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Begrindung: Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung

Anderungen / Erganzungen nach der 2. Beteiligungsrunde sind in blau-kursiver Schrift ge-

kennzeichnet.

1. Verfahren

1.1 Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird gemaf 8 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung)
im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Bebauungspléane fur die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mafinahmen der Innenentwicklung kén-
nen gemaf § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Voraussetzung fur die Anwendung der nachfolgend beschriebenen Verfahrensvereinfa-
chungen ist, dass eine zulassige Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2 der BauNVO oder eine
Grol3e der Grundflache von weniger als 20.000 Quadratmetern festgesetzt wird (bzw.
nach einer Vorprifung bis weniger als 70.000 m2). Weiter dirfen durch die Planung keine
Zulassigkeiten von Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht oder der Storfallverordnung unterliegen. Auch dirfen durch die
Planung keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b genannten Schutzgiiter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und europaische
Vogelschutzgebiete) bestehen.

Diese Anwendungsvoraussetzungen liegen fur das Plangebiet vor:

Der Anderungsentwurf schafft mit den Festsetzungen fur eine bereits fur Stellplatze ge-
nutzte Flache die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Modifikation der Zweck-
bestimmung.

Die Plangebietsgrof3e betragt insgesamt ca. 16.300 m2. Somit bleibt die maximal zulas-
sige Grundflache unter dem zuléassigen Schwellenwert.

Ferner wird mit dem Planungsziel, den Parkplatz auch flr andere Kraftfahrzeuge (aul3er
Bussen) verfiigbar zu machen, weder die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung noch nach Lan-
desrecht begrindet.

Da der Anderungsbereich weder in einem FFH-Gebiet, noch in einem Vogelschutzgebiet
liegt ist eine Beeintrachtigung von Schutzgitern nicht zu erwarten.

Im vorliegenden Verfahren wird gemafR § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und Abs.
3 Satz 1 BauGB von folgenden Verfahrenserleichterungen Gebrauch gemacht:

- Von der frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und Erérterung nach § 3
Abs.1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Behérden gemal § 4 Abs.1
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BauGB wird abgesehen. Die Stadt Brihl sieht aber eine ,ausfihrliche Unterrich-
tung“ vor der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gem. 88 3 Abs. 2 und 4
Abs. 2 BauGB vor.

- Die Eingriffsregelung findet keine Anwendung. Eingriffe, die auf Grund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als i.S.d. § 1a Abs.3 Satz
5 BauGB vor der Planung erfolgt oder zulassig und sind danach nicht auszuglei-
chen.

- SchlieBlich wird im beschleunigten Verfahren —wie im vereinfachten Verfahren—
von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, abgesehen und infolgedessen
kein Umweltbericht erstellt.

Gemal den Vorschriften des BauGB wird ortstiblich bekannt gemacht, dass die Stadt
Brihl beabsichtigt, einen Bebauungsplan zur Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung aufzustellen.

Das Planverfahren wird nicht als Vorhabenbezogener Bebauungsplan betrieben, sondern
als Angebotsplanung gemal § 8 BauGB.

1.2 Verfahrensablauf inkl. Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Am 02.12.2021 wurde vom Rat der Stadt Briihl der Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung
des Bebauungsplans 06.01./ Il ,Phantasialand-Busparkplatz-Kuhgasse® gem. § 2 Abs. 1
BauGB i.V.m. § 13a BauGB gefasst.

Die sog. ,ausflhrliche Unterrichtung® sah die Abgabe von Stellungnahmen im Zeitraum
vom 01.04. bis zum 06.05.2022 vor. Mit Schreiben vom 01.04.2022 erfolgte zeitgleich eine
erste Beteiligung der Trager offentlicher Belange. Bis zum 16.05.2022 &ufRerten sich
sechs Trager offentlicher Belange zum Vorentwurf der Bebauungsplanénderung.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gingen 14 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
ein. Die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behorden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange wurden ausgewertet und in die weitere Ausarbeitung einbezogen.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans wurde Uberarbeitet und in den folgenden Punkten
modifiziert:

- Aufgrund der Stellungnahmen der Autobahn GmbH und des Ordnungsamts der Stadt
Bruhl: Erganzung von Hinweisen bzgl. Beschrankungen an Autobahnen (Anbau- und
Werbeverbotszone) sowie dem Umgang mit Kampfmittelfunden.

- Aufgrund diverser Stellungnahmen aus der Offentlichkeit sowie Stellungnahmen der
stadt. Abteilung Tiefbau — Infrastruktur und der Unteren Wasserbehdrde des Rhein-
Erft-Kreises: Erarbeitung eines Entwésserungskonzepts zwecks Sicherstellung einer
geordneten Entwéasserung der Parkplatzflache und Berticksichtigung der Ergebnisse
in der Entwurfsfassung der Bebauungsplandnderung.

- Aufgrund der vor dem Beschluss zur Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gem.
88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB mit der Stadtverwaltung gefiihrten Abstimmungen:
Erganzung einer Vermeidungsmafinahme zur Beschrankung der Gehoélzentfernung
auf den Zeitraum auf3erhalb der Vogelbrutzeit.
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- Aufgrund der Anregungen aus der Ausschusssitzung vom 14.09.2023: Erganzung von
sieben zusatzlichen Baumpflanzungen stdlich des randlichen Pflanzstreifen entlang
der Kuhgasse, Zusage zur Herstellung zusatzlichen Retentionsraums durch eine
Schwelle an der Notzufahrt und Ausbildung einer flachen Mulde mit Gefélle zum stid-
Ostlichen Rand der Stellplatzflache.

Auf dieser Basis erfolgte am 07.12.2023 als nachstes durch den Ausschuss fir Planung und
Stadtentwicklung der Stadt Briihl der Beschluss zur Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
gem. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB. Die Beteiligungen der Trager 6ffentlicher Belange
und der Offentlichkeit erfolgten parallel.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 19.01.2024 bis ein-
schlief3lich 23.02.2024. Ort und Dauer der Veroffentlichung geman § 3 Abs. 2 BauGB wurden
durch Veroffentlichung im Amtsblatt Nr. 03 vom 18.01.2024 bekannt gemacht. Bis zum
23.02.2024 gingen 5 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit zum ausgelegten Bebauungs-
planentwurf bei der Gemeinde ein.

Die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemal § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit Veroffentlichung gemani § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behtrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, wur-
den von der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans
aufgefordert. Bis zum 01.03.2024 gingen 5 Behordenstellungnahmen bei der Gemeinde ein.

