffentlichen Einrichtungen der Bil-
dung und Kultur sowie der sozialen und medizinischen Betreuung,

e gewerbliche Bauflachen fur die Bestandssicherung und Erweiterung vor-
handener Gewerbebetriebe und fur die Ansiedlung neuer, tberwiegend
nicht erheblich belastigender Gewerbebetriebe,

e wohnungsnahe Sport-, Freizeit-, Erholungs- und sonstige Grunflachen.

(o8]
q
c
—

Landesentwicklungsplan (LEP) mit | Regionalplan (RP) mit Verortung des
Verortung des Plangebiets Plangebiets
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Die geplante, kleinraumige Ansiedlung von Gewerbebetrieben wird sich am na-
heliegenden Gewerbebestand orientieren. Dabei soll es sich um nicht erheblich
belastigende Gewerbebetriebe handeln, was (ber die Festsetzung von
Larmemissionskontingentierung gesichert wird. Im Rahmen der 41. Flachennut-
zungsplananderung, die im Parallelverfahren durchgefihrt wird, wurde eine lan-
desplanerische Anfrage gem. 8§ 34 LIPG NRW gestellt. Mit dem Schreiben vom
25.08.2022 wurde seitens der Bezirksregierung Kdln bestétigt, dass die Planung
den Zielen der Raumordnung entspricht.

3.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Brihl stellt fir das Plangebiet
eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Grofflachiger Einzelhandel” im
Osten sowie eine gemischte Bauflache im Westen dar. Da der Einzelhandels-
standort an dieser Stelle aufgegeben werden soll, ist die Anderung des Flachen-
nutzungsplans erforderlich. Diese 41. Anderung des Flachennutzungsplans findet
im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB statt.

Flachennutzungsplan (FNP) 1996 mit
Verortung des Plangebiets

3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans (LP) Nr. 8 ,Rhein-
terrassen“ des Rhein-Erft-Kreises. Der Landschaftsplan trifft fir das Gebiet keine
Ziele oder Festsetzungen, da es im Zusammenhang bebauter Ortsteile bzw. im
Gebiet eines rechtskraftigen Bebauungsplans liegt.
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Landschaftsplan (LP) mit Verortung des
Plangebiets

3.4 Planungsrecht

Der aktuell rechtskraftige Bebauungsplan 04.02 setzt fir den Geltungsbereich als
Art der Nutzung ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grof¥flachiger Ein-
zelhandel“ mit Sortimentseinschrankungen fest. In den einzelnen Teilbereichen
sind grof3flachige Lebensmittelmarkte (SO 1 und SO 4) mit einem strukturierten
Randsortiment bzw. ein Bau- und Gartenmarkt (SO 2 und SO 3) zulassig. Einzig
in einem kleineren Teilbereich (SO 5) sind keine Sortimentsbeschrankungen vor-
gegeben. Das Mal3 der Nutzung wird durch die festgesetzte GRZ von 0,8, GFZ
von 2,4 sowie die festgesetzten Baugrenzen beschrankt. Im Westen ist ein Misch-
gebiet mit bis zu drei Vollgeschossen, einer GRZ von 0,6, einer GFZ von 1,2 und
geschossenen Bauweise festgesetzt.

Durch die Aufgabe und Verlagerung des Einzelhandelsstandortes und die ge-
wiinschte Entwicklung des Gebietes zu einem Gewerbegebiet ist eine Anderung
des Planungsrechts notwendig.
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Bebauungsplan 04.02

3.5 Natur- und Landschaftsschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie in der unmittelbaren
Umgebung befinden sich keine weiteren Schutzgebiete gemald Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG).

Im Plangebiet oder der ndheren Umgebung wurden bei der Erstellung der natio-
nalen Gebietsliste des Landes Nordrhein-Westfalen keine FFH-Gebiete oder Vo-
gelschutzgebiete ausgewiesen.

Das Plangebiet ist der GroRRlandschaft ,Niederrheinische Bucht® (NRW 55), der
Haupteinheit ,KéIn-Bonner Rheinebene® (NRW 551) und der Untereinheit ,Brih-
ler LoRplatte” (NRW 551.40) zuzuordnen.

3.6 Gewasser-, Uberschwemmungs-, Hochwasserrisiko

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans gibt es keine Oberfla-
chengewasser oder Quellbereiche. Der Geltungsbereich liegt auch in keinem
Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiet (HQ 100 und 500). In der Stark-
regengefahrenkarte NRW koénnen auf dem Gelande Einstauhéhen von 0,15 bis
0,4 m bei extremen Starkregenereignissen und bis zu 0,2 m bei seltenem Stark-
regenereignis mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren erreicht werden.
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4 Ziel und Zweck der Planung

4.1 Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 04.19 ,Gewerbegebiet Berzdorfer
Stral3e” sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung ei-
nes Gewerbegebietes geschaffen werden. Mit der teilweisen Aufgabe und Verla-
gerung des Einzelhandelsstandortes sollen die zum Teil brachliegenden, im
schlechten Zustand befindlichen Grundstticke revitalisiert und fuir eine Ansiedlung
von hochwertigen Gewerbebetrieben aufbereitet werden. So wird der bereits an-
grenzend an das Plangebiet bestehende Gewerbestandort erweitert. Das im
Westen bestehende Mischgebiet soll beibehalten und der Bestand planungs-
rechtlich gesichert werden.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Aufgrund der Eigentimerkonstellation und der verschiedenen Akteure mit nicht
parallellaufenden Zeitplanen befinden sich die Teilgebiete des Bebauungsplans
in unterschiedlich fortgeschrittenen Phasen der baulichen Entwicklung/ Konver-
sion.

Das Mischgebiet im westlichen Bereich des Plangebietes soll beibehalten wer-
den. Derzeit ist der Planbereich durch Wohnnutzung und nicht wesentlich sto-
rende Gewerbebetriebe, u.a. Kfz-Werkstatt gepragt. Umliegend grenzen im Nor-
den, Westen und Studen Gewerbegebiete an das Mischgebiet an. Im Osten wer-
den die Sondergebiete fur grol3flachigen Einzelhandel mit dem vorliegenden Be-
bauungsplan ebenfalls zu einem Gewerbegebiet verandert. Die etablierte Wohn-
nutzung soll im Mischgebiet beibehalten und planungsrechtlich weiterhin gesi-
chert werden. Die im Mischgebiet und seiner Umgebung vorhandenen Gewerbe-
betriebe missen auch heute schon aus immissionsschutzrechtlicher Sicht auf die
Wohnnutzung Rticksicht nehmen, weshalb durch die Beibehaltung der Wohnnut-
zung keine Nachteile entstehen. Darlber hinaus soll aufgrund der Vorpragung
des Plangebietes sowie der Umgebung die Mdglichkeit beibehalten werden, in
dem Mischgebiet eine gewerbliche Nutzung weiterhin zu betreiben oder auch neu
anzusiedeln. Zur Sicherung der bestehenden Nutzungen und um neue Ansied-
lungsmaglichkeiten flr gewerbliche Nutzungen zu schaffen, soll an dieser Stelle
ein Mischgebiet als Art der Nutzung festgesetzt bleiben.

Im mittleren Bereich des Plangebietes (GE1) soll durch die geplanten Festsetzun-
gen die Ansiedlung von Gewerbebetrieben ermdglicht werden. Da noch nicht ab-
zusehen ist, um welche Betriebe es sich handeln wird, wird eine mdglichst grol3e
Flexibilitat angestrebt. Gleichzeitig muss darauf geachtet werden, dass sich die
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zukilnftigen Nutzungen in Art und Mal3 in die Umgebung einfigen und nicht als
storend wahrgenommen werden.

