Begriindung

Bebauungsplan 04.04/3 ‘ostlich Franzstrafie’

1.0 Plangebiet
1.1 Abgrenzungen:

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Brihl, Flur 25 und wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die siidliche Grenze der Parzelle Nr. 558
Im Westen: durch die ostliche Grenze der Parzelle Nr. 138
Im Siiden: durch die siidlichen Grenzen der Parzellen Nr. 485 - 495,

entlang der westlichen Grenze der Parzelle 136, bis zum
Schnittpunkt mit der westlichen Verldngerung der
nordlichen Grenze der Parzelle 432 (ca. 50,00 m parallel
zur RheinstraBe), weiter entlang der westlichen Grenze
der Flurstiicke 429 und 430 und deren siidlicher Grenze

Im Osten: durch die ostliche Grenze der Parzellen Nr. 430 und 429.

1.2 Wabhl der Plangebietsgrenzen:

Die Grenzen des Plangebietes wurden so gewihlt, daf eine zweckmafige Durchfihrung des
Verfahrens moglich ist. Es handelt sich um ein in sich abgeschlossenes Plangebiet, das im
Siden eine FuB- und Radweganbindung an die Rheinstrafle ermoglicht.

Durch die Wahl der Abgrenzung werden keine planerischen Konflikte ausgelost oder
ausgeklammert, sondern den Eigentlimern eine riickwirtige Bebauungsmoglichkeit um
susitzlichen Wohnraum zu schaffen, erméglicht. Innerhalb des gewihlten Plangebietes ist es
moglich, die notwendigen AusgleichsmaBnahmen gemdB § 8 a Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu integrieren.



2.0 Planungs- und Rechtsgrundlagen
2.1 Gebiets- und Entwicklungsplanung (GEP)

Nach den Darstellungen des Gebietsentwicklungsplanes aus dem ahre 1984 ist die Flache als
Wohnsiedlungsbereich dargestellt.

2.2 Flichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Briihl i.d.F. der Bekanntmachung vom 01.02.1996 ist das
Plangebiet als Wohnbauflidche dargestellt, damit wird dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs.
2 Baugesetzbuch (BauGB) Rechnung getragen.

3.0 Anlaf} der Planung

In den stadtplanerischen Uberlegungen ist das Plangebiet als Wohnbauflache vorgesehen,
was auch aus der Darstellung des giiltigen Flachennutzungsplanes ersichtlich ist. Vor diesem
Hintergrund, soll im Plangebiet eine riickwirtige Bebauungsmoglichkeit und damit
susitzlicher Wohnraum im  nordlichen Bereich der bis zu 100 m tiefen
RheinstraBengrundstiicke Haus Nr. 13 - 17 geschaffen werden.

Die verkehrliche Anbindung und ErschlieBung erfolgt an das geplante Wohngebiet im
Norden, im Bereich der ehemaligen Zuckerfabrik (V+E-Plan 04.06) iiber die eigens hierfur
festgesetzte offentliche Verkehrsflache.

4.0 Verfahren

Da die Planung der Deckung eines dringenden Wohnbedarfes der Bevolkerung dient, erfolgt
die Anwendung des Baugesetzbuch-Maflinahmengesetzes.

Dementsprechend faBte der Rat in seiner Sitzung am 18.03.1996 den Beschluf zur
Aufstellung des Bebauungsplanes.

Der Bebauungsplan wurde in enger Zusammenarbeit mit den betroffenen
Grundstiickseigentiimern erarbeitet. Mit dieser Vorgehensweise war die Information der
Betroffenen gesichert, um somit die Planakzeptanz im Hinblick auf eine spatere Umsetzung
der Inhalte zu erhohen.

5.0 Stiidtebauliche Zielsetzung

Die Schaffung dringend benotigten Wohnraumes stellt derzeit einen wichtigen offentlichen
Belang dar. Dies gilt auch fiir die Stadt Brithl in der Ballungsrandzone zu den GroBstédten
Kéln und Bonn. Im Planbereich ist eine schnelle Umsetzung der Planinhalte nach Abschlu3
des Bauleitplanverfahrens absehbar, da die Grundstiickseigentiimer ihrerseits ein starkes
Interesse an der Realisierung der projektierten Bebauung deutlich gemacht haben. Ziel der
Planung ist die Entwicklung einer stidtebaulich und architektonisch qualitétvollen
Wohnbebauung unter Beriicksichtigung  der vorhandenen Bebauungsstruktur und
stiadtebaulichen Rahmenbedingungen. Durch die geplante Bebauung wird das entstehende
Wohngebiet im Bereich des ehemaligen Zuckerfabrikgelindes (Wohnwertpark - V+E-Plan
04.06) stadtebaulich abgerundet und raumlich gefaBt. Neben der Realisierung von
Wohnraum an diesem attraktiven Standort ist es ein weiteres Ziel der Planung, dem
planungsbedingten Eingriff in die Natur und Landschaft soweit als moglich innerhalb des
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Gebietes auszugleichen. Der vorliegende Bebauungsplan sieht eine zweigeschossige,
verdichtete Bauweise (Doppelhauser/GeschoBwohnungsbau) vor. Dartiber hinaus sind im
Bebauungsplan die zugehorigen Garagen, Stellplatze und eine Tiefgarage festgesetzt. Ein
weiterer wesentlicher Planinhalt ist ferner die Erhaltung des schiitzenswerten Baumbestandes
im riickwartigen Bereich der Grundstiicke.