Die im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung vorgebrachten Anregungen sowie die Stellung-
nahmen der Trager 6ffentlicher Belange wurden gepruft und in die weitere Abwagung einbe-
zogen. Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs aufgrund der Stellungnahmen war nicht
erforderlich. Allerdings war eine Anderung zu beriicksichtigen, die sich aus den Abstimmun-
gen im Nachgang zur Ausschusssitzung vom 07.12.2023 ergibt: Es wurde sich darauf ver-
standigt, weitere zusatzliche Anpflanzungen innerhalb der randlichen Grinbereiche bzw. am
Rand der Stellplatzflachen vorzunehmen. Die diesbezigliche Textliche Festsetzung wurde
entsprechend erganzt. Dartber hinaus sollen ortsveranderliche Pflanzcontainer auf die Fl&-
che gebracht werden. Dieser Punkt soll tGiber einen stadtebaulichen Vertrag geregelt werden.

Eine Pflicht zur erneuten Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB ergibt sich aufgrund der nach
der Beteiligung erfolgten Anderungen am Entwurf, wie er Bestandteil der Beteiligung war,
nicht, da in der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts anerkannt ist, dass Beteili-
gungsverfahren nicht um ihrer selbst willen zu betreiben sind, weshalb 8 4a Abs. 3 Satz 1
BauGB einschrankend dahingehend ausgelegt wird, dass kein Anlass zu einer erneuten Be-
teiligung besteht, wenn der Entwurf nach der Beteiligung in Punkten gedndert worden ist, zu
denen die betroffenen Burger, Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange zuvor
bereits Gelegenheit zur Stellungnahme hatten, die Anderungen auf einem ausdriicklichen
Vorschlag eines Dritten beruhen und Dritte hierdurch nicht abwagungsrelevant beruhrt wer-
den.

Diese Voraussetzungen werden im vorliegenden Fall der vorgenommenen Modifikation bzw.
Erganzung einer bereits im Beteiligungsentwurf enthaltenen ergénzenden Pflanzfestsetzung
zwecks Durchfiihrung zuséatzlicher Anpflanzungen innerhalb der bereits festgesetzten Grin-
flachen als erflillt angesehen. Darauf basierend wird auf eine erneute Beteiligung verzichtet.

Der Satzungsbeschluss soll nun im Ausschuss fir Planung und Stadtentwicklung vorberaten
und im Rat der Stadt Bruhl gefasst werden.
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Eine Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) ist fur die Aufstellung dieser Bebauungs-
plananderung nicht erforderlich, da das Plangebiet (seit der 17. Anderung des FNP (2005))
als ,Sonderbauflache* mit der Zweckbestimmung ,Freizeitpark” dargestellt ist.

2. Anlass, Erforderlichkeit, Ziele und Zwecke der Planaufstellung

Das Phantasialand Briihl gehdrt nach wie vor zu den bedeutendsten und besucherstarks-
ten Freizeitparks Deutschlands. Um dem Freizeitpark, der starken raumlichen Restriktio-
nen hinsichtlich moglicher weiterer Flacheninanspruchnahme unterliegt, Entwicklungs-
mdoglichkeiten zu schaffen, wurde mit Aufstellung des Bebauungsplans 06.01 / Il die pla-
nungsrechtliche Voraussetzung zur Realisierung von 75 Busparkplatzen geschaffen. Da-
mit sollten Busse auf einem eigenen, den Bedirfnissen der gréReren Fahrzeuge ange-
passten Parkplatz abgestellt werden kdnnen. Es zeigte sich in den Folgejahren, dass die
Kapazitat von 75 Stellplatzen fir Busse nur in Ausnahmefallen vollstandig ausgeschopft
wurde, so dass bisher an den meisten Offnungstagen des Freizeitparks Teilflachen des
Parkplatzes ungenutzt bleiben.

Daher soll nun mit der 1. Anderung des Bebauungsplans 06.01 / Il auf dem bisherigen
Busparkplatz die Mdglichkeit der Stellplatznutzung durch alle straRenzugelassenen Kraft-
fahrzeuge, insbesondere Busse und PKW, geschaffen werden, so dass die Parkplatzfla-
chen grundsatzlich allen Kraftfahrzeugen zur Verfligung stehen und die Kapazitaten be-
darfsorientiert optimal ausgenutzt werden kénnen. Auf dem Parkplatz Kuhgasse soll zu-
kunftig eine Nutzung bzw. Mischnutzung durch Busse und Fahrzeuge der Mitarbeiter/in-
nen des Phantasialands erfolgen, wobei Bus-Parken Prioritat vor PKW-Parken haben soll.

Die Anpassung des Bebauungsplans wird erforderlich, da der speziell fir Busse angelegte
Parkplatz durch Busse allein nicht ausgelastet wird und der bisher fir die Mitarbeiter ge-
nutzte Parkplatz P3 ,Berlin“ insbesondere als Parkplatz fiir die Gaste der abendlichen
Dinnershows, die Gaste der Veranstaltungshalle STOCK’S und die Gaste des Hotels
Charles Lindbergh reserviert sein soll, so dass das Mitarbeiterparken auf andere Park-
platzflachen zu verlagern ist.

Besucherparken ist auf dem hier gegensténdlichen Parkplatz nicht vorgesehen.

3. Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des Bebauungs-
plans

Der ca. 1,63 ha grof3e rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt stdlich des
Freizeitparkgelandes, unmittelbar nordlich angrenzend an die Autobahn 553 und umfasst
die Flurstiicke 937 (tlw.), 935, 933, 931, 921, 928, Flur 17, Gemarkung Badorf. Begrenzt
wird das Plangebiet im Norden durch die Verkehrsflache der Kuhgasse bzw. den daran
angrenzenden Parkplatz P2 ,China“, im Osten durch land- und forstwirtschaftliche Fl&-
chen in Richtung Eckdorf, siidlich grenzt die Autobahn 553 (Briihl — Bliesheim) an den
Geltungsbereich, westlich angrenzend befindet sich, hinter dem westlichen Teil des Park-
platzes P2 ,China“, das Freizeitparkgeldnde des Phantasialands. Die eindeutige Abgren-
zung des Plangebietes ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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Der Bebauungsplan besteht aus:
- Dem Plan mit den zeichnerischen Festsetzungen und
- Den textlichen Festsetzungen.

Die Begriindung - mit den allgemeinen Zielen und Zwecken sowie die wesentlichen Aus-
wirkungen der Planung - ist gemanR § 9 Abs. 8 BauGB beigefugt.