Das stadtebauliche Konzept fur den dstlichen Bereich des Bebauungsplans (Flur-
stiicke 2067, 2068; GE2) sieht die Errichtung eines ,Businessparks® mit bis zu 30
Gewerbeeinheiten fur Klein- und Mittelunternehmen vor. Die im Schnitt 200 m?2
grofRen Gewerbeeinheiten sollen in drei, bis zu zweigeschossigen Gebaudekom-
plexen in einer Nord-Sud Ausrichtung errichtet werden. Die Gewerbeeinheiten
konnen flexibel, entsprechend der Anforderungen der Unternehmen gestaltet
werden, innerhalb des baulich vorgegebenen Rahmens. Die einzelnen Einheiten
kdnnen bei Bedarf zu einer gré3eren miteinander verbunden werden. Dies soll in
begrenztem Rahmen moglich sein, da eine grof3flachige Nutzung nicht das Ziel
des Konzeptes ist. Es besteht die Moglichkeit in sogenannten Mezzaninen eine
zweite Ebene fur Buroraume in die Einheiten zu integrieren.

Die Geb&udefassaden werden mit Wanden aus Sichtbeton und Sandwich-Iso-
Paneelen, Offnungen mit Sektionaltoren und verglasten Flachen realisiert. Die
Sudfassaden der Gebaude zur Berzdorfer Stral3e hin werden im Obergeschoss
mit einer Holz-Lamellen-Fassade versehen, die gestalterisch einen attraktiven
Eingangsbereich in den ,Businesspark® schafft sowie technisch als Sonnenschutz
fur die dort vorgesehenen Bluroraume dient.

Die Dachflachen sollen als Flachdach ausgestaltet werden und mit Dachbegru-
nung bzw. Photovoltaik-Anlagen versehen werden.

Die Gewerbeeinheiten sollen vorrangig an lokale Klein- und Mittelunternehmen
vermietet werden. Eine Vermietung an Privatpersonen wird nicht angestrebt. Mit
der geplanten flexiblen Struktur und der hochwertigen Gebaudegestaltung wird
ein attraktiver Gewerbestandort geschaffen, der das Angebot des angrenzenden
Gewerbegebietes erweitert.

4.3 Erschliefung und Mobilitdtskonzept

Die Erschliel3ung des dstlichen Bereiches des Plangebietes erfolgt Giber zwei Zu-
fahrten von der Berzdorfer Straf3e und einer Zufahrt von der Engeldorfer Stral3e
aus. Fur die geplanten Nutzungen sind ca. 80 Stellplatze auf dem Gelande vor-
gesehen, die in direkter Nahe der Eingangsbereiche platziert werden. Eine Lie-
ferzone fur Fahrzeuge bis zu 7,5 t wird fur jede Gewerbeeinheit vor dem Ein-
gangstor eingerichtet. Das Tor wird so dimensioniert, dass das Fahrzeug bei Be-
darf auch ins Gebaude hineingefahren werden kann. Durch die geplante Ausrich-
tung der Gebaude und die interne verkehrliche ErschlieBung des Grundstlickes
erfolgt die Zufahrt zu den Stellplatzen tber die ErschlieBungswege auf dem
Grundsttick und nicht direkt von der Berzdorfer Stral3e aus. So ist gewahrleistet,
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dass kein Ruckstau auf der offentlichen Verkehrsflache durch Parkvorgange ent-
steht.

Fir jede Gewerbeeinheit werden Vorrichtungen zur Ladeinfrastruktur fur Elektro-
fahrzeuge vorgerustet, die bei Bedarf genutzt werden kdonnen.

Neben den Pkw-Stellplatzen werden im Plangebiet ca. 30 Fahrradabstellplatze
geplant. Einige Abstellplatze sollen auch durch Lastenrader nutzbar sein. Die
Fahrradabstellplatze werden zentral am Eingang des ,Businessparks® entlang der
Berzdorfer Stral3e verortet. Vereinzelt werden einige Abstellplatze an Eingangen
der Gewerbeeinheiten nach Bedarf platziert.

Fur die Gbrigen Grundstiicke des Plangebietes wird die bestehende ErschlielRung
Uber die Bergerstal3e im Westen und die Berzdorfer Stral3e im Stiden beibehalten.
Die Einbahnregelung der Berzdorfer Strafl3e wird nicht verandert. Die Anzahl und
Beschaffenheit der Stellplatze sowie der Fahrradabstellplatze wird sich an der in
Aufstellung befindlichen Stellplatzsatzung der Stadt Bruhl orientieren.

4.4 Natur und Klima

Von den funf gemafl der Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt
Bruhl als schitzenswerten einzustufenden Baumen entlang der offentlichen Ver-
kehrsflachen im 6stlichen Planbereich sollen vier Baume (davon drei entlang der
Berzdorfer StraRe und ein Baum an der Engeldorfer Stral3e) weiterhin erhalten
werden. Dartber hinaus werden drei zusatzliche Baume am Stralienraum ge-
pflanzt. Im mittleren Planbereich, am ehemaligen REWE Parkplatz, sind entlang
der Berzdorfer Stral3e funf und auf dem Parkplatzflache des ehemaligen Norma
zwei schitzenswerte Baume gepflanzt, die ebenfalls erhalten werden sollen. Der
bisher unversiegelte Grinstreifen entlang der Berzdorfer und Engeldorfer Stral3e
soll auch weiterhin beibehalten werden, bis auf Anpassungen, die fir die Erschlie-
Bung der neuen geplanten Nutzung erforderlich sind.

Entsiegelung und damit einhergehende Bepflanzung im Bereich der Gewerbe-
grundsticke sind hinsichtlich der geforderten Versiegelung aus dem Baugrund-
gutachten nicht zu realisieren. Daher ist als Kompensation und zur Verbesserung
des Stadtklimas vorgesehen, die Dachflachen, die nicht fur PV-Anlagen genutzt
werden, als Grundacher auszubilden. Die Errichtung von PV-Anlange Uber der
Dachbegriinung ist ebenfalls mdglich.

Weitere Kompensationsmaflinahmen zur Verbesserung des Stadtklimas bilden
Fassadenbegriinungen sowie die Begrinung von uUberdachten Stellplatzen. Auf
grol3en, zusammenhangenden Wandflachen, die nicht durch Fenster oder Turen
unterbrochen werden, kdnnen Fassadenbegriindungen angebracht werden. Eine
Uberdachung von Stellplatzen bietet sich vor allem bei zusammenhéngenden
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Parkplatzanlagen an. Die Dacher kdnnen dann neben einer extensiven Begri-
nung auch mit PV-Anlagen versehen werden und so zur Energieversorgung vor
Ort beitragen. Gem. 8 8 Abs. 2 BauO NRW ist beim Neubau eines fur eine So-
larnutzung geeigneten offenen Parkplatzes, welcher einem Nicht-Wohngebaude
dient, mit mehr als 35 Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge tber der fir eine Solarnut-
zung geeigneten Stellplatzflache eine Photovoltaikanlage zu installieren, wenn
der Antrag auf Baugenehmigung ab dem 1. Januar 2022 bei der unteren Bauauf-
sichtsbehoérde eingeht. Diese Regelung soll auch in diesem Plangebiet Anwen-
dung finden, sobald zusammenhangende Parkplatze mit mehr als 35 Stellplatzen
errichtet werden.

Die aufgezahlten Begriinungsmafinahmen werden durch textliche Festsetzungen
gesichert. Fur den 6stlichen Planbereich (GE2) konnte aufgrund des bereits vor-
handenen Nutzungskonzepts ein Begrinungskonzept erstellt werden, welches
Teil des stadtebaulichen Vertrages wird.

4.5 Ver und Entsorgung

Aufgrund der vorhandenen Altlasten soll gem. der Empfehlung aus der Baugrund-
untersuchung (TAUW GmbH, Februar 2021) die Ableitung von Niederschlags-
wasser Uber die Kanalisation erfolgen, um eine potenzielle Belastung des Grund-
wassers durch die Versickerung von Regenwasser und Mobilisation von Schad-
stoffen aus der Altablagerung zu verhindern. Eine Rickhaltung und teilweise Ver-
dunstung des Regenwassers wird Uber die extensive Dachbegriinung gewahr-
leistet. Die Versorgung mit Strom, Wasser, Gas, Fernwarme, Internet und Tele-
kommunikation kann voraussichtlich tiber Anschliisse an die bestehenden Leitun-
gen in den angrenzenden Verkehrsflachen erfolgen. Die Leistungsfahigkeit der
Medien wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange bei den Versorgungstragern abgefragt und positiv
bestétigt.

