STADT BRUHL

BEBAUUNGSPLAN 04.19 ,, GEWERBEGEBIET BERZDORFER STRASSE*

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Hinweis: Anderungen, Erganzungen und Streichungen nach der erneuten offentlichen Auslegung
sind mit * gekennzeichnet und kursiv dargestellt.
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

11

111

1.1.2

1.2
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Mischgebiet (MI) (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 1 und 6 BauNVO)

Es sind gemé&l § 1 Abs. 5 BauNVO folgende nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassige

Nutzungen nicht zulassig:

- Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen,

- Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, in den Teilen des Gebiets,
die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Die gemal § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
- Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO auf3erhalb der tiber-
wiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragten Teile des Gebiets sind nicht zulassig.

Gewerbegebiet (GE) (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §8 1 und 8 BauNVO)

Gemall § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und Satz 2 BauNVO wird festgesetzt, dass in den Gewerbe-
gebieten GE1 und GE 2 nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuldssig sind, deren Gerau-
sche die in der nachfolgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN
45691 weder tags (06.00 - 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 - 06.00 Uhr) tberschreiten.

Teilflache Lex. 7 in dB(A)/m2 Lex nin dB(A)/m2
GE1 57 42
GE2 64 49

Fur die jeweiligen Richtungssektoren A - B erhdhen sich die Emissionskontingente um die

nachfolgend genannten Zusatzkontingente Lex, zus:

Richtungssektor

Zusatzkontingent Lek, zus in dB(A)

tags (06.00 - 22.00 Uhr)

nachts (22.00 - 06.00 Uhr)

A

0

0

B

5

5

Die Sektoren sind dabei wie folgt definiert:
Bezugspunkt 32353764 / 5633894 (Koordinaten nach UTM (WGS84))

Sektor A: Winkel 249° - 355°
Sektor B: Winkel 355° - 249°

Die Nordrichtung entspricht 0°
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1.2.2

1.2.3

Die Prufung der planungsrechtlichen Zuléassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fir Immissionsorte im
Richtungssektor Lex durch Lek,idurch Lex, i+ Lek, zus, k ZU €rsetzen ist.

Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO wird die nach 8§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zuléssige Art
der Nutzung (Gewerbebetriebe aller Art) eingeschréankt: Nicht zulassig sind Einzelhandels-
betriebe.

Abweichend von 1.2.2 ist gem. 8 1 Abs. 9 BauNVO Einzelhandel unter nachfolgenden Be-

dingungen zulassig:

- Verkaufsstellen von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben sowie Hand-
werksbetrieben, deren Verkaufsflachen dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet sind und
in betrieblichem Zusammenhang stehen. Die Verkaufsstellen dirfen maximal 10 % der
Bruttogeschossflache (BGF) der Betriebsflache betragen und 1.200 m2 Geschossflache
nicht Uberschreiten.

1.2.4 Die gemal § 8 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

2.1

211

21.2

2.1.3

3.1

3.2

- Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind, sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig.

Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. 8§ 16 - 18 BauNVO)
Gebaudehdhen

Gemald § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO werden die in der Planzeichnung festgesetzten Gebau-
dehohen als Hochstmal3e festgesetzt. Die Hochstmal3e sind als Oberkante (OK) bezogen
auf den hochsten Punkt des Gebaudes in Meter tber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt.

Gemald § 18 Abs. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass als unterer Bezugspunkt fiir die in der
Planzeichnung festgesetzten maximalen Gebaudehéhen Normalhéhennull (NHN) gilt.

Gemal § 16 Abs. 6 BauNVO konnen die festgesetzten Gebaudehohen durch untergeordnete
Bauteile oder bauliche Anlagen - z.B. Aufzugsschachte, Liftungsanlagen, Lichtkuppeln,
Dachbegrunungen, Solaranlagen, Aufzugsuberfahrten, Kamine, Oberlichter — ausnahms-
weise Uberschritten werden. Das hochstzulassige MaR der Uberschreitungen betragt 2,0 m
in der Hohe. Die Dachaufbauten missen dabei mindestens um das Mal3 ihrer Hohe von der
GebaudeaulRenwand des obersten Geschosses zurticktreten.

Nutzung der solaren Strahlungsenergie, insbhesondere durch Photovoltaik
(89 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Im GE 1 und GE 2 sind die Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu mindestens 25 % mit Photovoltaikmodulen zur Nut-
zung der einfallenden solaren Strahlungs-energie auszustatten (Solarmindestflache). Dach-
flache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den &uReren Randern des Daches bzw.
aller Dacher der Gebéaude, die auf einem Baugrundstick errichtet werden.

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte
Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.
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3.3

4.1.

4.2

4.3

4.4

5.1

-3-

Die Verpflichtung gemalf? 3.1 entfallt, wenn durch andere technische Losungen auf dem Bau-
grundstiick des jeweiligen Gebaudes klimaneutral Strom in gleicher GréRenordnung wie
durch eine PV-Anlage auf dem Dach erzeugt wird.