Zusatzlich sind dem Bebauungsplan beigefiigt:
- Artenschutzrechtliche Prifung Stufe | (ASVP; PE Becker GmbH, 2021)

- Bus/ Pkw-Parkplatz im Geltungsbereich des BP Nr. 06.01.1I, ergédnzende schall-
technische Berechnungen (Accon Koln GmbH, 2015, 6 Seiten),

- Bestatigung der Aktualitat der schalltechnischen Annahmen (Accon Kéln GmbH,
2023, 1 Seite)

- Verkehrstechnische Stellungnahme zur Nutzungserweiterung des Busparkplat-
zes an der Kuhgasse in Bruhl (Runge IVP, 2021, 12 Seiten)

- Bodenuntersuchung B-Plan 06.01/1l ,Busparkplatz Kuhgasse* Bruhl (Mayat Con-
sulting, 2003, 18 Seiten)

- Entwéasserungskonzept Phantasialand, Nutzungsanderung ,Busparkplatz-Kuh-
gasse”“ (PE Becker GmbH, 2023, 8 Seiten)

- Erganzende verkehrstechnische Stellungnahme (Runge IVP, 2023, 2 Seiten)

4. Ausgangssituation: Beschreibung des Planbereichs

4.1 Stadtrdumliche Einbindung und Topographie

Das Plangebiet liegt siidwestlich von Badorf, dem sidlichsten Stadtteil der Stadt Brihl im
Rhein-Erft-Kreis, im Ubergang zur unbebauten Landschaft in Richtung Bliesheim. Der An-
derungsbereich ist unmittelbar nérdlich der Autobahn 553 gelegen und gehért zum Areal
des Freizeitparks ,Phantasialand®.

Das Gelande ist — der bestehenden Nutzung entsprechend - nahezu eben.

4.2 Bebauungspléane / Historie

Der Bebauungsplan Nr. 70 Phantasialand (Rechtskraft 1982) bildete urspriinglich die pla-
nungsrechtliche Grundlage fur das Areal des Phantasialands und damit auch fur den hier
gegenstandlichen Anderungsbereich. In Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan
(Bekanntmachung vom 01.02.1996) war der Anderungsbereich im urspriinglichen Bebau-
ungsplan als Wald festgesetzt.

Durch die 17. Anderung des Flachennutzungsplans wurde die Darstellung fiir das Areal
in Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Freizeitpark® geandert. Mit der parallel
erfolgten Aufstellung des Bebauungsplans 06.01/11 (Rechtskraft Oktober 2005) wurde der
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Bereich als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Freizeitpark — Flache flr Stellplatze
(Busparkplatz)“ festgesetzt und somit wurden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur den aktuell vorhandenen Busparkplatz geschaffen.

Mit Genehmigung der Bauordnungsbehdrde der Stadt Briihl vom 22.08.2016 (Aktenzei-
chen 61/2-01177-2015-02) wurde der Ausbau der Sondergebietsflache zum Busparkplatz
auch bauordnungsrechtlich genehmigt.

Ein benachbarter privater Parkplatzbetreiber versuchte im Anschluss, gerichtlich gegen
diese Baugenehmigung vorzugehen, indem er insbesondere die Verkehrssituation Kriti-
sierte und anfiihrte, die Baugenehmigung sei in nachbarrechtsrelevanter Weise inhaltlich
nicht hinreichend bestimmt und damit rechtswidrig. Das Verwaltungsgericht Kdln ent-
schied durch Gerichtsbescheid 23 K 8444/16 mit Datum vom 06.06.2019 die Klage sei
unbegriindet, da keine nachbarrechtlich relevante Unbestimmtheit der Baugenehmigung
erkennbar sei. Fir den vorhabenbezogenen Kraftfahrzeugverkehr lege die Baugenehmi-
gung — welche grundsétzlich ausschlief3lich grundstiicks- und vorhabenbezogen erteilt
wirde — die fur seine Bestimmung nach Art, Umfang und Fuhrung auf dem Vorhaben-
grundstiick mafR3geblichen Parameter eindeutig fest.

Fur das vorliegende Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplans 06.01 / Il wurde eine
Verkehrstechnische Stellungnahme erarbeitet, auch um vorgenannte Bedenken zu ent-
kraften (siehe Kap. 7.1).

4.3 Derzeitige Bebauung und Nutzung

Im Geltungsbereich wurde gem. Bebauungsplan ein Busparkplatz festgesetzt und geneh-
migt. Seit Fertigstellung des Busparkplatzes wird die Flache auch, entsprechend diesen
Vorgaben, als Stellplatzflache fir Busse genutzt.

4.4 ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber den Lucretiaweg und die Kuhgasse erschlossen. Der Parkplatz
besitzt am ostlichen Ende eine Notzufahrt, um eine Leerung des Parkplatzes zu ermdgli-
chen, sollte die westliche Hauptzufahrt blockiert sein. Eine Verkehrslenkung durch Mitar-
beiter des Verkehrsdienstes des Freizeitparks wird im Bedarfsfall eingerichtet. Eine Wei-
terfahrt in Richtung Eckdorf ist durch eine Sperre in der Verkehrsflache der Kuhgasse
nicht moglich.

Im Rahmen der Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplans 06.01 / Il wurde ein Ver-
kehrsgutachten (Planerbiro Stdstadt, Kéln, 28.10.2003) erstellt, dass keine nennenswer-
ten Storungen an den Zu- und Ausfahrten der seinerzeit bestehenden bzw. zukinftigen
Stellplatzflachen feststellt. Fur die durch den Besucherverkehr betroffenen Knotenpunkte
(Lenterbachsweg / Berggeiststral3e und Kreisverkehr Berggeiststrae / Kuhgasse) wer-
den, gem. Gutachten, keine zusatzlichen Verkehrsbelastungen bzw. Beeintrachtigungen
durch den Busparkplatz hervorgerufen, so dass lediglich grundsatzliche Optimierungs-
empfehlungen, ohne konkreten Vorhabensbezug, formuliert wurden.
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Die FuRganger haben einen ca. 520 m langen Weg zwischen Busparkplatz und Haupt-
eingang ,Berlin“, entlang von Kuhgasse, Lucretiaweg und Berggeiststralde, zurtickzule-
gen. Sie werden vom Busparkplatz aus zu einem gesicherten Gehweg geleitet und kon-
nen die Kuhgasse abseits (Ostlich) der Parkplatzzufahrt queren. Anschliel3end wird die
ParkplatzerschlieBung zum Parkplatz P2 ,China“ gequert, an der der Fahrzeugverkehr
wartepflichtig ist. Im weiteren Verlauf, entlang des Lucretiawegs, ist ein ca. 2 m breiter
Gehweg vorhanden, der den Ful3gangergruppen, von einer weiteren Parkplatzzufahrt ab-
gesehen (P1 ,Mystery®), einen kreuzungsfreien Weg zum Haupteingang ermdglicht.

4.5 Ver- und Entsorgung

Im urspriinglichen Bebauungsplan 06.01 / Il wurde, auf Basis der Bodenuntersuchung von
Mayat-Consulting vom 22.10.03, fur Niederschlagswasser eine flachenhafte Versickerung
auf den nichtversiegelten Flachen des Geltungsbereichs (Grunflachen und wasserdurch-
lassige Parkplatzflachen) vorgesehen, da aufgrund der Bodenverhéltnisse (Ton) keine
sinnvolle Alternative zur Verfligung steht.

4.6 Natur, Landschaft, Umwelt, Immissionen

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans 06.01 / Il wurde ein Umweltbericht erstellt,
in dem auch die seinerzeit zur Planung erstellten Fachgutachten, siehe Begriindung zum
Ursprungsplan 06.01 / Il (Raumanalyse, LBP, Immissionsschutzgutachten, Verkehrsgut-
achten, Bodengutachten), berticksichtigt wurden.