Auf den Dachflachen sind Photovoltaikanlagen zur Nutzung der Solarenergie vor-
gesehen. Moglichkeiten, Abhangigkeiten und gesetzliche Vorgaben zur Umset-
zung werden im weiteren Verfahren, bis zum Antrag zur Baugenehmigung gepruft
und in einem weiterfuhrenden Konzept zur Nutzung alternativer Energien zusam-
mengefasst.
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5 Planinhalte

5.1 Artder baulichen Nutzung

5.1.1 Mischgebiet (MI)

Der westliche Bereich des Plangebiets ist im aktuell rechtskraftigen Bebauungs-
plan als Mischgebiet festgesetzt. Wie im vorangegangenen Kapitel aufgefihrt,
besteht fur diesen Bereich das Ziel die vorhandenen und etablierten Nutzungen
zu erhalten. Somit wird fur diesen Bereich auch weiterhin das Mischgebiet als Art
der Nutzung festgesetzt.

Gemal § 6 BauNVO dienen Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zulassig sind
gem. Abs. 2:

e Wohngebaude,

e Geschafts- und Birogebaude,

e Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

e sonstige Gewerbebetriebe,

¢ Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke,

Die allgemein zulassigen Nutzungen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten im
Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die tiberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind, sollen zukinftig nicht zulassig sein
(gem. 8 1 Abs. 5 BauNVO).

Die laut 8 6 Abs. 3 ausnahmsweise zulassige Nutzung Vergnigungsstéatten im
Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aul3erhalb der tberwiegend durch gewerb-
liche Nutzungen gepréagten Teile des Gebiets, sind nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans (gem. § 1 Abs. 6 BauNVO).

Das Mischgebiet weist eine Flache von ca. 0,3 ha auf und ist im Bestand fast
vollstandig bebaut. Aufgrund des gro3en Flachenbedarfs flir Gartenbaubetriebe
und Tankstellen und der damit entstehenden Verkehre werden diese Nutzungen
im Mischgebiet ausgeschlossen.

Der Ausschluss von Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten innerhalb dieses Bebauungsplans erfolgt in Ubereinstimmung mit der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes (November 2011). Nach diesem Kon-
zept sind andere Standorte als Schwerpunkte fur zentren- oder nahversorgungs-
relevanten Einzelhandel festgelegt worden.
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Vergnigungsstéatten haben durch die von ihnen verursachten Immissionen und
Folgeprozesse (trading-down-Effekte, Larmbelastigung, Beeintrachtigung des
Stadt- und StralR3enbildes z.B. durch auffallende Reklame) eine stadtebauliche
Relevanz. Typische Vergniugungsstéatten sind Nachtbars, Tanzbars, Striptease-
Lokale, Sex-Kinos, Peep-Shows, Video-Kabinen, Diskotheken, Spielhallen, Wett-
biros, Spielcasinos oder Swingerclubs. Mit dem geplanten Ausschluss der Ver-
gnugungsstatten in dem festgesetzten Mischgebiet soll hier der ,trading-down-
Effekt® und eine mogliche Verddung des Plangebietes vermieden werden. Im der-
zeit gultigen Bebauungsplan sind Vergnigungsstéatten ebenfalls unzul&ssig.

5.1.2 Gewerbegebiet (GE)

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belas-
tigenden Gewerbebetrieben. Gem. § 8 sind folgende Nutzungen zul&ssig:

o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user, Lagerplatze und offentliche Be-
triebe,

e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude,

e Tankstellen,

e Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
e Vergnugungsstatten.

Das zuklnftige Gewerbegebiet an der Berzdorfer Stral3e soll in erster Linie dem
produzierenden bzw. verarbeitenden Gewerbe dienen. Aus diesem Grund erfolgt
gem. 8 1 Abs. 5i.V.m. Abs. 8 BauNVO ein Ausschluss von Einzelhandelsbetrie-
ben. Ausgenommen von der Festsetzung sind Verkaufsstellen, die im unmittelba-
ren betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- und produzierenden Gewerbe-
betrieben stehen. Die Verkaufsfliche muss der Betriebsflache deutlich unterge-
ordnet sein. Zulassig sind somit nur Verkaufsstellen, welche 10 % der Bruttoge-
schossflache des Betriebs sowie die gem. § 11 Abs. 3 BauNVO definierte Regel-
vermutungsgrenze zum grof3flachigen Einzelhandel von 1.200 m?2 Geschossfla-
che nicht Uberschreiten durfen. Ab einer Verkaufsstelle mit mehr als 1.200 m?2
Geschossflache kann im Regelfall von grof3flachigem Einzelhandel und dadurch
mit wesentlichen Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
ausgegangen werden, die hier vermieden werden sollen.

Der weitgehende Ausschluss von Einzelhandelseinrichtungen innerhalb dieses
Bebauungsplans erfolgt in Ubereinstimmung mit der Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes (November 2011). Nach diesem Konzept sind andere Stand-
orte als Schwerpunkte flir zentren- oder nahversorgungsrelevanten Einzelhandel
festgelegt worden. Weiterhin wird mit einer Einschrankung der Verkaufsflache

Marz 2023 Seite 23 von 39



Stadt Brihl, Bebauungsplan 04.19 ,Gewerbegebiet Berzdorfer Stral3e“ —
Begrindung zur Offenlage

festgesetzt, dass der produzierende Anteil deutlich Gberwiegen muss, um nega-
tive Auswirkungen auf die Innenstadt zu vermeiden.

Die laut 8§ 8 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Wohnungen fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind, sind gemald 8 1 Abs. 6 BauNVO im Gewerbegebiet
nicht zulassig. Diese Festsetzung dient dem Schutz der geplanten und in der di-
rekten Umgebung vorhandenen Gewerbebetrieben vor heranriickender Wohnbe-
bauung. Im gesamten Stadtgebiet sind nur noch wenige Gewerbeflachen verfig-
bar. Gleichzeitig ist weitere grof3flachige Gewerbeflachenentwicklung aufgrund
der knappen Flachenressourcen und einschrankender Rahmenbedingungen, wie
beispielsweise Denkmalschutzbereich der UNESCO Welterbe Briuhler Schl¢sser,
im Stadtgebiet kaum mdglich. Die Stadt Bruhl verfolgt das Ziel, die bestehenden
und die wenig vorhandenen potentiellen Gewerbeflachen vor heranriickender
Wohnbebauung und damit einhergehender Einschrankungen zu schitzen.

Gliederung des Gewerbegebietes mittels Larmemissionskontingentierung

Das Plangebiet wird gemal3 § 1 (4) BauNVO in mehrere Teilgebiete unterteilt. Mit
der Festsetzung der Teilgebiete sollen Gerduschimmissionskonflikte zu den be-
nachbarten Wohnnutzung vermieden werden. Durch differenzierte Baugebiets-
ausweisungen soll den Anforderungen in larmtechnischer Hinsicht Rechnung ge-
tragen werden. Die Festsetzungen berlcksichtigen die nachstgelegene Wohnbe-
bauung und ordnen in Abhangigkeit hiervon den Teilgebieten unterschiedliche
Larmkontingente zu. Dies dient insofern insbhesondere dem Ziel der Etablierung
eines Gewerbegebietes, weil hierliber zulassige und somit wohnvertragliche Nut-
zungen formuliert werden.

Die Abgrenzung der einzelnen Teilflachen erfolgt dabei anhand der unterschied-
lichen Konkretisierungsgrade der Plankonzepte im Zusammenhang mit den Ei-
gentumsverhaltnissen und wird an der ,,Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
oder Abgrenzung des Maldes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes® (,Kno-
dellinie®) in der Planzeichnung erkennbar. Da fur den 6stlichen Bereich des Plan-
gebietes (GE2) bereits detailliertere Planungen seitens der Investorin bestehen,
wird die Teilflache von der noch nicht absehbaren Nutzung des GE1 getrennt be-
trachtet. Die Teilflachen umfassen auch die nicht tberbaubaren Grundstiicksfla-
chen.

