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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 02.03 ,Liblarer Straf3e / HeinestralRe’

1. VORGABEN

1.1 Planverfahren

Der Ausschuss fur Planung und Stadtentwicklung hat in seiner Sitzung vom
04.05.2010 den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 02.03 ,Liblarer

StralBe / HeinestralRe’ gemal § 2 Abs. 1i.V. mit § 13a BauGB gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB ist in der Zeit
vom 05.07.2010 bis einschlief3lich 23.07.2010 durch Aushang der Planunterlagen im
Rathaus der Stadt Bruhl erfolgt. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange sind mit Schreiben vom 25.06.2010 von der Bauleitplanung unterrichtet und

um Stellungnahme gebeten worden.

1.2 Lage und Grof3e des Plangebietes, Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Bruhl, Flur 29 und umfasst die Flurstiicke

236, 252, 230 und Teile der Flurstiicke 238, 224 332, 655.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Osten

im Stden

im Westen

von der ¢stlichen Grenze des Flurstiicks 252 und dessen sudli-
che Verlangerung bis zum Flursttick 560, von hier auf der nordli-
chen Grenze des Flursticks 560 bis zum Grenzpunkt der
Flurstiicke 236, 560 und 238, entlang der dOstlichen und weiter
auf der sudlichen Grenze des Flurstiicks 236, entlang der 6stli-
chen Grenze des Flursticks 224 bis zum Grenzpunkt der
Flurstiicke 232, 231 und 224,

vom Grenzpunkt der Flursticke 232, 231 und 224, als Gerade
innerhalb des Flurstiicks 224, bis zum Grenzpunkt stddstlicher
Bogenanfang zwischen den Flursticken 224 und 464, entlang
der westlichen Grenze des Flurstiicks 224, zuerst im Bogen, bis
zum Grenzpunkt der Flursticke 229, 230 und 224, entlang der
sudlichen Grenze des Flurstickes 230 und dessen westliche
Verlangerung bis zum Flurstuck 438, entlang der Ostlichen Gren-
ze des Flurstiicks 438 und dessen nordliche Verlangerung bis
zum Flurstick 252, entlang der stidwestlichen Grenze inklusive
des Bogens des Flurstiicks 252,

vom sidwestlichen Bogen des Flurstiicks 252 entlang der westli-
chen Grenze des Flurstiicks 252 bis zum 06stlichen Verlange-
rungspunkt der Grenze der Flursticke 652 und 656 mit dem
Flurstiick 252, auf dieser Verlangerung bis zum Grenzpunkt des
Flurstiicks 654, entlang der 6stliche Grenze des Flurstiicks 655
bis zum Grenzpunkt der Flurstiicke 651, 648, von hier auf der
ostlichen Verlangerung der Grenze zwischen den Flurstiicken
654 und 647 bis zum Flurstuck 252, von hier entlang der westli-
chen Grenze des Flursticks 252 bis zum Grenzpunkt der
Flurstucke 611, 252 und 655,
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im Norden vom Grenzpunkt der Flurstiicke 611, 252 und 655 entlang der
sudlichen Grenze der Flurstiicke 611 und 610, entlang der 6stli-
chen Grenze der Flursticke 610 und 253 und der nérdlichen
Grenze des Flurstiicks 252.

Die GroRRe des Plangebietes betragt ca. 1,8 ha (ca. 18.168 m?)

Die Lage und Abgrenzung des Plangebietes kann ebenso dem Bebauungsplanent-
wurf bzw. dem Ubersichtsplan entnommen werden.

1.3 Derzeitiges Planungsrecht

1.3.1 Landes- und Regionalplanung

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Koln - Teilabschnitt Region Kdln - ist das
Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

1.3.2 Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich nicht im Bereich eines
Landschaftsplanes.

1.3.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bruhl stellt fur den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes 02.03 ,Flachen fur den Gemeinbedarf' mit der Zweckbestimmung Offent-
liche Verwaltung dar, da der Standort friher fur die Errichtung eines Arbeitsamtes
geplant war.

Fur die im Bebauungsplan als Wohngebiet vorgesehene Flache wird der Flachennut-
zungsplan im Wege der Berichtigung gemald § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB mit der
~W-Darstellung” fur Wohnbauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO angepasst.

1.3.4 Bebauungsplan / Planungsrecht

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 02.03 besteht der seit dem
01.11.1972 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 12, der fur das gesamte Flurstiick 252
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kreiskinderheim’ festsetzt.

Dieser Bebauungsplan setzt grol3zligig abgegrenzte tUberbaubare Grundsticksfla-
chen mit einer GRZ von 0,4, einer GFZ von 1,0 sowie bis zu 6 Geschosse fest.

1.4 Rechtliche Beurteilung

Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde zum 01.01.07 durch Artikel 1 des Gesetzes zur

Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte vom
21.12.06 geandert.
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Gemald der Gesetzesnovelle kénnen Bebauungsplane fur die Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenent-
wicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden, wenn nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB der Bebauungsplan eine Grund-
flache im Sinne von § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) von weniger als
20.000 m? hat oder festgesetzt wird.

Zur Beschleunigung des Verfahrens ist nach § 13a Abs. 2 BauGB ein einstufiges Be-
teiligungsverfahren vorgesehen, d.h. auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
und der Trager Offentlicher Belange kann verzichtet und sogleich die 6ffentliche Aus-
legung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt werden.

Die Durchfuihrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB ist gemalf? § 13a Abs.
3 BauGB grundsatzlich nicht erforderlich. Das gilt auch fur den 6kologischen Aus-
gleich im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 5, da die Eingriffe nach § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB
als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 02.03 ,Liblarer Stral3e / Heinestral3e’ dient
damit der Wiedernutzbarmachung und Verdichtung des Innenbereichs fir eine
Wohnnutzung. Die Grundflache des geplanten Wohngebietes betragt ca. 5.000 m?2
und liegt damit weit unterhalb des Grenzwertes fur die Grundflache von 20.000 m2,

Da es sich um ein Bebauungsplanverfahren im Innenbereich handelt, durch das eine
Wiedernutzbarmachung von Innenbereichsflachen ermoglicht werden soll, wird ein
beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB durchgeftihrt.