Dieser kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis: Erhebliche Umweltauswirkun-
gen, die Uber den unmittelbaren Geltungsbereich hinaus gehen, werden — aufgrund der
Lage an der Autobahn 553 und den Uberwiegend wenig stérungsempfindlichen Nach-
barnutzungen - ausgeschlossen. Die unvermeidbaren Auswirkungen und Beeintrachti-
gungen werden durch entsprechende Mal3nahmen ausgeglichen. Hierzu wurde ein Land-
schaftspflegerischer Begleitplan (Ermittlung von Eingriff und Ausgleich durch das sog.
.vereinfachte Verfahren® (1996) der Landesregierung) erstellt. Im Detail wurden folgende
MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation bertcksichtigt:

Fur den Busparkplatz wurden ca. 1,4 ha Waldflache, unmittelbar an die Autobahn 553
angrenzend, in Anspruch genommen. Zum internen Ausgleich war die begriinte Béschung
der Autobahn zu erhalten. AuRerdem war als landschaftliche Einbindung bzw. als Uber-
gang zu den dstlich angrenzenden Flachen eine mindestens 10 m breite Hecke aus stand-
ortgerechten Strauchern anzulegen. Entlang der Kuhgasse wurde eine Baumreihe mit
standortgerechten Laubbdumen geplant. Die verbindliche Festsetzung im Bebauungsplan
erfolgte als ,private Grunflache® mit entsprechender erlauternder Textlicher Festsetzung.
Die Berucksichtigung dieser MalBhahmen wurde im Rahmen des Bauantrags durch Bei-
fugen eines Pflanzplans dokumentiert.

Als externer Ausgleich wurde fiir die beiden Teilbebauungspléane 06.01 /1 und 06.01 /1l
eine Okologische Aufwertung (Ersatzaufforstung) mit standorttypischen Laubbdumen in
einer GroéRenordnung von 13.810 m2, verteilt auf zwei Teilflachen (Aufforstungsflache an
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der B 265 (ca. 11.000 m?) und o6kologische Aufwertung im Bereich des ,Friesheimer
Buschs” (ca. 9.000 m?)), vorgesehen.

Zwecks Berticksichtigung der Immissionsbelange wurde ein schalltechnisches Gutachten
erstellt (Ingenieurbiro ACCON Kdéln GmbH, 10.12.2003), worin der Gutachter feststellt,
dass die im Bebauungsplan 06.01 / Il vorgesehene Festsetzung der Nutzungsart ,Park-
platz® aus schalltechnischer Sicht sowohl wahrend der Tag- als auch wéahrend der Nacht-
zeit unkritisch ist.

B Kieingartenparzellen im | &
| Einflussbereich der [

heutigen Parkplatzflache :

FlieRweg der heutigen
d Parkplatzflache bei
Abflussbildung

Waldflache bei theoreti- i
. scher Vollfillung |

Abbildung 1: FlieBwege mit FlieBpfeilen und Einzugsgebieten im Bereich der ehemaligen Waldflache
mit digitalen Orthophotos (DOP) im Hintergrund (Q: FlieBweganalyse, Ingenieurbiro fur Bauwesen
Schmidt, 2022, S. 21)

Eine in der Zwischenzeit durch das Ingenieurbiro fir Bauwesen Schmidt erarbeitete Fliel3-
weganalyse kommt zu dem Ergebnis, dass von der neu errichteten Parkplatzflache unter
Umstéanden bei sehr seltenen Starkregenereignissen geringe zusétzliche Oberflachenab-
flisse in Richtung des Betrachtungsraums abflieRen kénnen, wenn das auf der Parkplatzfla-
che anfallende Niederschlagswasser nicht vollstandig tiber die unbefestigten Schotterflachen
des Parkplatzes versickert werden kann. Von diesen geringflgigen zusatzlichen Oberfla-
chenabflissen ist allenfalls ein kleiner Teilbereich der Kleingartenanlage betroffen, da der
weitergehende FlieBweg Uber landwirtschaftlich genutzte Felder bis zum Dickopsbach ver-
[&uft und somit keinen Einfluss auf die zu untersuchenden Straf3en (Kuhgasse, Spielmanns-
gasse und Griuner Weg) hat (siehe griine Flache (4)).

Die vorhandene Parkplatzflache ist somit nicht ursachlich fur eine Gefahrdung der Anwohner.

4.7 Eigentumsverhaltnisse

Die Parkplatzflache befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers, so dass im Bauleit-
planverfahren keine eigentumsrechtlichen Belange zu beriicksichtigen sind.
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4.8 Belange des Denkmalschutzes

Im Plangebiet sind keine Baudenkmaler vorhanden. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind
zudem weder Bodendenkmaéler noch landschaftskulturell bedeutsame Kulturlandschafts-

bereiche betroffen.

5. Ubergeordnete Planungen

5.1 Landes- und Regionalplanung

Yy LR TR R N

S VL Skl S S
M B D B -

Die Flachen des Plangebietes sind im derzeit glltigen Regionalplan (ehemals Gebietsen-
twicklungsplan (GEP)) des Regierungsbezirks Koln, Teilabschnitt Region Kéln, als ,Allge-
meiner Siedlungsbereich® (ASB) fir zweckgebundene Nutzungen (Freizeitpark) darge-

stellt.

5.2 Flachennutzungsplan

Stadt Briihl, BPlan 06.01 /1l ,Phantasialand-Busparkplatz-Kuhgasse“, 1. Anderung 12/23




PE Becker GmbH * Kolner Str. 23 - 25 « D-53925 Kall = =
Tel. +49 (0)2441 - 9990-0 « Fax +49 (0)2441 - 9990-40 = E

info@pe-beckerde * www.pe-becker.de I PLANUNG + ENTWICKLUNG

Die Flachen des Plangebietes sind im derzeit gultigen Flachennutzungsplan (FNP) der
Stadt Briihl, seit dessen 17. Anderung (2005), als ,Sonderbauflache* mit der Zweckbe-
stimmung ,Freizeitpark® (Ziffer 9 der Legende zum FNP) dargestellt. Der Bebauungsplan
ist somit aus dem FNP entwickelt, so dass hier kein Konflikt entsteht bzw. keine Anpas-
sung des FNP erforderlich ist.