Fur das Gewerbegebiet erfolgt eine Gliederung durch Festsetzung von Larmemis-
sionskontingenten gem. DIN 45691 2006 — Gerauschkontingentierung, bei deren
Einhaltung keine unzulassigen Immissionen an den betrachteten Immissionsorten
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zu erwarten sind. Insbesondere wird durch diese Festsetzung die gleichzeitige
Einwirkung der verschiedenen Emittenten geregelt. Planerisches Ziel dieser Fest-
setzung ist es, einerseits auch fur zukinftige Ansiedlungen im Plangebiet Ent-
wicklungsmoglichkeiten zu schaffen bzw. ,Windhundrennen® um die Ausschop-
fung der zulassigen Emissionen zu vermeiden und andererseits die notwendige
Rucksichtnahme auf die Nachbarschaft im Plangebiet und aul3erhalb des Plan-
gebietes zu regeln.

Die Berechnung der Emissionskontingente ist im Rahmen des schalltechnischen
Prognosegutachtens (Graner+Partner Ingenieure GmbH, Juni 2022) erfolgt. Die
Teilflachen GE1 weist ein Emissionskontingent von tags/nachts 57/42 dB(A) pro
Quadratmeter, die Teilflache GE2 64/49 dB(A) pro Quadratmeter auf.

Zusatzlich existieren richtungsbezogene Zusatzkontingente mit den Richtungs-
sektoren A und B. Die Zusatzkontingente ermdglichen eine Erhohung der Emis-
sionskontingente LEK von 5 dB(A) tags und nachts im Sektor B.

Ein Teilgebiet ohne Emissionsbeschrankung existiert im vorliegenden Gewerbe-
gebiet nicht und kann auch mit Rucksicht auf die derzeit bestehenden schutzwr-
digen Nutzungen in der Nachbarschaft nicht vorgesehen werden.

Die DIN 18005-1, Nr. 7.5 ,gewerbliche Anlagen® verweist auf die Immissionsricht-
werte der TA Larm, die fur das Gewerbegebiet im Unterschied zum Industriege-
biet einen strengeren Nachtwert vorsehen, der ja auch von den Anlagen im selben
Gewerbegebiet eingehalten werden muss. Somit ist es vertretbar, einen niedrige-
ren Nachtwert und etwa Werte von tags/nachts 60/50 d(B)A dafir anzunehmen,
dass jeder in einem Gewerbegebiet zulassige Betrieb ermdéglicht wirde.

Im vorliegenden Fall werden die Werte 60/50 dB(A) mit Einbeziehung der Zusatz-
kontingente im GE2 Richtungssektor B erreicht. In dem ca. 0,8 ha grof3en Bereich
des Plangebiets werden Werte von 69 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts erreicht.
Somit liegt hier ein Bereich vor, in dem alle Anlagen eines Gewerbebetriebes zu-
lassig waren. Ein Nachweis zur Einhaltung der Werte durch die geplanten An-
lange und Betriebe ist im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Die Larmemissionskontingentierung wird desweiteren auf eine baugebietsiber-
greifende Gliederung nach 8 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO gesttitzt. Demnach kdnnen
die Festsetzungen nach 8§ 1 Abs. 4 Satz 1 BauNVO auch fur mehrere Gewerbe-
gebiete einer Gemeinde im Verhaltnis zueinander getroffen werden. Von dieser
Ermachtigung macht die Plangeberin hiermit Gebrauch.

Sie hat umfassend gepruft, wo sich in ihrem Stadtgebiet Gewerbegebiete befin-
den, die mit keiner Gerauschkontingentierung oder einer Gerauschkontingentie-
rung belegt sind, die jeden nach § 8 BauNVO zulassigen Betrieb ermdglicht. Ein
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entsprechendes Gebiet befindet sich bei der Renault-Nissan-Stral3e und Koln-
stral3e in Bruhl-Nord. Hier besteht der rechtswirksame Bebauungsplan 11.04 ,Ge-
werbegebiet Bruhl-Nord [I* mit Rechtskraft vom 24.10.1996 bzw. dessen erste
Anderung Teilbereiche 1 und 2 mit Rechtskraft vom 22.02.2001. Der Anderungs-
plan sowie auch der Ursprungsplan setzen hier mit einer Plangebietsgrof3e von
rund 20 ha ein ca. 17 ha grof3flachiges Gewerbegebiet ohne Emissionsbeschran-
kungen fest. Das insoweit als Erganzungsgebiet herangezogene Gewerbegebiet
ist geeignet, eine etwaige Beschrankung des Gewerbegebietes im vorliegenden
Bebauungsplan auszugleichen, denn einerseits weist es eine solche Grofe auf,
dass die typischen Gewerbebetriebe dort angesiedelt werden kénnen. Anderer-
seits sind die typischerweise in Gewerbegebieten vorgesehenen Nutzungen dort
zulassig.

5.2 Mal der baulichen Nutzung (89 (1) Nr. 1 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Ge-
schossflachenzahl (GFZ), die Baumassenzahl (BMZ), die Anzahl der Geschosse
und die Gebaudehdhe bestimmt.

5.2.1 Grundflachenzahl

Innerhalb des Mischgebiets ist zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden
sowie zur Gewahrleistung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen gemaf
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 BauNVO eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,6 festgesetzt. Diese entspricht der Orientierungswert flir Mischgebiete des § 17
BauNVO sowie der aktuellen rechtskraftigen Festsetzung des Bebauungsplans
04.02 und ermdoglicht die Sicherung des Baubestandes.

Innerhalb der Gewerbegebiete (GE1 und GE2) wird eine GRZ von 1,0 festgesetzt.
Dabei wird der Orientierungswert gem. § 17 BauNVO um 0,2 tberschritten. Diese
Uberschreitung ist einerseits gerechtfertigt, da die Grundstiicke auch im jetzigen
Zustand fast vollstandig versiegelt sind. Andererseits wird laut dem Bodengutach-
ten von einer Entsiegelung und Regenwasserversickerung abgeraten, aufgrund
der vorhandenen Altlasten im Boden. Durch die Festsetzung werden keine nach-
teiligen Auswirkungen auf den Boden oder das Grundwasser entstehen.

5.2.2 Geschossflachenzahl, Baumassenzahl

Far das Mischgebiet wird gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 20 BauNVO eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt. In den Gewerbegebieten wird
aufgrund der Ublichen Typologie von Gewerbebauten anstatt einer GFZ eine Bau-
massenzahl (BMZ) gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 21 festgesetzt. Die
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Baumassenzahl gibt an, wieviel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grund-
stuckflache zulassig sind und kann unabhangig von Geschossen beurteilt wer-
den.

Sowohl die GFZ im Mischgebiet, als auch die BMZ im Gewerbegebiet entspre-
chen den Orientierungswerten gem. § 17 BauNVO.

5.2.3 Anzahl der Vollgeschosse

Zur Sicherung der H6henentwicklung und zur Berlcksichtigung des bestehenden
Orts- und Landschaftsbildes setzt der Bebauungsplan gemaR 8§ 20 Absatz 1
BauNVO die zulassige Anzahl der Vollgeschosse im Mischgebiet mit drei Vollge-
schossen als Hochstmal? fest. Dabei orientiert sich die Anzahl an den Bestands-
gebauden und der Festsetzung des derzeit geltenden Bebauungsplans.