Bei diesem Vorhaben der Innenentwicklung handelt es sich nicht um ein UVP-
pflichtiges Vorhaben, auch sind keine europaischen Vogelschutzgebiete oder FFH-
Gebiete betroffen.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Schutzgitern nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB (Natura -2000-Gebiete) gibt es nicht. Damit ist die Voraussetzung fir die An-
wendung des Verfahrens nach § 13a BauGB geschaffen.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB mit der ,W-Darstellung” fir Wohnbauflache angepasst.

1.5 Bestehende Nutzungen / Topographie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 06.05 ,Liblarer Stral3e / Heinestral3e’
befindet sich im Stadtteil Brihl.

Der Planbereich grenzt im Norden an die Liblarer Stra3e und im Westen an die Hei-
nestral3e an. Im Osten wird das Plangebiet von den rickwartigen Garten der Bebau-
ung entlang der Kleiststral3e begrenzt. Im Siden bezieht der Bebauungsplan die
sudlich An der KleiststralRe gelegenen Flurstiicke 224, 230 und 236 mit ein.

Die umgebende Bebauung ist in zwei- bis viergeschossiger offener Bauweise mit
Doppel- und Reihenh&ausern und als Geschol3wohnungsbau vorhanden.

Im Eckbereich der Kleiststral3e mit der Liblarer Stra3e besteht ein Haushaltswaren-
und Gartenfachgeschéft (Liblarer Stral3e 19). Die Bebauung ist auf der Grenze des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes errichtet.

Das Flurstlick 252 (ehemals Grundstiick der Bundesagentur fur Arbeit) liegt Gberwie-
gend brach bzw. hat sich als Grinland entwickelt.
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Im Stidwesten des Grundstiicks ist ein Bolzplatz angelegt. Der Sudteil des Flurstiicks
ist mit einer erhaltenswerten Baumgruppe bestanden. Ostlich der Flurstiicke 253 und
610 hat sich eine zusammenhangende Strauchstruktur entwickelt, die von der Libla-
rer Stral3e bis zur nérdlichen Begrenzung des Bolzplatzes reicht. Eine weitere Hecke
besteht im Sudosten des Plangebietes zu den Hausgarten der Bebauung an der
Kleiststrasse hin.

Das Plangebiet ist unmittelbar von der Liblarer Straf3e als auch von der Heinestral3e
erschlossen. Die Heinestral3e ist jedoch nur im ndrdlichen Teilabschnitt verkehrsge-
recht ausgebaut. Der weiter nach Siden verlaufende Teil ist als Ful3- und Radweg
innerhalb eines Grunstreifens eingebettet.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine Landesgrundwasser-
messstelle (Messstellennr. 070156116, Rechtswert 2563184, Hochwert 5632481).
Das fur die Landesgrundwassermessstellen zustandige Fachamt ist das Landesamt
fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV NRW). Bei der LANUV wur-
de hinsichtlich des weiteren Umgangs mit der Messtelle angefragt. Die Antwort steht
noch aus.

Im Rahmen der Katastervermessung wurde ein dichtes Raster von Hohenpunkten
aufgenommen. Danach weist das Geldndeniveau innerhalb des Plangebietes Ho6-
henunterschiede von ca. 3,0 m auf. Der htéchste Punkt liegt im Norden an der Libla-
rer Stral3e mit ca. 68,10 m UNN. Das Gelande fallt im Mittelteil auf ca. 65,38 GUNN ab
und steigt zur An der KleiststralRe hin wieder auf Hohen Uber 67 m UNN an.

1.6 Altlasten

Gemald Auskunft der Unteren Bodenschutzbehdrde des Rhein-Erft-Kreises sind fur
das Flurstick Gemarkung Brihl, Flur 29, Flurstiick 252 keine Eintragungen im Altlas-
tenkataster vorhanden. Tatsachen, die auf eine Altablagerung, einen Altstandort oder
schadliche Bodenveréanderungen auf diesem Grundstick schlie3en lassen, sind der
Unteren Bodenschutzbehdrde ebenfalls nicht bekannt.

1.7 Erdbebenzone

Die Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen fur Nordrhein—
Westfalen bezieht sich auf die DIN 4149-2005-04 ,Bauten in deutschen Erdbebenge-
bieten’. Danach liegt das Plangebiet in der Erdbebenzone 2, Untergrundklasse T.

1.8 Erholung und Freiraum

Westlich des Plangebietes befindet sich das Waldgebiet 'Kottenforst—Ville' mit Rad-
und Wanderwegen und verschiedenen Freizeitangeboten. Auslaufer des Naturparks
reichen bis etwa 1.000 m an das Plangebiet heran, so dass der Standort flr Erho-
lungssuchende, die zu Ful? oder mit dem Fahrrad die Umgebung erkunden wollen,
gute Voraussetzungen bietet.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 02.03 ,Liblarer Straf3e / HeinestralRe’ Seite 5

2. BEBAUUNGSKONZEPT

Innerhalb des Plangebietes sind insgesamt ca. 52 Wohneinheiten im Geschosswoh-
nungsbau sowie ca. 12 Hauseinheiten in Einfamilienhausbauweise geplant.

Entlang der Liblarer Stral3e sollen 2 Mehrfamilienwohnhauser in dreigeschossiger
Bauweise errichtet werden. Dahinterliegend sind im verkehrslarmgeschutzten Be-
reich Einfamilienwohnhéauser als freistehende Einzelhduser und als Doppelhauser
auf mind. 300 m? grof3en Grundstticken vorgesehen.

Beidseits der geplanten Zufahrt in den Innenbereich sind weitere GeschoRwohnun-
gen geplant. Noérdlich der Planstral3e soll eine kleinere Einheit mit 8 Wohnungen er-
richtet werden. Das Mehrfamilienwohnhaus stdlich der Planstral3e ist mit weiteren
ca. 22 Wohnungen konzipiert.