5.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Landschaftsplan Nr. 8 ,Rheinterrassen® (Stand: 08/2021). Da mit
der Aufstellung, Anderung und Erganzung eines Flachennutzungsplans im Geltungsbe-
reich eines Landschaftsplans gemaf § 20 Abs. 4 LNatSchG NRW widersprechende Dar-
stellungen und Festsetzungen des Landschaftsplans mit dem Inkrafttreten des entspre-
chenden Bebauungsplans (oder einer Satzung nach 8§ 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 2 des
Baugesetzbuches) aul3er Kraft treten, soweit der Trager der Landschaftsplanung im Be-
teiligungsverfahren diesem Flachennutzungsplan nicht widersprochen hat und bereits im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 06.01 / Il in der Sitzung des Landschafts-
beirates vom 18.11.2003 auf Antrag der Stadt Bruhl bei der Unteren Landschaftsbehérde
des Rhein-Erft-Kreises die Herausnahme der Flache aus dem Landschaftsschutz be-
schlossen wurde, ist mit Inkrafttreten der 17. Anderung des Flachennutzungsplans bzw.
Rechtskraft des Bebauungsplans 06.01 / Il die Herausnahme des Geltungsbereichs aus
dem Landschaftsschutz vollzogen worden. Ein Konflikt mit den Zielen des Landschafts-
plans ist daher nicht gegeben.
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6. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

6.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Auf der Grundlage des Baugesetzbuchs (BauGB) und der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) wird im Bebauungsplan gem. 8 11 BauNVO ein sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Freizeitpark / Flache fur Stellplatze (Kraftfahrzeuge)* festgesetzt,
so dass die zuklnftige Nutzung nicht auf Busse und PKW beschrankt wird.

Zulassig ist

- die Anlage von Stellplatzen fir alle auf dffentlichen StralRen zugelassenen Kraft-
fahrzeuge, insb. Busse und / oder PKW. Die Stellplatzflachen sollen dabei bedarfs-
orientiert genutzt werden, wobei die Nutzung durch (Reise-) Busse Vorrang vor
PKW-Parken hat. Ein Ubernachten im Fahrzeug ist auf der Stellplatzflache grund-
satzlich unzulassig, um eine Nutzung als Standplatz fiir Wohnmobile auszuschlie-
Ren.

- die Errichtung eines Geb&udes, z.B. als Aufenthaltsmdglichkeit fur Busfahrer, in-
nerhalb der zeichnerisch festgesetzten tberbaubaren Flache.

Die Zweckbestimmung ,Kraftfahrzeuge® ist bewusst weit gefasst, um die Nutzung durch
alle stralenzugelassenen Kraftfahrzeuge zu ermdglichen, so dass neben PKWs auch
Kleinbusse, Kastenwagen, Wohnmobile, Motorrader usw. die Stellplatze nutzen kénnen.
Ein Ubernachten in z.B. Wohnmobilen wird hingegen grundsatzlich ausgeschlossen, da
auch keine entsprechende Infrastruktur hierfur im Bereich des Parkplatzes vorgesehen
wird und Ubernachtungsmdglichkeiten (Hotel) im Freizeitpark bestehen.

6.2 Mal? der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB), tberbaubare Grundstucksflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung soll die bauliche Dichte und die
Ausdehnung baulicher Anlagen geregelt werden. Bei diesem Bebauungsplan, der ledig-
lich eine Parkplatzflache festsetzt, ist keine Festsetzung eines Nutzungsmalfies erforder-
lich und somit auch nicht erfolgt.

Eine Ausnahme bildet die Uberbaubare Flache an der Kuhgasse im Nordwesten des Stell-
platzbereichs, wo an der Option zur Errichtung eines Gebdudes zum Aufenthalt fur die
Busfahrer festgehalten werden soll. Derzeit erhalten die Busfahrer freien Eintritt und kon-
nen daher alle Einrichtungen im Phantasialand nutzen, so dass die Bauflache bislang
nicht in Anspruch genommen wurde. Bei entsprechender Nachfrage seitens der Busfahrer
wirde die Errichtung eines ,Busfahrerhauses® allerdings in Erwagung gezogen, so dass
an der Uberbaubaren Flache — als Option - festgehalten werden soll. Aktuell bestehen
keine Bestrebungen hier eine Bebauung zu realisieren.
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An den bestehenden Festsetzungen hierzu erfolgen keine Anderungen: Das Nutzungs-
malfd wird lediglich durch die tUberbaubare Flache von 12 m Breite entlang der Verkehrs-
flache der Kuhgasse und 10 m Tiefe in Richtung Autobahn sowie die Geschossigkeit, mit
max. zwei Geschossen, festgesetzt.

6.3 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Zeichnerisch wird, wie bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan, auch in der 1. Anderung
die Sondergebietsflache von einer Signatur zur Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze
eingefasst, von der nur der Bereich der Uberbaubaren Flache (,Busfahrerhaus®) ausge-
nommen ist.

6.4 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (8 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB)

Fur die Kuhgasse wird gemafd § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB an der Festsetzung als ¢ffentliche
StralBenverkehrsflache (Breite des Flurstlicks ca. 6,80 m) festgehalten. Die konkrete Aus-
gestaltung /Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen
des Bebauungsplans. Die Verkehrsflache ist zum Zeitpunkt der Bebauungsplananderung
SO ausgestaltet, dass eine Nutzung durch Busse bis zur Ein- und Ausfahrt des Parkplatzes
,Kuhgasse® maoglich ist und ein ausreichend dimensionierter Gehweg fir die Besucher
des Freizeitparks zur Verfligung steht.

6.5 Offentliche und private Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan 06.01 / Il bestehenden zeichnerischen Festsetzun-
gen der privaten Griunflachen wurden tlbernommen und lediglich in einem Punkt modifi-
ziert: Im Zufahrtsbereich wurde die Grinflache geringfligig zurickgenommen, um eine
Optimierung der Ein- und Ausfahrtsituation planungsrechtlich zu ermdglichen.

6.6 Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan 06.01 / Il bestehenden textlichen Festsetzungen
von Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (Teilversiegelung der Parkplatzflache, Bodenschutz: Entsorgung belasteten Bo-
denmaterials) wurden unverandert tbernommen.

Auf die in der Planzeichnung des bisher rechtskraftigen Bebauungsplans enthaltene Dar-
stellung der inneren Erschliel3ung der Stellplatzflache wurde in der Planzeichnung zur 1.
Anderung verzichtet, da zukunftig eine flexible Mischnutzung von Bus- und PKW-Parken
vorgesehen werden soll, die im Widerspruch zu der bisher enthaltenen Darstellung von
ausschlieRlichem Busparken steht. Damit ist keine Anderung der planungsrechtlichen
Festsetzungen verbunden, da diese Darstellung lediglich informatorische Bedeutung be-
sitzt.
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6.7 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindun-
gen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan 06.01 / Il bestehenden textlichen Festsetzungen
von Anpflanzungen (Anlage einer Baumreihe entlang der Kuhgasse, Anlage eines Ge-
holzbestandes entlang der Autobahn) wurden nahezu unveréandert tbernommen. Ledig-
lich der zulassige Pflanzabstand fiir die Baumpflanzungen entlang der Kuhgasse wurde
modifiziert: Statt mindestens 10 m sind nun maximal 10 m festgesetzt.