Im Gewerbegebiet wird die Hohenentwicklung durch die Festsetzung von maxi-
malen Gebaudehdhen gesteuert, da Gewerbebauten oft keine oder hdhere Ge-
schosse aufweisen, als beispielsweise Wohngebaude

5.2.4 Gebaudehohen

Um die Hohe der Neubebauung Uber die Zahl der Vollgeschosse hinaus im Detail
zu steuern, wird zuséatzlich gem. § 18 BauNVO die maximale Hohe der Geb&ude-
oberkante (OK) festgesetzt. Gem. § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei der Festsetzung
der Hohe baulicher Anlagen die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen. Als
unterer Bezugspunkt gilt Normalhdhenull (NHN). Den oberen Bezugspunkt bildet
die Oberkante (OK) bezogen auf den hdchsten Punkt des Gebaudes. Im Bereich
von Terrassen gilt die Brustungsoberkante der Absturzsicherung als oberer Be-
zugspunkt.

Fur die Gebaude im Mischgebiet wird eine maximale Hoéhe von 76,0 m Uber NHN
festgesetzt. Dies entspricht bezogen auf das Geldndeniveau einer absoluten Ge-
baudehohe von ca. 15 m. Fur die Gewerbegebiete GE1 und GE2 wird die maxi-
male Gebaudehohe auf 73,0 m Gber NHN festgesetzt, was einer absoluten Héhe
von 10 m entspricht.

Um einen gewissen Gestaltungsspielraum bei der Bauausfliihrung zu ermdgli-
chen, dirfen die festgesetzten Gebaudehdhen gem. § 16 Abs. 6 BauNVO durch
untergeordnete und technische Dachaufbauten (wie Antennen, Kamine, Luf-
tungsanlagen, Oberlichter, Anlagen zur Nutzung der Solarenergie) sowie Auf-
zugsuberfahrten und Treppenhauser um bis zu 2,0 m tberschritten werden, wenn
diese mindestens um das Mal} ihrer H6he von der Gebaudeaul3enkante zurlck-
treten. Technische Aufbauten wirken sich wegen ihrer geringen Ansichtsflache
kaum storend auf das Orts- und Landschaftsbild aus und erzeugen keine zusétz-
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lichen Geschossflachen. Das Orts- und Landschaftsbild bleibt somit trotz der zu-
lassigen Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehéhen baulicher Anlagen ge-
wabhrt.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

5.3.1 Baugrenzen

Durch die Festsetzung von Baugrenzen gemal 8§ 23 Absatz 3 BauNVO werden
entsprechend des Vorhabens tberbaubare Grundsticksflachen definiert, inner-
halb derer die Gebaude errichtet werden durfen.

Im Mischgebebiet wird die Baugrenze zu Stral3enseiten hin an den bestehenden
Gebauden orientiert und lasst auf den stralRenabgewandten Seiten Raum fiir bau-
liche Erweiterungen. Im Gewerbebiet 1 werden zwei grol3flachige Baugrenzen
festgesetzt, um fir verschiedene gewerbliche Nutzungen grof3tmdoglichen Gestal-
tungsspielraum zu gewahrleisten. Im Gewerbegebiet 2 orientiert sich die Bau-
grenze an der bestehenden Planung des bereits vorliegenden Vorhabens, um-
grenzt die drei Gebaudekomplexe und lasst nicht Giberbaubare Flachen zwischen
den Gebauden, welche die zukinftige Erschliefung auf dem Grundsttick darstel-
len.

5.3.2 Bauweise

Im Mischgebiet wird in Anlehnung an den Bestand und die Festsetzung des
rechtskraftigen Bebauungsplans eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

In den Gewerbegebieten wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet, da
hierfir kein Erfordernis besteht. Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen gentigt zur Gewabhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung.

5.4 Nutzung der solaren Strahlungsenergie, insbesondere durch
Photovoltaik

In den Gewerbegebieten GE1 und GE 2 des vorliegenden Bebauungsplans sind
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB bei der Errichtung von Gebauden Photovoltaik-
module auf einer Flache zu installieren, die mindestens 25 % der Dachflache aus-
fullt (Solarmindestflache). Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu
den aufl3eren Ré&ndern des Daches bzw. aller Dacher (in m?) der Geb&aude und
baulichen Anlagen, die innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache (8 23
BauNVO) in der jeweiligen Parzelle des Bebauungsplans errichtet werden. Die
Anordnung anderer Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte,
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Dachaufbauten oder Dachterrassen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachfla-
che fur die Nutzung der Solarenergie verbleibt (mindestens 25 %, wenn dies tech-
nisch und wirtschaftlich maglich ist).

Die Errichtung von Photovoltaikmodulen kann in Kombination mit einer Dachbe-
grunung auf Flachdachern erfolgen. Eine gleichzeitige Nutzung begrunter Dach-
flachen und Anlagen zur Nutzung der Solarenergie (aufgestandert) ergéanzen sich
gegenseitig positiv: Einerseits fuhrt die niedrige Oberflachentemperatur der Be-
grinung im Vergleich zu frei bewitterten oder bekiesten Dachern zu einer gerin-
geren Aufheizung der Photovoltaikmodule und damit einer erhdhten solaren Ener-
gieausbeute. Andererseits entstehen auf dem Dach aufgrund unterschiedlicher
Sonneneinstrahlung und Feuchtigkeitsverhaltnisse wechselnde Standortbedin-
gungen, die zu einer Erhéhung der Artenvielfalt von Flora und Fauna beitragen.

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeu-
gung ausgerichtet. Ersatzweise kdnnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Be-
legung der verbindlichen Solarmindestflache ganz oder teilweise Solarwarmekol-
lektoren errichtet werden. Dadurch sollen der Vorhabentragerin vielféltige Gestal-
tungsmoglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen Ausgestaltung der
Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschlie3en ist, dass eine teilweise o-
der vollstdndige Solarwarmenutzung im Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch
vorteilhafter ist. Werden auf einem Dach Solarwarmeanlagen installiert, so kann
der hiervon beanspruchte Flachenanteil auf die zu realisierende PV-Flache ange-
rechnet werden. Dies bedeutet, dass die Solarmindestflache anteilig oder auch
vollstdndig mit der Installation von Solarwarmekollektoren eingehalten werden
kann. Da Solarwarmeanlagen zumeist nach dem Energiebedarf im Gebéaude
(Warmwasser, ggf. Heizungsunterstiitzung) ausgelegt werden, sollten die Bau-
leute bei Interesse an einer Solarwarmeanlage zunachst die erforderliche Kollek-
torflache fur die Solarwarmeanlage ermitteln und daraufhin die Dimensionierung
der Photovoltaikanlage prtfen.

Die Verpflichtung zu Errichtung von Photovoltaikanlagen entfallt, wenn durch an-
dere technische Losungen auf dem Baugrundstiick des jeweiligen Gebaudes Kili-
maneutral Strom in gleicher Grél3enordnung, wie durch eine PV-Anlage auf dem
Dach erzeugt wird. Auf Grundlage dieser Festsetzung soll auf technische Neue-
rungen reagiert werden, welche vergleichbare Stromertrage wie Photovoltaikan-
lagen generiert und in gleicher Weise klimaneutral sind.

5.5 Festsetzungen fur einzelne Flachen Uber das Anpflanzen und
Erhalten von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Das Plangebiet ist vor allem auf den zukinftigen Gewerbegebietsflachen im ak-

tuellen Zustand fast vollstéandig versiegelt. Eine Entsiegelung ist aufgrund der im

Boden vorhandenen Altlasten nicht moglich. Zur Verbesserung des Mikroklimas,
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Ruckhaltung des Niederschlagswassers und Erh6hung der Verdunstungsleistung
wird gem. 89 Abs. 1 Nr. 25 die Begrinung von Flachdachern sowie Fassadenbe-
grunung festgesetzt.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass alle Flachd&acher mit einer durchwurzel-
baren Aufbaudicke von mindestens 0,08 m (DIN 18531) zu versehen sind und
nach den Richtlinien der ,Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung, Land-
schaftsbau e.V.” dauerhaft mindestens extensiv zu begrinen. Ausgenommen
hiervon sind technische Aufbauten, die eine Flachengrdl3e von 20% der zugeho-
rigen Dachflache je Gebaude nicht GUberschreiten durfen, um fur die Dachbegri-
nung einen essentiellen Raum zu sichern. Photovoltaikelemente sind tber der
Dachbegriinung zulassig und daher von der Flachenbegrenzung ausgeschlos-
sen. AulRerdem werden Warmepumpen von der Flachenbegrenzung ausge-
schlossen, um eine effiziente und klimafreundliche Energienutzung zu fordern.