Die GeschoRwohnungen sind in zwei- und dreigeschossiger Bauweise, die Einzel-
und Doppelhauser in maximal zweigeschossiger Bauweise vorgesehen. Als Dach-
form sind fir die GescholRwohnungen und fur die Familienhduser Satteldacher bzw.
Flachdacher als Staffelgeschol3 geplant.

Die Ausrichtung der Gebaude ist Uberwiegend in West-Ostrichtung erfolgt, sodass
auch bei geneigten Déachern die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Instal-
lation und Nutzung von z.B. Photovoltaikanlagen geschaffen werden.

3. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 02.03 ,Liblarer StralRe / Heinestral3e’ sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein attraktives Wohnquartier geschaf-
fen werden. Es sind ca. 52 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau sowie ca. 12
Hauseinheiten in Einfamilienhausbauweise vorgesehen.

Die Zufahrt zu der geplanten Wohnbebauung ist unmittelbar von der Liblarer Stral3e,
sowie Uber die HeinestralRe, von der eine StichstralRe den inneren Bereich erschliel3t,
geplant.

Im Sudteil des Plangebietes ist die Anlage einer 6ffentlichen Griinflaiche sowie eines
Kinderspielplatzes vorgesehen.

4. BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE
4.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Entsprechend den vorhandenen Nutzungen im Umfeld des Plangebietes sowie ge-
malf3 den Zielen der Planung setzt der Bebauungsplan fir den Bereich der geplanten
Wohnbebauung als Art der Nutzung WA — Allgemeines Wohngebiet und WR - Rei-
nes Wohngebiet fest. Das Allgemeine Wohngebiet wird auf die Bebauung unmittel-
bar entlang der Liblarer Strale beschrankt. Auf Grund der vorhandenen Nutz-
zungsstruktur an der Liblarer StraBe sollen mit der Zulassung des Allgemeinen
Wohngebietes neben dem Wohnen weitere Nutzungen gemald 8 4 BauNVO zuge-
lassen werden.
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Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) und der Vollgeschosse bestimmt.

Entsprechend der Zielsetzung der Planung, an dem Standort Gescholdwohnungen
sowie Einzel- und Doppelhduser zu realisieren, setzt der Bebauungsplan fur die Teil-
flachen mit den geplanten GeschofRwohnungen zwei bis dreigeschossige und zwin-
gende dreigeschossige und fiir die Familienheime zwingende zweigeschossige Be-
bauungen fest. Die geplante Bebauung an der Liblarer Stral3e wird entsprechend der
umgebenden Bebauung mit einer zwingenden dreigeschossigen Bebauung festge-
setzt. Wogegen bei den Gescholiwohnungen im Innenbereich durch die Festsetzung
von zwei— bis dreigeschossiger Bauweise ein hoherer Planungsspielraum verbleibt,
der auch eine lebendigere Dachlandschaft zulassen wirden.

Als weiteren Malbestimmungsfaktor setzt der Bebauungsplan maximal zuldssige
Gebaudehdhen fest.

Hiermit sollen stadtebauliche Fehlentwicklungen in der H6he vermieden werden.

Mit der Umfahrung der Baugrenze und der Beschrankung in der Gebaudehdhe ist
zudem die maximal zulassige Gebaudekubatur definiert. Die Festsetzung einer be-
stimmten Geb&udehdhe soll des Weiteren dazu beitragen dem Birger eine bessere
Einschéatzung der kinftigen Gebaudehthe zur umgebenden Bebauung zu ermdégli-
chen.

Fur die geplanten Wohngebaude innerhalb der festgesetzten WR - Reinen Wohnge-
biete, die auf den Bezugspunkt 2 (BZP 2) bezogen sind, sind in den Textlichen Fest-
setzungen Ziffer 4 die maximal zulassigen Erdgeschof3fussbodenhthen beschrankt.
Hierdurch soll ein zu starkes Herausheben des Erdgeschosses aus dem Erdreich
und die damit verbundenen Treppenanlagen vor den Wohngebauden vermieden
werden.

Fir die Allgemeinen und Reinen Wohngebiete wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit
0,4 festgesetzt. Fur die geplanten Einzel- und Doppelhduser setzt der Bebauungs-
plan zudem fest, dass die Grundsticksgréf3e mindestens 300 m2 betragen muss.
Hiermit soll neben dem verdichteten GescholRwohnungsbau innerhalb der Teilflachen
fur die Familienwohnhauser ein entsprechendes Freiraumangebot gesichert werden.
Auf Grund der festgesetzten MindestgroRe der Grundstiicke ist die in § 17 Abs. 1
BauNVO aufgefuhrte Obergrenze der Grundflachenzahl von 0,4 fur die geplanten
Einzel- und Doppelhauser ausreichend.

Das stadtebauliche Konzept ist so angelegt, dass das Mal3 der baulichen Dichte von
dem geplanten verdichteten Gescholdwohnungsbau an der Liblarer Stral3e und der
HeinestralRe in Ostlicher Richtung zur Kleiststraf3e deutlich abnimmt. In der unmittel-
baren Nachbarschaft zu den vorhandenen Wohnhausern Kleiststral3e 6 - 14 sind nur
noch freistehende Einzelhduser auf grof3zligig anzulegenden Grundsticken (> 300
m2) eingeplant.

Die Stellung der Geb&ude ist nach Suden bzw. Sudwesten ausgerichtet worden.
Hiermit soll den kinftigen Bauherrn die Mdglichkeit eingeraumt werden, einen Teill
der erforderlichen Energie fur die Heizung und die Warmwasserversorgung durch die
Nutzung der Sonnenenergie z.B. Uber die Installation von Photovoltaikanlagen ge-
winnen zu konnen.

Aufgrund der fir die GeschoRwohnungen geplanten Tiefgaragen wird die zulassige
Grundflache deutlich Uberschritten.

In den textlichen Festsetzungen wird daher festgelegt, dass die zulassige Grundfla-
che durch Grundflachen von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen im Sinne des
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8§ 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,8 Uberschritten werden
darf.