Um den Begrinungsgrad im Plangebiet zu erh6hen wurden mdgliche zusatzliche Baum-
standorte geprift. Innerhalb der Stellplatzflachen stellen diese jedoch keine Option dar,
da eine bedarfsorientierte Mischnutzung durch PKW und Busse vorgesehen ist und
Baumkronen diese Flexibilitdt einschranken wirden. Daher wurden folgende zusatzliche
Anpflanzungen vereinbart:

Es wird festgesetzt, dass innerhalb der nérdlichen (entlang der Kuhgasse) und dstlichen
Grunflachen zehn standortgerechte Hochstamm-Laubb&dume zu pflanzen sind. Innerhalb
der sudlichen Grunflache (entlang der Grenze zur Autobahn A 553) sind zwanzig Spalier-
Obstbaume zu pflanzen. Eine Verortung dieser Pflanzmafl3nahmen in der Planzeichnung
erfolgt nicht, um bei den Pflanzungen die Gegebenheiten vor Ort beriicksichtigen und
passende Standorte innerhalb der Grunflachen finden zu kénnen.

Darlber hinaus sollen Baume, die in mobilen Kiibeln gepflanzt sind, mobiles Griin auf die
Stellplatzflache bringen. Eine textliche Festsetzung hierzu ist mangels rechtlicher Grund-
lage nicht umsetzbar, so dass flur diese Begrinung eine Sicherung durch einen stadte-
baulichen Vertrag vorgesehen wird.

6.8 Flachen und Malinahmen fiur die Abwasserbeseitigung und Ruckhaltung von Nieder-
schlagswasser

Hier erfolgt, anders als im Vorentwurf, eine Fallunterscheidung auf Basis des in der Zwi-
schenzeit erarbeiteten Entwasserungskonzepts.

Davon ausgehend, dass die Voraussetzungen, wie in der bisher erteilten Baugenehmi-
gung angenommen, bestehen bleiben, kann an der flachigen Versickerung festgehalten
werden.

Flachen fur die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers sind, entsprechend
der gutachterlichen Empfehlung (Bodenuntersuchung Mayat-Consulting vom
22.10.2003), in Form einer flachenhaften Versickerung auf den nicht versiegelten Flachen
des Plangebiets (Griinflachen und wasserdurchlassige Parkplatzflachen) geschaffen wor-
den.

Sollte von der Méglichkeit Gebrauch gemacht werden, die Parkplatzoberflache zu veran-
dern (= zusatzliche Versiegelung) oder sollte sich die Anzahl der Fahrzeugbewegungen
auf Gber 300 Fahrzeugbewegungen pro Tag erhohen, ist die schadlose Beseitigung des
Niederschlagswassers in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde sicherzustellen.

Stadt Briithl, BPlan 06.01 /1l ,Phantasialand-Busparkplatz-Kuhgasse®, 1. Anderung 16/23




PE Becker GmbH * Kolner Str. 23 - 25 « D-53925 Kall = =
Tel. +49 (0)2441 - 9990-0 « Fax +49 (0)2441 - 9990-40 = E

info@pe-beckerde * www.pe-becker.de I PLANUNG + ENTWICKLUNG

Dabei ist weiterhin eine flachenhafte Versickerung zu bevorzugen. Erst, wenn diese —
auch unter Berticksichtigung erganzender MalRhahmen — nicht realisierbar ist, kann eine
Einleitung in ein Oberflachengewasser oder ein Anschluss an die Kanalisation in Erwa-
gung gezogen werden.

7. Auswirkungen der Planung

7.1 Verkehrstechnische Erschlie3ung

Das Plangebiet ist durch die Strafl3e ,Kuhgasse® erschlossen. Die Anbindung an das Uber-
geordnete StralRennetz ist Uber den ,Lucretiaweg“ und dessen Einmiindung in die Berg-
geiststrale gegeben.

Bei Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch ein Verkehrsgutachten nachgewiesen,
dass die Anlage eines Busparkplatzes keine negativen Auswirkungen auf die umliegen-
den, durch den zusatzlichen Verkehr betroffenen Knotenpunkte haben wird.

Da nun eine Nutzungserweiterung angestrebt wird, wurde eine Erganzung der bisherigen
Gutachten in Auftrag gegeben (Runge IVP, Diusseldorf, Juli 2021). Der in der Realitat un-
wahrscheinliche sog. ,worst case®, also die Nutzung ausschliefldlich durch (max. 420)
PKW, wurde der gutachterlichen Einschatzung zugrunde gelegt. Dabei wird davon aus-
gegangen, dass der Parkplatz — neben der bisherigen Busnutzung - von Mitarbeitern des
Freizeitparks genutzt wird. Im Ergebnis wird festgestellt, dass keine zusatzlichen Ver-
kehrsbehinderungen oder -einschrankungen aufgrund der geplanten Nutzungserweite-
rung zu erwarten sind und die Nutzungserweiterung somit aus verkehrstechnischer Sicht
vertraglich ist.

Derzeit ist ausschlie3lich eine Nutzung durch Mitarbeiter und Dienstleister des Phantasia-
lands vorgesehen. Zusatzliche Besucherparkplatze sind nicht vorgesehen, jedoch ist eine
planungsrechtliche Begrenzung auf einzelne Nutzergruppen nicht mdglich. Daher wurde
gemaR der gutachterlichen Stellungnahme zur Nutzungserweiterung des Busparkplatzes
Kuhgasse von November 2023 durch das Ingenieurblro Runge IVP bestatigt, dass die
geplante Zuldssigkeitserweiterung fur alle auf 6ffentlichen Stral3en zugelassene Kraftfahr-
zeuge (nicht nur fur Mitarbeiter) verkehrstechnisch keine Auswirkungen haben, die nicht
schon in der vorliegenden Stellungnahme aus Juli 2021 untersucht worden sind.

Die bestehende Notzufahrt, Giber die eine Leerung des Parkplatzes bei blockierter Haupt-
zufahrt moglich ist, wird — ebenso wie die Méglichkeit der Verkehrslenkung durch Personal
des Verkehrsdienstes des Freizeitparks - unverandert beibehalten. Eine Durchfahrt der
Kuhgasse in Richtung Eckdorf ist weiterhin nicht maglich.

Auf den FuRgangerverkehr hat die Anderung keine direkten Auswirkungen, da bei Nut-
zung des Parkplatzes durch PKW lediglich Anzahl und Frequenz der Ful3ganger von der
bisherigen Nutzung abweichen (= geringer wird als bei einer reinen Nutzung durch Busse),
die Wegflihrung zum Haupteingang aber unverandert nutzbar bleibt. Auf dem Parkplatz
und entlang des FuRweges ist eine Beschilderung vorhanden, die den Fu3géangern den
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Weg entlang der Hotels Ling Bao und Matamba zur Berggeiststrale und zum Eingang
Berlin weist.