Die festgesetzte Flachenbegrenzung fir technische Anlagen auf Dachflachen,
kann ausnahmsweise uberschritten werden, wenn sie aus technischen oder
rechtlichen Griinden erforderlich sind. Diese Ausnahmeregelung soll sicherstel-
len, dass die Gewerbebetriebe auch in Zukunft auf die technischen Entwicklungen
und sich veréanderte rechtliche Rahmenbedingungen reagieren kénnen.

Aulenwandflachen ab einer Grof3e von 150 m?, die nicht durch Fenster, Tiren
oder Tore unterbrochen werden, sollen mit einem wandgebunden Griinfassaden-
system mit ganzjéhrig grinen Strauchern, Stauden und Farnen bepflanzt werden.
Dabei soll mindestens eine Kletterpflanze je laufenden Meter Wandflache gesetzt
werden.

Darlber hinaus wird festgesetzt, dass die im Gewerbegebiet 1 sieben bestehen-
den Baume mit einem Stammumfang von mind. 0,8 m zu erhalten sind. Davon
befinden sich sechs Baume an der Berzdorfer Stral3e. Im Gewerbegebiet 2 sind
vier Baume, die einen Stammumfang von mind. 0,8 m aufweisen, entlang der
Berzdorfer Str. sowie entlang der Engeldorfer Stral3e zu erhalten. Die Definition
der zu erhaltenden Baume ergibt sich aus der Satzung zum Schutz des Baumbe-
standes der Stadt Bruhl. Fur den Entfall von zwei Baumen im Gewerbegebiet 2
sind drei neue Baume strafl3enbegleitend zu pflanzen. Sollte der Erhalt der Baume
bei den zukinftigen Bauvorhaben nicht mdglich sein, sind ersatzweise neue
standortgerechte Baume zu pflanzen, sodass die Anzahl von mindestens 7 Bau-
men im GE1 und 7 Baumen im GE2 weiterhin erhalten bleibt. Die Standorte der
zu erhaltenden und neu zu pflanzenden Baumen im GE 2werden im stadtebauli-
chen Vertrag gesichert.

Die aufgezéahlten Anpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu erhal-
ten und bei Abgang zu ersetzten.
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5.6 Immissionsschutzmaflnahmen

Gemald dem schalltechnischen Prognosegutachten (Graner+Partner Ingenieure
GmbH, Juni 2022) sind passive SchallschutzmaRnahmen aufgrund der vorhan-
denen Vorbelastung durch den Stralen- und Schienenverkehr zu treffen und
textlich festzusetzen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB). Als passive Schallschutz-
maf3nahmen gelten bauliche MaRBhahmen am Gebaude, mit denen die anzustre-
benden Innenpegel zur Sicherung von gesunden Wohnverhaltnissen in schutzbe-
durftigen Raumen eingehalten werden.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass Beurteilungspegel von Lr= 60 — 72
dB(A) tags sowie Lr= 50 — 60 dB(A) zur Nachtzeit im Bereich des Plangebietes
zu erwarten sind. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Gewerbegebiete von
65 dB(A) tags sowie 55 dB(A) nachts werden durch die einwirkenden Verkehrs-
gerausche tags somit um bis zu 7 dB und nachts um bis zu 5 dB Uberschritten.
Die Orientierungswerte flr Mischgebiete werden entlang der Bergerstral3e tags
und nachts um bis zu 10 dB uberschritten.

In der DIN 4109-2:2018-01 Ziffer 4.4.5 werden die Festlegungen zur rechneri-
schen Ermittlung des maf3geblichen AuRenlarmpegels aufgefihrt. Danach ergibt
sich der maf3gebliche AuRRenlarmpegel nach DIN 4109-1:2018-01, 7.2,

e Fur den Tag aus dem zugehorigen Beurteilungspegel (06.00 - 22.00 Uhr)

e FUr die Nacht aus dem zugehdorigen Beurteilungspegel (22.00 - 06.00 Uhr)
plus Zuschlag zur Bertcksichtigung der erhdhten nachtlichen Stérwirkung
(groRBeres Schutzbediirfnis in der Nacht); dies gilt fir Raume, die Uberwie-
gend zum Schlafen genutzt werden kénnen.

Mafgeblich ist die LA&rmbelastung derjenigen Tageszeit, die die héhere Anforde-
rung ergibt.
Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bauschallddmm-MaRe R’w,ges

der AulRenbauteile von schutzbedurftigen Raumen ergibt sich unter Bertcksichti-
gung der unterschiedlichen Raumarten nach folgender Gleichung:

L R’W,ges = La - Kraumart
Dabei ist

e Kraumat = 30 dB flur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungs-
raume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches

e Kraumat = 35 dB fiir Buroraume und Ahnliches

e La = der resultierende maR3gebliche AufRenlarmpegel nach DIN 4109-
2:2018-01, 4.4.5.7
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Mindestens einzuhalten sind:

e R'w =30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Biroraume und Ahnliches.

Fur gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MalRe von R'w > 50 dB sind die Anfor-
derungen aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die baulichen Malinahmen an Auf3enbauteilen zum Schutz gegen Auf3enlarm
sind nur dann voll wirksam, wenn die Fenster und Turen bei der Larmeinwirkung
geschlossen bleiben. Ein ausreichender Luftwechsel kann wahrend der Tageszeit
auch uber die sogenannte "Stol3beltftung” oder "indirekte Bellftung" tiber Nach-
barrdume sichergestellt werden.

Zur Nachtzeit ist diese Luftungsart nicht praktikabel, so dass bei Beurteilungspe-
geln uber 45 dB(A) nachts fir eine ausreichende Bellftung bei geschlossenen
Fenstern und Tdren zu sorgen ist, z. B. durch Fassadenlifter oder mechanische
Be- und Entliftungsanlagen. Dabei ist zu gewahrleisten, dass die durch die
SchallschutzmalRnahmen erzielte Larmdammung nicht beeintrachtigt wird. Diese
Festsetzung gilt fir das gesamte Plangebiet.

5.7 Gestalterische Festsetzungen

5.7.1 Dachform und Dachneigung

Gem. 8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 BauO NRW wird fiir das Misch-
gebiet die Dachform Walmdach mit einer Neigung von 30-45° und fur die Gewer-
begebiete die Dachform Flachdach mit einer Neigung von 0-15° festgesetzt.

Im Mischgebiet dient die Festsetzung zur Erhaltung der derzeit vorhandenen
Dachform und somit des vorhandenen Ortshildes. Nebenanlagen und Garagen
sind von der Festsetzung ausgeschlossen und kénnen mit auch mit anderen
Dachformen ausgestattet werden.

In den Gewerbegebieten sind nur Flachdacher zuléassig. Diese Festsetzung dient
zur Sicherung von Flachen fur Dachbegrinung in Kombination mit Photovoltaik-
anlagen. Gerade Flachdacher eigenen sich besonders dafir.
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6 Auswirkungen der Planung

6.1 Verkehr

Aufgrund der geplanten Nutzungen im Plangebiet kann davon ausgegangen wer-
den, dass sich das Verkehrsaufkommen in der Umgebung verandern wird. Um
einschatzen zu kdnnen, welche Verkehrsstarke, auch im Zusammenhang mit an-
grenzenden geplanten Baugebieten, zukinftig zu erwarten ist und wie diese in
dem vorhandenen Stral3ennetz vertraglich abgewickelt werden kann, ist eine Ver-
kehrsuntersuchung notwendig.

Fur den Bebauungsplan 04.19 ist bereits eine erste Verkehrsuntersuchung
(Runge IVP, November 2020) durchgefiihrt worden, die im Verfahren prazisiert
und um die geplanten Nutzungen des ,Businesspark® erganzt wurde (Runge IVP,
Mai 2022).