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, Dachbegriinung
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die Flachdacher der Gebaude sind mit einer durchwurzelbaren Aufbaudicke von mindestens
0,08 m (DIN 18531) zu versehen und nach den Richtlinien der ,Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung, Landschaftsbau e.V.“ dauerhaft mindestens extensiv zu begrinen.
Ausgenommen hiervon sind technische Aufbauten, die einen Flachenanteil von 20 % der
Dachflache je Gebaude nicht tberschreiten dirfen. Photovoltaikelemente und sind tUber der
Dachbegriinung zulassig. Warmepumpen sowie Photovoltaikelemente sind von der Begren-
zung in Satz 2 ausgenommen.

Uberschreitungen der Flachenanteile fir technische Aufbauten, die (iber die Festsetzung
nach Satz 2 hinausgehen, kénnen in den Gewerbegebieten als Ausnahmen gemal § 31
Abs. 1 BauGB zugelassen werden, wenn sie aus technischen oder rechtlichen Grinden,
zum Beispiel fir die Funktionsfahigkeit von Abluftkaminen und Filteranlagen erforderlich
sind.

Fenster-, tlr- und torlose AuRenwandflachen von Geb&uden sind ab einer GroRRe von 150 m?
mit einem wandgebundenen Grinfassadensystem mit ganzjahrig griinen Strauchern, Stau-
den und Farnen zu bepflanzen. Je laufender Meter Wandflache ist mindestens eine Kletter-
pflanze zu setzen.

Im GEL1 sind 7 bestehende Baume mit einem Stammumfang von mindestens 0,8 m zu er-
halten, finf davon befinden sich entlang der Berzdorfer Strae. Im GE 2 sind entlang der
Berzdorfer StraRe und der Engeldorfer StralRe 4 bestehende Baume mit einem Stammum-
fang von mindestens 0,8 m zu erhalten und 3 neu zu pflanzen. Sollte der Erhalt nicht méglich
sein, sind dafiir neue, standortgerechte Baume einzupflanzen und zu pflegen, sodass die
Anzahl von mindestens 7 Baumen im GE1 und 7 Baumen im GE 2 weiterhin erhalten bleibt.

Die Anpflanzungen nach den Festsetzungen Nr. 4.1 bis 4.3 sind fachgerecht zu pflegen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Immissionsschutzmalnahmen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Mafigebliche AuRenlarmpegel gemaf DIN 4109:2018-01

Zum Schutz vor AufR3enlarm fur Aul3enbauteile von Aufenthaltsrdumen sind die Anforderun-
gen der Luftschalldammung nach DIN 4109-1 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestan-
forderungen”, Ausgabe Januar 2018 einzuhalten. Die erforderlichen gesamten bewerteten
Bau-Schalldamm-MalRe R'wges der Auf3enbauteile von schutzbedurftigen Raumen ergeben
sich nach DIN 4109-1 (Januar 2018) unter Bertcksichtigung des maf3geblichen Aul3enlarm-
pegels La gemal Anlage 10 (Tag) und Anlage 11 (Nacht) fiir die freie Schallausbreitung und
der unterschiedlichen Raumarten nach folgender Gleichung (Gleichung 6):

R'w,ges = La - Kraumart

Dabei ist

Kraumart = 35dB fur Buroraume und Ahnliches;

KRraumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungs-
rdume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und
Ahnliches;
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5.2

B -

La der maR3gebliche Aul3enlarmpegel nach Punkt 4.4.5 der DIN 4109-2 (Januar 2018)

Mindestens einzuhalten sind:

R'w = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungs-
rdume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume,
Buroraume und Ahnliches.

Fir gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Maf3e von R'y > 50 dB sind die Anforderungen auf-
grund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MalRe R'w,qes Sind in Abhéngigkeit
vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten AulR3enflache eines Raumes SS zur
Grundflache des Raumes SG nach DIN 4109-2 (Januar 2018), Gleichung 32 mit dem Kor-
rekturwert KAL nach Gleichung 33 zu korrigieren. Fur Aul3enbauteile, die unterschiedlich zur
mafgeblichen Larmquelle orientiert sind, siehe DIN 4109-2 (Januar 2018).

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt, dass fur Schlaf- und Kinderzimmer sowie
andere Raume, die bestimmungsgemal als Schlafraume dienen, bei Beurteilungspegeln
Uber 45 dB(A) nachts eine fensterunabhangige Belluftung durch schallgedammte Liftungs-
einrichtungen bei geschlossenen Fenstern und Turen sicherzustellen ist.

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW)

1.

Dachform und Dachneigung

- Im Mischgebiet sind nur Walmdéacher mit einer Neigung von 30-
45° zulassig. Fur Nebenanlagen und Garagen sind auch andere Dachformen zulassig. In den
Gewerbegebieten (GE1 und GE2) sind *ausschlie3lich Flachdéacher mit einer Dachneigung
von 0° bis 5° zulassig.

HINWEISE

Kampfmittel

Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zu-
standige Ordnungsbehorde oder eine Polizeidienststelle unverziglich zu verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahl-
grundungen, Verbauarbeiten etc., wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Das ,Merkblatt
fur Baugrundeingriffe” auf der Internetseite der Bezirksregierung Disseldorf ist zu beachten.