Gemald § 17 Abs. 2 Baunutzungsverordnung konnen die in 8§ 17 Abs. 1 BauNVO
aufgefuhrten Obergrenzen Uberschritten werden, wenn

1. besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern,

2. die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglichen sind oder durch MaRnahmen
ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs befrie-
digt werden, und

3. sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen.

Wie bereits eingangs dargelegt, dient die Aufstellung des Bebauungsplanes der
Wiedernutzbarmachung und Verdichtung des Innenbereichs fir eine Wohnnutzung.

Die Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl wird ausschlieRlich durch die
geplanten Tiefgaragen verursacht. Zum Ausgleich der groR3flachigen Inanspruch-
nahme durch die Tiefgaragen werden die Garagendacher begrint und in die Frei-
raumgestaltung mit einbezogen.

Mit der Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl werden die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Die
Uberschreitungen werden zudem durch die im Siiden des Plangebietes festgesetzte
offentliche Griinanlage (ca. 5.000 m?2) ausgeglichen

Da auch keine sonstigen o6ffentlichen Belange der Planung entgegenstehen, wird die
Inanspruchnahme firr die 3 Tiefgaragen und die damit verbundene Uberschreitung
der Grundflachenzahl als besonderer stadtebaulicher Grund bewertet, der diese
MalRnahme rechtfertigt.

4.2 Die Bauweise und die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen

Die geplante Bebauung ist in der geschlossenen (g) und in der offenen Bauweise (0)
vorgesehen. Der Bebauungsplan setzt entsprechend der beabsichtigten Baustruktur
fur die Gescholiwohnungen an der Liblarer Stral3e sowie sudlich der Planstral3e
(Gebaudelange > 50 m) die geschlossene Bauweise und fir die Familienhduser die
offene Bauweise fest.

Die Familienhduser sind als Einzel- und Doppelhduser geplant, so dass innerhalb
dieser Teilbereiche zusatzlich die Hausform (ED) vorgegeben wird.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden bis auf eine Baulinie im Nordosten
des Plangebietes insgesamt durch Baugrenzen grofRzigig umfahren, so dass die
Bebauungsabsichten unter Berucksichtigung der sonstigen planungsrechtlichen
Festsetzungen realisiert werden konnen. Mit der auf der Grundsticksgrenze zwi-
schen den Flurstiicken 252 und 248 festgesetzten Baulinie sollen die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fur eine Grenzbebauung geschaffen werden. Hiermit wird
zum einen der auf dem Nachbargrundstiick vorhandenen Grenzbebauung entspro-
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chen und gegenuber der derzeitigen stadtebaulichen Situation eine Verbesserung
eintreten.

Das im Suden des Plangebietes gelegene Flurstiick 224 wird zurzeit von den An-
wohnern als Gartengrundstiick genutzt, befindet sich jedoch im Eigentum der Stadt
Bruhl. Die ursprunglich als Wegegrundstiick vorgesehene Nutzung wurde nie ver-
wirklicht. Das Flurstiick wurde mit in das Bebauungsplangebiet aufgenommen, damit
diese Flache als nichtiberbaubare Grundsticksflache innerhalb des umgebenden
Wohngebietes festgesetzt und nach Rechtskraft des Bebauungsplanes an die an-
grenzenden Grundstiickseigentimer verauf3ert werden kann.

4.3 Verkehr
4.3.1 Ubergeordnete Anbindung

Das Plangebiet befindet sich in einem Abstand von ca. 250 m dstlich der L183, die in
sudostlicher Richtung zur Autobahnanschlussstelle der A 553 und weiter nach Bonn
fuhrt. FUr den Individualverkehr bestehen damit gute Anbindungen zur Innenstadt
sowie in Richtung Bornheim, Bonn und an das Fernstral3ennetz.

4.3.2 ErschlieBung der geplanten Bebauung

Die innerhalb des Plangebietes an die Liblarer Stral3e und Heinestral3e angrenzen-
den geplanten Bebauungen sind unmittelbar von diesen Stral3en erschlossen.

Die innere ErschlieBung des geplanten Wohnquartiers erfolgt Gber die Heinestrale,
von der eine StichstralRe den inneren Bereich erschliel3en soll. Die Planstral3e wird
nach ca. 60 m abgeknickt und in nordlicher Richtung bis an die Grundstiicksgrenze
der an der Liblarer Stral3e geplanten Mehrfamilienhauser gefuhrt. Den Abschluss der
Planstral3e bildet ein Wendeplatz. Der Wendeplatz ist in einer Breite von 17,0 m fest-
gesetzt und ist damit zum Wenden fur dreiachsige Mullfahrzeuge (L=10,0 m) bei
einmaligem Zurlcksetzen geeignet.

Die HeinestralRe ist zurzeit nur im nérdlichen Teilabschnitt verkehrsgerecht ausge-
baut. Zur Erschliel3ung des kinftigen Wohnquartiers soll die Heinestral3e in sudlicher
Richtung bis zum EinmUndungsbereich der Planstral3e verlangert werden.

Der Bebauungsplan setzt zur Absicherung dieser Zielsetzung die erforderliche Fla-
che als Verkehrsflache fest.

Der weiter nach Siden - aufRerhalb des Plangebietes - verlaufende Teil der Heine-
stralRe bleibt als FulBweg erhalten und mindet wie bisher in die Lessingstral3e.