Zur Ermittlung der Analyse-Verkehrsstarken wurden am 15.09.2020 an den Kno-
tenpunkten Bergerstral3e / Engeldorfer Stral3e / Godorfer Stral3e, Bergerstralle /
Berzdorfer Stral3e und Engeldorfer StralRe / Immendorfer Straf3e Verkehrszahlun-
gen durchgefuhrt. Da diese Verkehrsz&hlungen wahrend der Corona-Pandemie
(ohne ,Lockdown®) stattfanden, wurden die Ergebnisse der aktuellen Erhebungen
mit den Verkehrsmengen aus dem Verkehrssimulationsmodell abgeglichen. Da
die Verkehrsmengen im Verkehrssimulationsmodell um bis zu 10 % héher sind
als wahrend der aktuellen Verkehrszahlungen, wurden im Sinne einer ,worst
case“-Betrachtung fur sdmtliche Fahrstrome ein Corona-Zuschlag von 10% be-
ricksichtigt. Die untersuchten Knotenpunkte weisen in der Analyse allesamt die
sehr gute Verkehrsqualitatsstufe A auf.

In der Verkehrsprognose wurde neben den Entwicklungen auf dem Bebauungs-
plangebiet 04.19, die Wohngebietsentwicklung an der Weisser Stral3e, die Voll-
entwicklung des Gewerbegebiets westlich der Bergerstral3e, die Ansiedlung eines
Vollsortimentsmarkts im Fachmarktzentrum an der Lise-Meitner-Stral3e sowie die
Entwicklung der 6stlich benachbarten Flache (Bebauungsplan Nr. 04.22) beriick-
sichtigt. Insgesamt erhdhen sich die Verkehrsmengen im Stral3ennetz des Brihler
Ostens durch diese Entwicklungen um rund 3.300 Kfz-Fahrten an einem typi-
schen Wochentag.

Wahrend der Untersuchung bestanden fiir das geplante Gewerbegebiet noch
keine konkreten Nutzungsabsichten, sodass in der vorliegenden Verkehrsunter-
suchung eine Szenarienbetrachtung vorgenommen wurde. Dabei wurden die An-
siedlung eines Transportgewerbes bzw. eines Handwerkerhofs untersucht. Ein-
zelhandelseinrichtungen oder grofl3ere Burokomplexe sind auf der Flache nicht
vorgesehen. Die Verkehrsmengenabschétzung weist fur die Ansiedlung eines
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Transportgewerbes knapp 200 Kfz-Fahrten pro Tag aus. Ein Handwerkerhof er-
zeugt rund 760 Kfz-Fahrten am Tag. Im Sinne einer ,worst case“-Untersuchung
wurde fir die Verkehrsprognose der Handwerkerhof zugrunde gelegt. Die aktuel-
len Nutzungen auf dem Plangebiet erzeugen taglich rund 2.100 Kfz-Fahrten, so-
dass die Verkehrsmengen, die durch die Nutzungen auf dem Plangebiet erzeugt
werden, deutlich abnehmen werden.

Die zukunftigen Verkehrsmengen kdnnen im bestehenden Stral3ennetz leistungs-
fahig und vertraglich abgewickelt werden. An allen untersuchten Knotenpunkten
bleibt die sehr gute QSV A erhalten.

6.2 Schall

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein schalltechnisches Progno-
segutachten (Graner+Partner Ingenieure GmbH, Juni 2022) erarbeitet, das die
Auswirkungen der Larmimmissionen von den in der Umgebung verlaufenen Stra-
Ben, Bahnschienen und Gewerbebetrieben auf die im Plangebiet vorgesehenen
Nutzungen bewertet und SchallschutzmalRnahmen zur Gewahrleistung von ge-
sunden Arbeits- und Wohnverhaltnissen vorgibt. Au3erdem wurde untersucht, ob
die von den geplanten Nutzungen ausgehenden Larmimmissionen angrenzende
larmempfindliche Nutzungen negativ beeinflussen.

Zur Vermeidung von zuklnftigen schalltechnischen Konflikten zwischen dem ge-
planten Gewerbegebiet und den schutzbedurftigen Nutzungen angrenzend an
das Plangebiet sind im Zuge des Bebauungsplanverfahrens die schalltechni-
schen Auswirkungen aufgrund schallemittierender Betriebe im Plangebiet unter-
sucht und anhand der einschlagigen Beurteilungsgrundlagen und bewertet wor-
den.

Das hierzu geeignete Instrument zur Sicherstellung der angestrebten Schutzziele
stellt eine Gerauschkontingentierung der Flachen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes dar. Durch die Gerauschkontingentierung wurde die maximal zulés-
sige Schallabstrahlung der Bebauungsplanflachen ermittelt und durch die Fest-
setzung von Emissionskontingenten Lex in dB(A)/m? Flache im Bebauungsplan
umgesetzt.

Ziel ist hierbei zu gewahrleisten, dass bei Belegung aller Flachen innerhalb des
Gewerbegebietes durch die Summe im Bebauungsplangebiet vorhandenen Nut-
zungen und der damit verbundenen Gerduschimmissionen in der Nachbarschaft
keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche hervorgerufen werden.
Gleichzeitig soll auf den unterschiedlichen Nutzungszonen eine méglichst wenig
eingeschréankte Betriebstétigkeit sichergestellt werden.
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Hierzu wurden schalltechnische Ausbreitungsberechnungen durchgefuhrt und
Emissionskontingente auf Basis der DIN 45691 als Vorgabe fir die textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan ermittelt (s. Kapitel 5.1.2 und Festsetzung
1.2.1). Unter Berlicksichtigung der festgelegten Emissionskontingente Lek inklu-
sive Zusatzkontingente in dB(A)/m? des Plangebietes konnen die Anforderungen
an den Schallimmissionsschutz umgesetzt und Nutzungskonflikte zwischen dem
Mischgebiet und den Gewerbegebieten vermieden werden.

Die Ergebnisse der Kontingentierung dokumentieren die Charakteristik eines ein-
geschrankten Gewerbegebietes flr die Flache GE1 bzw. eines Gewerbegebietes
fur die Flache GE2. Hierzu sei auch auf die DIN 18005 hingewiesen, diese nennt
fur Gewerbegebiete ohne Emissionsbegrenzung Anhaltswerte von Lwa' = 60
dB(A) je m2 sowie fur Industriegebiete von Lwa' = 65 dB(A) je m2.

Eine Berucksichtigung abschirmender Malinahmen kann im Rahmen der Kontin-
gentierung aufgrund der 0. g. Berechnungsverfahren nicht erfolgen. Hier wird aus-
schlie8lich anhand des Abstandes die zulassige Emission bestimmt. Aktive
Schallschutzmaf3nahmen kénnen im nachgeschalteten Baugenehmigungsver-
fahren in Ansatz gebracht werden, um die Einhaltung der Anforderungen aus dem
Bebauungsplan zu dokumentieren.

Daruber hinaus wurden Gerauscheinwirkungen auf das Plangebiet ermittelt. Als
Larmquellen wurden der Stral3enverkehr sowie Schienenverkehr identifiziert und
auf die Vertraglichkeit mit den geplanten Nutzungen untersucht.

StralRenverkehr:

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass tagsiuber Beurteilungspegel von L =50
- 63 dB(A) innerhalb des Plangebietes zu erwarten sind. Nachts liegen Ge-
rauscheinwirkungen von L = 45 - 58 dB(A) vor. Die Orientierungswerte der DIN
18005 fur Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags sowie 55 dB(A) nachts werden
durch die einwirkenden StraRenverkehrsgerausche tags unterschritten, also ein-
gehalten. Zur Nachtzeit werden die Orientierungswerte jedoch um bis zu 3 dB
Uberschritten. Im Bereich des geplanten Mischgebietes werden die Orientierungs-
werte von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) zur Nachtzeit im dstlichen Bereich unter-
schritten, also eingehalten. Entlang der Bergerstral3e werden die Orientierungs-
werte um bis zu 9 dB tags und nachts Uberschritten.