Artenschutz

Gehdlzrodungen dirfen nur in der Zeit zwischen 1. Oktober und 28./ 29. Februar erfolgen (8
39 BNatSchG Abs. 5 S. 2).

Nach der Baufeldraumung muss die Vorhabentragerin gewahrleisten, dass die Flachen bis
zum Baubeginn nicht mehr besiedelt werden kénnen. Baufeldraumung, Rodung und Umset-
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zung des Bebauungsplans sind auRRerhalb der festgelegten Zeiten zulassig, wenn eine Uber-
prifung der Bauflachen des Geltungsbereiches vor Baubeginn auf Brut-vorkommen pla-
nungsrelevanter Arten erfolgt ist. Werden keine Brutvorkommen ermittelt, kann mit den Bau-
maflnahmen begonnen wer-den. Sollte auf den Bauflachen ein Brutvorkommen ermittelt wer-
den, so kann der Baubeginn erst nach der Brutzeit erfolgen. Ausnahmen erfordern eine Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Rhein-Erft-Kreises.

Erdbebenzone

Das gesamte Gebiet der Stadt Bruhl befindet sich in Erdbebenzone 2 mit der Untergrund-
klasse T. Die bautechnischen Anforderungen der DIN 4149 sind zu beachten.

Auf die Berlcksichtigung der Bedeutungskategorien fur Bauwerke geman DIN 4149:2005
bzw. Bedeutungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der jeweils entspre-
chenden Bedeutungsbeiwerte wird ausdrticklich hingewiesen.

Erschitterungen
Aufgrund der Néahe zum Schienenverkehr ist innerhalb des Plangebiets mit Erschiitterungen
zu rechnen.

Bodendenkmaler

Bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Funde und Befunde sind der Gemeinde
als Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, Au-
Renstelle Nideggen, ZehnthofstraRe 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039- 0, Fax:
02425/9039-199, unverzlglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst un-
verandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege fur den Fort-
gang der Arbeiten ist abzuwarten.

Altlasten

Das betroffene Areal liegt im Bereich einer Altlastenverdachtsflache, die im Altlastenkataster
der Stadt Bruhl und des Rhein-Erft-Kreises unter der Nr. 5107/39 bzw. 5107/581d gefuhrt
wird. Es handelt sich dabei um einen Altstandort (ehemalige Bruhler Glasfabrik) und eine
Altablagerung (Kiesgrube).

Bodenuntersuchungen des Baugrundes haben als Auffuillungsmaterial Bodenaushub mit Ge-
mengeanteilen aus Bauschutt, Schwermetallen und organische Beimengen ergeben. Hierbei
konnte eine fir eine Altablagerung typische unterschiedliche Auffullungsmachtigkeit festge-
stellt werden, so dass weitere Baugrunduntersuchungen und baugrundverbessernde Malf3-
nahmen flr einen tragfahigen Baugrund erforderlich sind. Aufgrund der vorhandenen unter-
schiedlichen Aufflillméachtigkeiten werden im Baugenehmigungsverfahren Auflagen zur fach-
gerechten Entsorgung von Erdaushubmaterialien festgelegt. Erdaushubmal3nahmen im Be-
reich geplanter Bauvorhaben haben unter gutachterlicher Aufsicht zu erfolgen. Die abfallwirt-
schaftliche Vorgehensweise und gutachterliche Begleitung ist mit der Unteren Wasser-, Bo-
denschutz- und Abfallwirtschaftsbehorde des Rhein-Erft-Kreises zeitnah abzustimmen.

Bei Abbruch der Oberbauten werden Auflagen zur fach- und umweltgerechten Entsorgung
von Abbruch- und Bauschuttmaterialien im Baugenehmigungsverfahren verankert. Grund-
lage der Abbruchvorhaben aller Oberbauten ist die Erstellung eines Abbruch- / Riickbau- und
Verwertungs- / Entsorgungskonzeptes.

Umgang mit Niederschlagswasser

Aufgrund der vorhandenen Auffillungsbdden und des Altstandortes, ist eine oOrtliche Versi-
ckerung des anfallenden Niederschlagswassers nicht moglich. Sollte dennoch eine ortliche
Versickerung des Niederschlagswassers geplant werden, ist hierfur ein hydrologisches Gut-
achten erforderlich, in dem die Unbedenklichkeit der Versickerung nachzuweisen ist.

Material der Dacheindeckung
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Zum Schutz des Grundwassers ist auf grof3flachige, unversiegelte Metalldacheindeckungen
(Kupfer, Zink, Blei) als &ufl3ere Dachhaut zu verzichten. Bei Bedachungen mit beschichtetem
Metall ist die Unversehrtheit der Beschichtung nach 20 Jahren nachzuweisen.

DIN-Vorschriften und sonstige technische Richtlinien

Die DIN-Vorschriften und sonstige Richtlinien werden im Planungsamt der Stadt Brihl vor-
gehalten und kénnen wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.