Das im Sudosten des Plangebietes liegende Flurstiick 236 ist zurzeit noch unbebaut
und soll im Rahmen der Planaufstellung ebenfalls einer Bebauung zugefuhrt werden.
Die ErschlieBung des Grundstiicks ist von An der Kleiststral3e aus vorgesehen. Die
Verkehrsflache der An der Kleiststral3e wird bis an das zu erschliessende Grundstiick
Nr. 224 von bisher 4,0 m auf 5,0 m verbreitert. Im Eckbereich der StraRe wird eine
Wendemoglichkeit fir PKW's eingeplant. Fur Mullfahrzeuge ist dieser Teilabschnitt
wegen der fehlenden Wendemadglichkeit nicht befahrbar. Die Mllboxen sollen daher
auf dem Baugrundstiick abgestellt und die Behdalter an den Abholtagen zum Haus
LessingstralRe 38 gerollt werden.
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4.3.3 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr fur die GeschoRwohnungen wird auf den dazugehérigen
Grundstiucken innerhalb von Tiefgaragen sichergestellt. PKW-Einstellplatze sind
grundsatzlich auf allen Gberbaubaren und nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Ausgenommen hiervon sind die als Tiefgaragen (TGa) festgesetzten Fla-
chen. Die geplanten Tiefgaragen sollen in die Gestaltung der AuRenbereiche mit ein-
bezogen und als begriinte Dacher angelegt werden. Die Zulassigkeit von oberirdi-
schen Stellplatzanlagen wirde dieser Zielsetzung entgegenstehen und die geplante
Griungestaltung der Hausgartenbereich verhindern.

Die innerhalb der mit TGa* gekennzeichnete Tiefgarage grenzt unmittelbar an die
PlanstralRe und an Hausgarten der Nachbarbebauung an. Um die Vertraglichkeit mit
den angrenzenden Garten auch hohenmaRig herstellen zu kénnen, setzt der Bebau-
ungsplan fest, dass die mit TGa* gekennzeichnete Tiefgarage einschliel3lich der Erd-
Uberdeckung bis max. 60 cm Uber dem Bezugspunkt 2 errichtet werden darf.

Fur die mit TGa** gekennzeichnete Tiefgarage wird eine ebenerdige Ausfiihrung an-
gestrebt. Zur Absicherung dieser Zielsetzung setzt der Bebauungsplan fest, dass die
Oberkante der Tiefgarage einschlief3lich der Erdiberdeckung niveaugleich mit dem
angrenzenden Erdreich auszufuhren ist. Die Beschrankung der Garagenhdhe in die-
sem Bereich soll den Ubergang zum Kinderspielplatz harmonisch gestalten. Der an-
sonsten auftretende Hohensprung wiirde das angestrebte Grin- und Landschaftsbild
beeintrachtigen.

Die Ausnutzbarkeit der im Bebauungsplan festgesetzten Tiefgaragen-Flachen ist,
soweit die Tiefgarage aus dem Gelande herausragt, abhangig von der Einhaltung der
Abstandflachen gemald BauONRW.

Gemald der Ziffer 5.4 und 5.5 der textlichen Festsetzungen sind die Tiefgaragen-
Wandflachen, die aus dem Erdreich herausragen, mit Rankpflanzen (Wilder Wein -
Parthenocissus tricuspidata) zu bepflanzen sowie die Garagen und Carports extensiv
zu begrinen. Die Tiefgaragen sind mindestens 30 cm zu Ubererden und mit einer
geschlossenen Vegetationsdecke zu versehen. Ziel dieser Bepflanungsvorschriften
ist, die Garagen und Carports vertaglicher in die umgebende Gartenstruktur einfligen
zu konnen. Daruber kann mit dieser Festsetzung der Grinanteil innerhalb des Plan-
gebietes erhoht werden.

Fur das im Sudosten des Plangebietes liegende Flurstiick 236 ist eine 3-geschossige
Bebauung mit einem Staffelgeschol3 geplant. Die Flachen fir den ruhenden Verkehr
werden auf dem Nachbargrundstick (Flurstiick 560) bereitgestellt. Die Zufahrt erfolgt
von der Pingsdorfer Stral3e 56 — 62.

Der ruhende Verkehr fur die geplanten Einzel- und Doppelhduser sind innerhalb von
Garagen auf den Baugrundstiicken, uberwiegend seitlich der Hauptgebaude geplant.
Gemal ziffer 3 der textlichen Festsetzungen sind offene PKW-Einstellplatze grund-
satzlich auf den tberbaubaren und nicht tberbaubaren Grundstucksflachen zul&ssig.
Auf Grund der zunehmenden Anzahl der Kraftfahrzeuge in den Haushalten soll hier-
durch fur die kinftigen Bewohner die Mdglichkeit geschaffen werden, auf diesen Fla-
chen zusatzlich Stellplatze anlegen zu kdnnen.

Aus stadtgestalterischer Sicht sollen diese Abstellanlagen, sowie diese vom offentli-
chen Raum frei einsehbar sind, nicht unmittelbar an die Verkehrsflache angrenzen.
Der Abstand zwischen der Bauflache und der Verkehrsflache wird in diesen Fallen
auf 4,0 m festgelegt. Die Planung schafft damit die Moglichkeit, dass zwischen den
abgestellten Fahrzeugen und dem offentlichen Raum eine Abpflanzung erfolgen
kann.
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Neben den privaten Stellplatzen und Garagen setzt der Bebauungsplan fur Besucher
der geplanten Bebauung entlang der Planstral3e weitere 10 o6ffentliche Parkplatze
fest.

4.3.4 Fullwege

Innerhalb des Plangebietes sind im Norden und Suden Wegeverbindungen einge-
plant, die jeweils an die Planstral3e anbinden und das kiinftige Wohnquartier mit den
angrenzenden Gebieten ful3laufig vernetzen.

Uber den im Norden des Plangebietes vorgesehenen Weg soll eine kurze Verbin-
dung zwischen der Liblarer Strale und dem geplanten Wendeplatz im Innenbereich
geschaffen werden.

Im Sidteil des Plangebietes ist die Anlage eines Kinderspielplatzes sowie in weiten
Teilen eine 6ffentliche Grinanlage geplant. Innerhalb dieser Griinanlage werden von
der Planstral3e aus FulBwege zum Kinderspielplatz und zur An der Kleiststral’e ge-
fuhrt.

Die im Bebauungsplan dargestellte Lage und die Anbindungspunkte der FuRwege
sind nur hinweislich und werden im weiteren Verfahren in einer Granordnungspla-
nung konkretisiert.