Schienenverkehr:

Durch den Schienenverkehr werden Beurteilungspegel tagsiber von Ly =57 - 71
dB(A) prognostiziert, zur Nachtzeit liegen Beurteilungspegel von Lr = 39 — 53
dB(A) vor. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Gewerbegebiete von 65
dB(A) tags sowie 55 dB(A) nachts werden durch die einwirkenden Gerédusche im
Zusammenhang mit dem Schienenverkehr tags um maximal 6 dB Uberschritten,
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zur Nachtzeit werden die Orientierungswerte in allen Bereichen eingehalten. Im
Bereich des Mischgebietes werden die Orientierungswerte tagstuber um bis 11 dB
und nachts um bis zu 3 dB uberschritten.

Gesamt:

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass Beurteilungspegel von Lr = 60 — 72
dB(A) tags sowie Lr = 50 — 60 dB(A) zur Nachtzeit im Bereich des Plangebietes
zu erwarten sind. Die Orientierungswerte flr Gewerbegebiete werden durch die
einwirkenden Verkehrsgerausche tags somit um bis zu 7 dB und nachts um bis
zu 5 dB uberschritten. Die Orientierungswerte fur Mischgebiete werden entlang
der Bergerstral3e tags und nachts um bis zu 10 dB tberschritten.

Zusatzlicher Verkehr auf offentlichen StrafRen

Der zusatzliche Verkehr auf offentlichen Stral3en aufgrund der Entwicklung des
Plangebietes kann im vorliegenden Fall auf Basis der Verkehrsuntersuchung mit
einer Erhohung von 400 Kfz/24h auf der Bergerstral3e als sehr gering eingestuft
werden. Eine relevante Anderung der Verkehrsgerausche kann unter Beriicksich-
tigung der bisherigen Verkehrszusammensetzung damit ausgeschlossen werden.
Im Bereich der Berzdorfer Stral3e sowie der Engeldorfer Stral3e kann auf Basis
der zu erwartenden Verkehrsbelastung davon ausgegangen werden, dass die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiur Gewerbegebiete weiterhin eingehalten
werden.

Zum Schutz der geplanten Nutzungen wurden auf Basis der ermittelten Verkehrs-
larmeinwirkungen mafR3gebliche AufRenlarmpegel gemald DIN 4109:2018-01 dar-
gestellt und in den textlichen Festsetzungen festgehalten, welche bei der Dimen-
sionierung der AulRenbauteile zu berticksichtigen sind (s. Festsetzung 5, und Ka-
pitel. 5.6). Ein gutachterlicher Nachweis zur Einhaltung der Werte durch die ge-
planten Anlangen und Betriebe ist zur Baugenehmigung zur erbringen.

6.3 Artenschutz

Um die Auswirkungen der Planung auf geschuitzte Tiere und Pflanzen einschat-
zen zu koénnen, wurde eine Artenschutzrechtliche Prifung der Stufe | (Ginster
Landschaft + Umwelt, Marz 2023) erstellt.

Geeignete Fortpflanzungs- und Ruhehabitate fiir die Fledermausarten Grol3es
Mausohr und Zwergfledermaus und ausgewahlte Allerweltsarten konnten im
Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Fur im Umfeld vorkommende Vogelar-
ten erfullt das Plangebiet ausschliel3lich die artspezifischen Anspriiche an ein
minderwertiges Nahrungshabitat. Der Flachenverlust durch das Vorhaben ist ge-
ring. Die Arten verfigen Uber einen Aktionsradius, der die ErschlieBung von im
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klein- und gro3rdumigen Umfeld vorhandenen Nahrungshabitaten von vergleich-
barer oder besserer Qualitat ermdglicht.

Durch das Vorhaben kdnnen fir vorkommende Arten potenziell Verbotstatbe-
stande des 8§ 44 (1) Nr. 1-3 BNatSchG eintreten. Um Beeintrachtigungen zu ver-
hindern, sollten folgende Vermeidungsmal3inahmen angewendet werden:

e Die Rodung von Gehdlzen sollte gemal3 § 39 (5) Nr.2 BNatSchG in dem
Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar durchgefiihrt werden. Inner-
halb dieses definierten Zeitraumes befinden sich die potenziell durch das
Vorhaben betroffenen Vogelarten (Nahrungsgéaste) sowie ein Grol3teil der
Allerweltsarten in ihrem Uberwinterungsgebiet. Eine Gebaudebegehung
vor Bau- bzw. Abrissbeginn soll eine Besiedlung der Gebaudekomplexe
von Zwergfledermausen und Grol3en Mausohren ausschliel3en.

e Aufgrund der Abwesenheit wéhrend des Baubeginns schlief3t sich ein art-
schutzrechtlicher Verbotstatbestand gemaR § 44 (1) 1-3 BNatSchG aus.
Zur Ankunft aus den Uberwinterungsgebieten bzw. zum Einsetzen der
Fortpflanzungsphase kdnnen die Arten auf den bereits vorhandenen anth-
ropogenen Einfluss im Plangebiet reagieren und im Umfeld vorhandene,
alternative Habitate besiedeln.

¢ Nach der Baufeldraumung muss die Vorhabentragerin gewahrleisten, dass
die Flachen bis zum Baubeginn nicht mehr besiedelt werden kdnnen. Bau-
feldraumung, Rodung und Umsetzung des Bebauungsplans sind auler-
halb der festgelegten Zeiten zulassig, wenn eine Uberprifung der Baufla-
chen des Geltungsbereiches vor Baubeginn auf Brutvorkommen planungs-
relevanter Arten erfolgt ist. Werden keine Brutvorkommen ermittelt, kann
mit den Baumal3nahmen begonnen werden. Sollte auf den Bauflachen ein
Brutvorkommen ermittelt werden, so kann der Baubeginn erst nach der
Brutzeit erfolgen. Ausnahmen erfordern eine Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde des Rhein-Erft-Kreises.

6.4 Umweltprufung

Eine formale Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB wurde durchgefuhrt und ist
im folgenden Umweltbericht gemal § 2a BauGB zusammengestellt. Hierbei wur-
den u. a. die Auswirkungen der Planung auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Was-
ser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft
und die Landschaftspflege untersucht, um in der weiteren Planung Berucksichti-
gung zu finden.
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7 Kosten und Gutachten

Der Stadt Briihl entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Kosten fir
die Uberplanung des westlichen (MI) und mittleren Bereiches (GE1) des Plange-
bietes. Die Kosten fir die durchgefihrten notwendigen Gutachten sowie die Bau-
leitplanung im Ostlichen Teilbereich des Plangebietes werden von der Vorhaben-
tragerin Ubernommen. Die Kostenlibernahmevereinbarung wird im Rahmen des
stadtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt und der Vorhabentragerin geregelt.

Dem Bebauungsplan 04.19 ,Gewerbegebiet Berzdorfer StraRe“ liegen folgende
Gutachten zugrunde:

e Orientierende Altlasten- und Baugrunduntersuchungen - BV Gewerbepark
Bruhl (Februar 2021), TAUW GmbH, Moers

e Bebauungsplan 04.19 ,Gewerbegebiet Berzdorfer Stralle Artenschutz-
rechtliche Prifung (Méarz 2023), Ginster Landschaft + Umwelt, Mecken-
heim

e Schalltechnisches Prognosegutachten, Bebauungsplan Nr. 04.19 in Brihl
(Juni 2022), Graner+Partner Ingenieure GmbH, Bergisch Gladbach

e Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Nr. 04.19 ,Gewerbegebiet Berzdorfer
StralRe” in Bruhl (November 2020), Erganzungskapitel (Mai 2022), Runge
IVP, Dusseldorf
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8 Flachenbilanz

FlachengroRe des Geltungsbereiches gesamt: 30.087 m2
Davon | Gewerbegebiet 26.450 m2
Davon Freiflachen 400 m?
Mischgebiet 3.637 m2
Davon Freiflachen 500 m?
Stadt Brahl

Brahl, Méarz 2023
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