7.2 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und fernmeldetechnischen Einrichtun-
gen ware im Bedarfsfall (Errichtung eines Gebaudes) durch die ortlichen Versorgungstra-
ger realisierbar, sofern das jeweilige Leitungsnetz entsprechend angepasst bzw. ergéanzt
wird.

Die Verkehrsflachen sind ausreichend dimensioniert, so dass die An- und Abfahrten der
Busse reibungslos erfolgen kénnen.

7.3 Trinkwasser, Entwasserung, Niederschlagswasserbeseitigung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser kdnnte - im Bedarfsfall - durch den
ortlichen Versorgungstrager unter Anpassung des Leitungsnetzes erfolgen.

Gemal 8§ 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versi-
ckert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser
in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. §
44 Landeswassergesetz (LWG) ergéanzt bzw. konkretisiert den bundesrechtlichen Grund-
satz.

Das Niederschlagswasser soll - wie bisher festgesetzt und genehmigt — bei Beibehaltung
der bisherigen Nutzung (bzgl. Fahrzeugfrequenz und Versiegelungsgrad) auf den nicht
versiegelten Flachen des Geltungsbereichs (Grunflachen und wasserdurchléassige Park-
platzflichen) flachenhaft versickert werden, da aufgrund der Bodenverhdltnisse (Ton-
schicht im Untergrund, gem. Bodengutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans,
MAYAT, 2003) keine sinnvolle Alternative zur Verfigung steht.

Sofern eine Intensivierung der Nutzung (bzgl. Fahrzeugfrequenz und Versiegelungsgrad)
erfolgen soll, ist gem. der Textlichen Festsetzungen Ziffer 5 (Erlauterung siehe Kapitel
6.8), die Beseitigung des Niederschlagswassers in Abstimmung mit der Unteren Wasser-
behdrde durch die Umsetzung geeigneter Malinahmen sicher zu stellen. Bevorzugt wer-
den soll -auch bei Nutzungsintensivierung- eine flachenhafte Versickerung. Nur wenn dies
nicht umsetzbar ist, kann eine Einleitung in ein Oberflachengewasser oder in die Kanali-
sation in Betracht gezogen werden. Weitere Planungen erfolgen z.B. im Rahmen einer
wasserrechtlichen Erlaubnis, welche nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens ist.
Zum Nachweis einer grundsétzlichen Mdéglichkeit einer schadlosen Niederschlagswasser-
beseitigung wurde ein Entwasserungskonzept (PE Becker GmbH, Kall, April 2023) erstellt,
welches unterschiedliche Mdglichkeiten aufzeigt.

Grundsatzlich ist die Entwasserung der Parkplatzflache unter der Voraussetzung der o.g.
Vorgehensweisen als gesichert einzustufen.
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Im Verfahren wurden, trotz der inzwischen vorliegenden Ergebnisse der FlieBweganalyse
und des Entwasserungskonzepts, Bedenken der Anwohner (Kuhgasse, Spielmannsgasse
und Griner Weg) bzgl. der Niederschlagswasserabflisse geauf3ert. Vor diesem Hinter-
grund wurden weitere MaBnahmen zur Entwasserung im Plangebiet untersucht. Im Er-
gebnis soll die Stellplatzflaiche als Retentionsraum ertlichtigt werden. Bereits in der Bo-
denuntersuchung (Mayat, 2003) zur Aufstellung des Bebauungsplans, wurde empfohlen,
die Oberflache der Stellplatzflache als flache Mulde auszubilden, was bei Herstellung der
Stellplatze auch beriicksichtigt wurde. Es soll nun in der Ortlichkeit ein leichtes Gefalle
zum sudostlichen Rand der Stellplatze hergestellt und eine Schwelle an der Notausfahrt
angelegt werden. Diese leichte Erh6hung soll &hnlich einer Bremsschwelle, wie sie zur
Verkehrsberuhigung eingesetzt wird, ausgebildet werden, so dass das Wasser zurlickge-
halten wird, die Schwelle aber von Fahrzeugen (im Bedarfsfall) tberfahren werden kann.
Nimmt man dahinter eine vollig ebene Stellplatzflache und ein einstiindiges Starkregen-
ereignis mit 90 Liter/m? Niederschlag (Starkregenindex SRI 9 bzw. 10, Wiederkehrzeit
>100 Jahre) an, musste diese Schwelle ca. 10 cm hoch sein, um das Niederschlagswas-
ser zurickhalten zu kénnen. Unbericksichtigt bleibt bei dieser Betrachtung das Porenvo-
lumen der Schotterauflage des Parkplatzes, das ebenfalls als Retentionsvolumen zur Ver-
fligung steht. Bei Ausbildung einer flachen Mulde bzw. einem Tiefpunkt am stidéstlichen
Rand der Stellplatze erhoht sich das Retentionsvolumen entsprechend.

7.4 Immissionsschutz

Im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung ist die Sicherstellung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse nach 81 Abs. 6 BauGB geboten, fir die die Belange des Immissions-
schutzes eine zentrale Bewertungsgrundlage darstellen.

Daher wurde im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans 06.01/1l eine gutachterliche
Stellungnahme zur Sicherstellung des Immissionsschutzes (Schallgutachten, Bericht Nr.
ACB 1003-4801-228 vom 10.12.2003, ACCON Koéln GmbH, Kdln) erstellt. Diese konnte
nachweisen, dass die vorgesehene Nutzungsart (Busparkplatz) aus schalltechnischer
Sicht unkritisch ist.

Da durch die Bebauungsplananderung eine Nutzung auch fir PKW und andere Kraftfahr-
zeuge ermdglicht werden soll, wurde von der ACCON Kéln GmbH mit Datum vom
27.07.2015 eine erganzende Berechnung vorgelegt, die eine PKW-Nutzung der Park-
platzflache untersucht. Im Ergebnis kénnen Uberschreitungen der zulassigen Spitzenpe-
gel durch das Geschehen auf der Parkplatzflache (inkl. Zu- und Ausfahrtsbereich) sicher
ausgeschlossen werden, so dass das Vorhaben auch bei einer Nutzung der Parkplatzfl&-
che durch PKW aus schalltechnischer Sicht unkritisch bleibt. Um nachzuweisen, dass die
damaligen Annahmen nach wie vor Bestand haben, wurde eine ergdnzende Stellung-
nahme der ACCON Ko&ln GmbH den Planunterlagen beigefuigt. Darin wird bestatigt, dass
die seinerzeit getroffenen Annahmen und angewendeten Studien und Richtlinien nach wie
vor unverandert gultig sind und somit auch die gutachterliche Stellungnahme weiterhin
Bestand hat.
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7.5 Umweltbelange, Vermeidung und Ausgleich

Nach § 1, Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) sollen die Bauleitplane dazu beitragen, die
naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Sie sollen die Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere der Tiere,
der Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Luft und des Klimas, das Wirkungsgeflge
zwischen lhnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt berticksichtigen. Alle
bertihrten Umweltbelange sind auf bauleitplanerischer Ebene (zuerst im FNP, anschl. im
BPlan, im sog. ,Abschichtungsprinzip®) in einem ,Umweltbericht (UB)“ (nach § 2 Abs. 4 u.
§ 2a BauGB) zu erfassen, zu bewerten und — als gesonderter Teil der Begriindung - in die
Abwéagung einzustellen. Sofern durch das Bauleitplanverfahren Eingriffe in den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild gemaR § 1a BauGB in Verbindung mit § 14 BNatSchG
und 8§ 30 LNatschG NRW ausgeldst werden sollten, werden diese gemaf § 18 BNatSchG
in Verbindung mit § 31 LNatSchG NRW bis zur Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
nach 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB des Bebauungsplanes geregelt.