4.3.5 OPNV

Die nachsten Haltepunkte der Stadtbuslinie 704 sowie der Regionalbuslinie 990 be-
finden sich unmittelbar nordlich des Plangebietes an der Liblarer Stral3e, vor der Mu-
sik- und Kunstschule der Stadt Bruhl. Die Linie 704 verbindet Bruhl-West mit der In-
nenstadt, die Buslinie 990 verbindet Bruhl mit Erftstadt und Wesseling. An der Pings-
dorfer Strafl3e besteht zudem der Haltepunkt ,Bruhl-Sid’ der Buslinien 985 und 707
sowie der Stadtbahnlinie 18, die Brihl mit Kéln und Bonn verbindet. Die Linie 985
verbindet Bruhl-Mitte mit Weilerswist und Euskirchen.

Die Linie 707 stellt die Verbindung zwischen Pingsdorf, Badorf und Eckdorf her.

Darlber hinaus bestehen fur die kiinftigen Bewohner des Plangebietes tber die Hal-
testelle Bruhl-Sud (Entfernung ca. 100 m) der Stadtbahn-Linie 18 gute Verbindungen
nach Kaéln und die Bonner Innenstadt.

4.4 Offentliche Griinflache / Kinderspielplatz

Im Siden des Plangebietes setzt der Bebauungsplan im Anschluss an die geplante
Bebauung eine offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage’ und
,Kinderspielplatz’ fest.

Die Flachengrof3e betragt fur die 6ffentliche Grunflache ca. 3.500 m2 und fur den Kin-
derspielplatz ca. 1.500 m2.

Aus Griunden der Vorsorge beziglich nachbarschaftlicher Beeintrachtigungen wird im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 02.03 auf die planungsrechtliche
Festsetzung des vorhandenen Bolzplatzes verzichtet und statt dessen im Bereich
des heutigen Bolzplatzes ein Spielplatz fur Kinder festgesetzt.
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Der Kinderspielplatz wird als zentraler Ort im sonnigen Bereich des heutigen Bolz-
platzes vorgesehen. Um diesen zentralen Kinderbereich werden eine Schaukel und
Rutsche integriert. Unter den neu gepflanzten Baumen werden Banke aufgestellt,
von denen man die ,Parkflache’ beobachten kann. Darlber hinaus erfolgt eine sozia-
le Kontrolle Uber die unmittelbar anliegenden Wege ,Heinestral3e’ und ,An der Kleist-
stral3e’.

Der nérdliche Teil des Spielplatzes sowie der Randbereich entlang der KleiststralRe
werden durch niedrigwachsende Blitengehélze eingerahmt, so dass der Spielbereich
immer einsehbar bleibt. Der Spielplatz wird durch den vorhandenen Zaun umschlos-
sen und an einer Stelle zum Park hin gedffnet.

Offene, einladende Eingangsbereiche verbinden den Parkabschnitt mit den anderen
Teilen. Die neu geplanten Wegefiihrungen und die optische Offnung des Parks mit
grol3zugigen Grasflachen sollen kinftig mehr Durchblick und Aufenthaltsqualitat
schaffen.

Die im sudlichen Teil des Plangebietes befindlichen 9 grof3kronigen Laubbaume
werden im Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB als zu erhalten festge-
setzt.

Der Uberwiegende Teil des vorhandenen Baumbestandes wird in die geplante offent-
liche Grunflache integriert. 2 der Baume liegen innerhalb der kiinftigen Hausgarten.

Zum Schutz dieser Baume setzt der Bebauungsplan fest, dass alle als zu erhaltend
festgesetzten Baum- und Strauchbestande einschliel3lich des Kronenumfangs ent-
sprechend der DIN18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestéanden und Vegetations-
flachen* wahrend der Bauzeit mit einem Bauzaun gegen Beeintrachtigungen jegli-
cher Art wie Geholzrodungen, Verdichtungen oder Uberschiittungen zu schitzen
sind. Falls erforderlich, sind fachgerecht ausgefihrte MalRhahmen zum Kronerlck-
schnitt sowie das Féallen einzelner Ba&ume zulassig.

4.5 Die mit Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Anlieger belasteten Flachen

Der Bebauungsplan setzt im Nordosten des Plangebietes zur ErschlielBung von 4
Einzelhdusern im Anschluss an die Verkehrsflache zwischen den beiden geplanten
Gebauden ein Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Anlieger in einer Breite von 3,0 X
6,0 m fest.

Die Zufahrt zu den Grundstiicken ist grundsatzlich mit 3,0 m ausreichend breit be-
messen. Zum Ein- und Ausfahren in die Garage / zum Stellplatz wird jedoch eine
groRere Rangierflache bendtigt.

4.6 Energie / Ver- und Entsorgung

4.6.1 Wasser / Strom / Telefonanlagen

Die Ver- und Entsorgung des Neubaubereiches, u. a. mit Elektrizitat, Gas und Trink-
wasser sowie die Abwasserbeseitigung kann grundsatzlich tUber die vorhandenen

Netze sichergestellt werden.

Im Plangebiet sind die Leitungen entsprechend neu zu verlegen und die Hausan-
schlisse herzustellen.
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Die im Plangebiet bestehende Trafostation wird in Abstimmung mit den Stadtwerken
Bruhl verlegt. Der Anschluss der Versorgungsleitungen an das ortliche Netz soll wie
bisher im Nordosten des Plangebietes von der Liblarer Stral3e aus erfolgen.

4.6.2 Schmutz- und Niederschlagswasser
Das Schmutzwasser wird in den 6ffentlichen Kanal 'An der Kleiststral3e' eingeleitet.

Das Niederschlagswasser von den noérdlichen Teilen des Plangebietes wird gemani
der Generalentwasserungsplanung der Stadt Brahl in die Liblarer Stral3e und von
den sudlich gelegenen Flachen in den Regenwasserkanal ,An der Kleiststral3e’ ein-
geleitet.

Die Anforderungen des 8 51a LWG wonach Niederschlagswasser von Grundstticken,
die nach dem 1.01.96 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, grundsatzlich vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder orts-
nah in ein Gewasser einzuleiten sind, treffen fir das Plangebiet nicht zu, da das von
der Planung betroffene Grundsttick bereits bebaut (Kreiskinderheim) und an die 6f-
fentliche Kanalisation angeschlossen war.

Im Vorfeld der Planung ist zur Uberprufung der Versickerungsfahigkeit des Bodens
eine hydrogeologische Untersuchung (FULLING, Juni 2010) durchgefiihrt worden.
Auf Grund der vorgefundenen Bodenverhaltnisse und der damit verbundenen gerin-
gen Wasserdurchlassigkeit kann nach Aussage der Gutachter eine schadensfreie
Versickerung von Regenwasser dauerhaft nicht gewahrleistet werden.

4.7 Belange von Natur und Landschaft

Schutzgebiete nach 88 20 - 23 Landschaftsgesetz NRW sind von der Planung nicht
betroffen.

Da es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um ein Planverfahren fir die In-
nenentwicklung der Stadte gemal § 13a Baugesetzbuch handelt, sind, wie unter 1.4
dargelegt, kein Umweltbericht und kein Ausgleich erforderlich.

Die Belange des Umwelt- und Artenschutzes sind allerdings auch in einem be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB zu prifen und zu bewerten. Die Ergeb-
nisse dieser Uberpriifung sind nachfolgend dargelegt (s. hierzu die Ausfiihrungen un-
ter den Ziffern 4.7 und 4.8).

4.8 Artenschutzrechtliche Vorprifung

Im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplénen sind gemafld 8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB die Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege insbesondere die Auswirkungen u.a. auf Tiere zu bertcksichtigen.

Durch die Beanspruchung der Griinflachen und Gehdlze / Geblsche im nérdlichen
Teil des Plangebiets kann es potenziell zu einer Betroffenheit von Arten kommen, die
unter die Schutzbestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG,
Zugriffsverbote) fallen.
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Den Anforderungen des Gesetzgebers bezlglich des besonderen Artenschutzes
gem. § 44 BNatSchG wird durch eine Artenschutzrechtliche Vorpriifung (KOLNER
BURO FUR FAUNISTIK, Juni 2010) gefolgt. In der artenschutzrechtlichen Betrach-
tung ist geprift worden, ob und - wenn ja - welche artenschutzrechtlichen Konflikte
im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung entstehen kdnnen. Weiterhin ist ge-
klart worden, ob das Vorhaben aus artenschutzrechtlicher Sicht als zuléassig einzu-
stufen ist.

Zur Minderung artenschutzrechtlicher Beeintrachtigungen werden von den Gutach-
tern baubedingte MalRnhahmen wie z.B. die zeitliche Begrenzung der Inanspruch-
nahme von Vegetation und Boden sowie die Vermeidung unndtiger Licht- und Larm-
emissionen empfohlen. Unter Beriicksichtigung dieser Vermeidungs- und Minde-
rungsmalnahmen kann fir die beschriebenen Vogelarten, die den Vorhabenbereich
potentiell nutzen, eine artenschutzrechtliche Betroffenheit ausgeschlossen werden.
Dies gilt auch fur die Fledermausarten, die im Bereich des Plangebietes jagend fest-
gestellt wurden. Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist der Bebauungsplan somit zulas-

sig.

4.9 Umweltbelange

Im ,beschleunigten Verfahren’ nach § 13a BauGB ist kein Umweltbericht gesetzlich
vorgeschrieben, jedoch sind im Rahmen der Bauleitplanung grundsatzlich die Belan-
ge des Umweltschutzes — vor allem unter dem Gesichtspunkt der Umweltvorsorge —
von hoher Bedeutung. Umweltschaden und Umweltbeeintrachtigungen sollen ver-
mieden bzw. vermindert - sofern sie nicht zu vermeiden sind — ausgeglichen werden.

Eine Verbesserung der Umwelt- und Lebensqualitat soll durch vorbeugenden Um-
weltschutz erreicht werden.

Fur die Plan&nderung sind keine erheblichen Umweltbeeintrachtigungen erkennbar:

e Erkenntnisse Uber Altablagerungen / Altlasten liegen fir das Plangebiet nicht
vor.

e Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete sowie Naturdenkmaler oder ge-
schitzte Landschaftsbestandteile sind vom Geltungsbereich des Bebauungs-
planes nicht betroffen.

e Auch gesetzlich geschitzte Biotope, FFH- oder Vogelschutzgebiete sind durch
die Planung nicht betroffen, so dass hinsichtlich mdglicher Schutzgebiets-
Ausweisungen keine Konflikte zu erwarten sind.

e Mit der Realisierung der Planung werden zwar bestehende Hecken- und
Strauchstrukturen beseitigt, mit der Sicherung der bestehenden grol3kronigen
Baume und der Anlage einer o6ffentlichen Grinflache werden jedoch der wert-
volle Geholzbestand gesichert und die Voraussetzungen fur die Anlage einer
artgerecht gestalteten Griinanlage geschaffen.

e Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei einer Grundflache von weniger
als 20.000mz - wie im vorliegenden Fall - Eingriffe im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

¢ Innerhalb des Geltungsbereiches sowie im ndheren Umfeld sind keine denk-
malgeschutzten Gebaude/Kulturgiter vorhanden. Auch Bodendenkmaler sind
nach derzeitigem Kenntnisstand im Plangebiet nicht zu erwarten. Auswirkun-
gen auf den Bereich des Denkmalschutzes werden daher nicht gesehen.
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Grundsatzlich wird auf die gesetzlichen Vorgaben des Denkmalschutzgeset-
zes, insbesondere die 88 15 und 16 (,Entdeckung von Bodendenkmaélern®
bzw. ,Verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkmalern“) hingewiesen. So
sind bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Bodenfunde und —
befunde oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschicht-
licher Zeit gemafld Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaéler im Lande
Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz — DSchG vom 11.03.1980

(GV. NW. S. 226/SGV. NW 224)) dem Rheinischen Amt fur Bodendenkmal-
pflege in Bonn unmittelbar zu melden. Dessen Weisung fir den Fortgang der
Arbeiten ist abzuwarten.