Da die vorliegende Bebauungsplananderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt wird, gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als i. S. d. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig und sind gemaR § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht
auszugleichen. Dartber hinaus wird lediglich die Zweckbestimmung des bestehenden
Parkplatzes geédndert, so dass kein zusatzlicher Eingriff entsteht. Insofern entsteht keine
Ausgleichspflicht und es sind auch keine zusatzlichen KompensationsmalRnahmen zu for-
mulieren. An den im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans formulierten Malnahmen
wird allerdings festgehalten.

Auch ohne rechtliche Verpflichtung wurden, aufgrund der im Verfahren erzielten Einigung
hinsichtlich weiterer Begrinung der Parkplatzflachen, textliche Festsetzungen ergénzt
bzw. ein stadtebaulicher Vertrag auf den Weg gebracht, so dass infolge der Bebauungs-
plananderung im Stellplatzbereich mehr als 30 zusétzliche Baume angepflanzt werden.

Darlber hinaus wird im beschleunigten Verfahren —wie im vereinfachten Verfahren— von
der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 BauGB, abgesehen und infolge dessen kein Umwelt-
bericht erstellt.

Nach europdischem Recht missen bei jeglichen Eingriffsplanungen alle streng und auf
europaischer Ebene besonders geschiitzten Arten bericksichtigt werden. Im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) missen auch die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen, insbesondere die Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, welche bei der
Umsetzung des Bebauungsplans entstehen, im Rahmen einer artenschutzrechtlichen
Vorpriifung (ASVP) abgeprift werden. Die Auswirkungen und mdgliche Konflikte der Pla-
nung in Bezug auf planungsrelevante Arten im Sinne der Definition des Landesamts fir
Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) des Landes Nordrhein-Westfalen sind zu
untersuchen. Ein entsprechender Fachbeitrag wurde erarbeitet und den Planunterlagen
beigefugt.
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Dieser kommt zu folgendem Ergebnis: Da die einzige Veranderung vor Ort die Nutzung
der Parkplatzflache auch durch PKW statt wie bisher nur durch Busse ist, lassen sich
keine VerstoRe im Hinblick auf das Tétungsverbot gemaf § 44 Abs. 1 (Nr. 1) BNatSchG
erkennen. Storungstatbestadnde gemal 8§ 44 Abs. 1 (Nr. 2) BNatSchG fiur Populationen
planungsrelevanter Arten sind ebenfalls nicht zu sehen und eine Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten ist gleichfalls ausgeschlossen. Zusatzliche Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmafinahmen sind aufgrund der Bebauungsplananderung nicht erforderlich.

Es gibt allerdings einen Sonderfall, fir den eine VermeidungsmalRhahme ergéanzt wurde:
Sollte die Gehdlzinsel innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache (zwischen den versie-
gelten Flachen im Zufahrtsbereich) entfernt werden, ist die Geholzentfernung aulRerhalb
der Vogelbrutzeit durchzufuhren.

Die im rechtsgultigen Bebauungsplan festgesetzten eingriffsrelevanten planungsrechtli-
chen Ausweisungen werden unverandert beibehalten. Mit der Anderung (hier: der Zweck-
bestimmung des Sondergebiets zur Ermdglichung von PKW-Parken) sind daher keine zu-
satzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden.
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7.6 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich wird zum tberwiegenden Teil (rd. 68 %) von der Sondergebietsfla-
che des Parkplatzes eingenommen. Knapp 20 % der Flache ist als Grinflache festgesetzt
und entsprechend den Festsetzungen des Ursprungsplans gestaltet worden. Die restli-
chen ca. 2.000 m? Flache werden durch die Verkehrsflache der Kuhgasse eingenommen.

Flache mz? Anteil %
Flache Sondergebiet 11.100 68,10
Griunflache 3.140 19,26
Verkehrsflachen 2.060 12,64
Summe gesamt 16.300 m? 100 %

7.7 Bodenordnung, Kosten

Die von der Anderung betroffenen Flurstiicke, auf denen der Busparkplatz errichtet wurde,
befinden sich im Eigentum des Vorhabentrdgers und sind bereits erschlossen, so dass
hier keine Kosten entstehen.
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8. Nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke

Gem. Vorgaben des Baugesetzbuchs sind Ergebnisse anderer Planungen anhand ,Nach-
richtlicher Ubernahmen“ (Ergebnisse oder Festsetzungen rechtskraftiger Planungen,
Denkmaler nach Landesrecht) oder ,Vermerke® (im Verfahren befindliche Planfeststellun-
gen o0.a4.) in den Bebauungsplan zu Gibernehmen. In diesem Verfahren erfolgt dies in Form
der Nachrichtlichen Ubernahme der Anbau- und Werbeverbotszone entlang der Bunde-
sautobahn 553 in die Planzeichnung.

9. Kennzeichnungen und Hinweise

Kennzeichnungen sollen auf mogliche Besonderheiten im Plangebiet aufmerksam ma-
chen. Als Kennzeichnung wurde daher die Lage des Geltungsbereichs innerhalb einer
Erdbebenzone aufgenommen (Erdbebenzone 2, Untergrundklasse T).

Die beiden Hinweise auf sonstige planungsrelevante Gegebenheiten (Kampfmittelbesei-
tigung und Bodendenkmalpflege) aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan wurden in den
Textteil der 1. Anderung Gbernommen und durch vier weitere Hinweise (Anbau- und Wer-
beverbotszone der Autobahn, Werbeanlagen, Beleuchtungsanlagen, Beschréankung der
Geholzentfernung) erganzt.

Weitere nicht unmittelbar im BPlan-Verfahren zu lésende Sachverhalte, wie z.B. Immissi-
onsschutz- und Brandschutzauflagen, Feuerwehr- und Rettungsplane, gestalterische Re-
gelungen, Beachtung (oder Umverlegung) vorhandener Leitungen, wasserrechtliche Re-
gelungen zur Abwasser- und Niederschlagswasserentsorgung etc. sind bei den noch
nachfolgenden Bauausfuhrungsplanungen bzw. im Genehmigungsverfahren zu regein.
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