4.10 Verwirklichung des Bebauungsplanes, Kosten

Der Stadt Brihl entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Kosten.
Die erforderlichen ErschlieBungsmal3inahmen werden durch den Eigentimer der
Grundsticksflache erstellt. Der Investor wird sich vor Rechtskraft des Bebauungspla-
nes in einem noch abzuschlieBenden Vertrag verpflichten, die Umsetzung und Uber-
nahme der Erschlie3ungskosten zu tragen.

5. Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Da der Bebauungsplan zwar auf die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung und die
Bauweise einwirken kann, jedoch Anforderungen zur dufReren Gestaltung aus dem
Planungsrecht nicht abzuleiten sind, werden zur Durchsetzung der Gestaltungsziele
Vorschriften an die Gestaltung gem. 8 86 BauONRW erforderlich.

e Materialien

Fur Fassaden und Déacher baulicher Anlagen werden in den bauordnungsrechtlichen
Vorschriften nur bestimmte Materialien zugelassen. Diese Vorschrift zielt auf einen
einheitlichen Gesamteindruck der Bebauung ab.

Die zuldssigen Materialien und Farbgebungen sind bereits heute ortstypisch fur die
bestehende Bebauung im Umfeld des Satzungsgebietes. Die verbleibende Auswabhl
an Gestaltungsmaoglichkeiten ist einerseits so grof3, individuellen Anspriichen zu ge-
niigen, jedoch andererseits einen kontinuierlichen Ubergang zwischen der vorhan-
denen und der neuen Bebauung sicherzustellen.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit anderer Materialien bei untergeordneten Bauteilen
soll unnétige Harten vermeiden und bei der Detailgestaltung die Verwendung aktuel-
ler Konstruktionen und Baustoffe ermdglichen.

e Dachform und Dachneigung

Die Zulassigkeit von Flach- und Satteldachern entspricht den gestalterischen Zielen
fur den Standort. Fur die geplante Wohnbebauung werden sowohl Flachdacher als
auch Satteldacher als geeignetes Gestaltungselement beurteilt.

Die Vorschrift zur Begriinung der Flachdacher soll zur Verbesserung der Gestaltung
der Dachlandschaften fihren und zugleich einen 6kologischen Beitrag leisten.

Das Mal3 der zulassigen Dachneigungen wurde entsprechend der GeschoRigkeit flr
die zwei- und dreigeschossige Bebauung unterschiedlich zugelassen. Fir die dreige-
schossige Bebauung ist gegentuiber der zweigeschossigen Bebauung ein geringeres



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 02.03 Liblarer Stralle / Heinestrale' Seite 15

Neigungsmaf gewshlt worden. Mit dieser Vorschrift sollen weitestgehend homogene
Dachlandschaften erreicht und groRe Héhenunterschiede zwischen den Geb&uden
vermieden werden.

Die in der Satzung zugelassenen Dachneigungen sind dennoch so groziigig ge-
wahlt, dass den kinftigen Bewohnern ausreichende Gestaltungsspielraume bei der
Planung der Dachkonstruktion verbleiben.

e Grundstlickseinfriedungen

Mit den einschrankenden Festlegungen bezlglich der Einfriedungen innerhalb der
Vorgarten wird das Ziel verfolgt, den Griinanteil im StraRenraum im Verhaltnis zu den
Verkehrsflachen moglichst grot und durchgéngig zu gestalten sowie die Vorgar-
tenflachen weitestgehend in den Erlebnisbereich des StraRenraumes mit einzube-
Ziehen.

Die Zul&ssigkeit bestimmter Héhen und Materialien bei den sonstigen Einfriedungen
ist in dem Ziel der Planung begriindet, auch innerhalb der Hausgérten optisch eine
gewisse Durchlassigkeit zu gewahrleisten, die damit zu einer positiven Gesamtges-
taltung beitragen soll. Die verbleibende Auswahl und die Héhe der zuldssigen Ein-
friedungen sind dennoch ausreichend, die jeweiligen Grundstiicke untereinander ab-
zugrenzen.

Die in der Satzung aufgenommene Vorschrift, dass soweit Einfriedungen auf Tiefga-
ragen (TGa) errichtet werden, das Maf ihres Herausragens aus dem Gelande anzu-
rechnen ist, soll zu einer einheitlichen Hohenbegrenzung bei den Einfriedungen fiih-
ren.

Mit der Vorschrift, wonach Einfriedungen entlang von Grundstiicksgrenzen die an. die
offentliche Griinflache angrenzen nur als Hecke angelegt werden duirfen, soll unter
Einbeziehung der privaten Garten die beabsichtigte offene Gestaltung der Griinanla-
ge unterstitzt werden.

* Gestaltung der Vorgérten

Die Vorschrift zur Gestaltung der Vorgarten, dass ein bestimmter Anteil der Flache
bepflanzt werden muss, ist begriindet in dem gestalterischen Ziel die Vorgartenfla-
chen auch optisch als Garten wirksam werden zu lassen. Mit dieser Vorschrift soll

zudem der Anteil der versiegelten Flachen in den Vorgarten soweit wie maglich redu-
ziert wird.

Im Auftrag der Stadt Bruhl

Bergheln, den 11. November 2010
La Citta Stadtplanung
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Die Begriindung hat mit dem Bebauungsplan 02.03 "Liblarer Stralle / Heinestrae"
einschliellich der Textlichen Festsetzungen gemal § 3 Abs. 2 i.V. mit §13a Bauge-
setzbuch BauGB, in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 09. 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 G vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585) in der
Zeit vom 27.09.2010 bis einschlieRlich 26.10.2010 6ffentlich ausgelegen.

Braihl, / 9'0’(-/{/'

Der Blrgermeister
In Vertretung

Gerc] Schiffer
Beigeordneter '

Diese Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 02.03 "Liblarer Strae / HeinestraRe" ist
am 13.12.2010 vom Rat der Stadt Briihl beschlossen worden.
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Der Blrgermeister
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