6.0 Bestehende Situation
6.1 Bindungen fiir die Planung
Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Wohnbaufliche ausgewiesen. Zum Zwecke
der besseren Umsetzung der Inhalte des landschaftspflegerischen Fachbeitrages wird ferner
die Festsetzung einer Baumpflanzung, entlang der ostlichen Plangebietsgrenze, sowie im

siidlichen Bereich die Festsetzung einer Flache gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB
angeordnet.

6.2 Okologische Gesichtspunkte

Der schiitzenswerte Baumbestand im riickwartigen Bereich der Grundstiicke und seiner
okologischen Bedeutung wird innerhalb der Planung Rechnung getragen.

6.3 Topographie

Das Plangebiet stellt sich als fast ebene Fliche dar auf einer mittleren Hohenlage von ca. 60
m tber NN.

6.4 Eigentumsverhiiltnisse

Die iiberplante Fliche besteht aus drei groBeren und zwei kleineren Flurstiicken mit
insgesamt funf Eigentimern.

6.5 Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet wird zur Zeit ausschlieBlich als Gartenland genutzt. Inmitten dieser Flache
befinden sich sechs erhaltenswerte Béaume, wie Rosskastanie, Linde, Buche.

7.0 Bodenordnung

Die Festsetzungen der iberbaubaren Fliche nehmen Riicksicht auf die bestehenden
Grundstiicks- und Eigentumsverhéltnisse, insoweit wird ein zeit- und verwaltungsméBig
aufwendiges Umlegungsverfahren vermieden.

8.0 Altlasten

Nach Auswertung der Altlastenkataster der Stadt Brithl und des Erftkreises sind keine
Altlasten im Planbereich bekannt. Eine Altlastendiagnose ist durch das Biiro ‘Geotechnik®
erstellt worden (Gutachten- Nr. 96205).

Als Ergebnis der Untersuchung wird hier dargelegt, daB von dem Fremdmaterial nach
organoleptischer Beurteilung keine die Schutzgiiter beeinfluBende Umweltbelastung oder gar
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eine Gefihrdung zu befiirchten ist, so daf das Geliande der geplanten Nutzung zugefuhrt
werden kann.

9.0 Immissionen

Eine gutachterliche Stellungnahme zur Geriuschsituation im Plangebiet wurde erstellt und ist
als Anlage Bestandteil dieser Begriindung.

Danach nimmt die Lirmbelastung im Plangebiet tags nach Norden hin kontinuierlich ab, da
der EinfluB der RheinstraBe dominierend ist, nachts ist die Larmbelastung aufgrund des
groBeren Abstandes der dominierenden Bahnstrecke gleichmaBiger. Dieser Sachverhalt ist
den Larmkarten anschaulich zu entnehmen.

Tags sind Pegeliiberschreitungen im stidlichen Bereich um bis zu 7 db(A) zu erwarten, nachts
in ungiinstigen Fallen Uberschreitungen bis zu 13 db(A), in erster Linie hervorgerufen durch
den Bahnverkehr.

Alle Fassaden liegen in den Larmpegelbereichen II (55 - 60 db(A) oder I der DIN 4109 (bis
55 db(A)). Fur diese Bereiche sind bei iblicher Bauausfuhrung Fenster der
Schallschutzklasse T nach VDI 2719 ausreichend. Fenster der Schallschutzklassen I oder 11
werden in der Regel aus Warmeschutzgrinden von vorneherein vorgesehen, so daB an die
Bauausfithrung keine tber die tbliche Bauweise hinausgehenden Anforderungen zu stellen
sind.

10.0 Planung
10.1 Planinhalte

Innerhalb des projektierten Neubaugebietes sind insgesamt acht Einfamilienhduser und ein
Mehrfamilienhaus in zweigeschossiger, offener Bauweise vorgesehen. Die Einfamilienhduser
gruppieren sich entlang der nérdlichen und ostlichen Plangebietsgrenze, mit der Moglichkeit
des DachgeschoBausbaues (Dachneigung ca. 40°). Das Mehrfamilienhaus bildet eine
Eckverbindung zwischen den Einfamilienhdusern und ermoglicht GeschoBwohnungsbau bei
cinheitlicher Architektur. Um die Grundstiicksflachen weitestgehend freizuhalten, ist bei dem
Eckhaus eine Tiefgarage zur Unterbringung der Stellplatze zu errichten unter
Beriicksichtigung des eingemessenen und dargestellten Baumbestandes.

7ur besseren Einbindung der geplanten Bebauung in die Umgebung und zur Kompensation
des Eingriffs in die Natur und Landschaft wurden entlang der ostlichen Plangebietsgrenze
Einzelbaumpflanzungen und auf den nicht tberbauten Grundstiicksflachen weitere
Baumpflanzungen festgesetzt.

Die geplanten Wohnhéduser werden von Norden wie auch von Osten her tber eine
WohnstraBe von 5,00 m Breite erschlossen. Die Girten orientieren sich nach Suden und
Westen hin, so daB die Attraktivitét des Standortes noch verstiarkt wird. Die
GrundstiicksgroBen liegen bei 350 - 550 m*

10.2 Auswirkungen der Planung

Die Auswirkungen der geplanten Wohnbebauung einschlieBlich der notwendigen
ErschlieBungsflachen auf die Umwelt wurden im Rahmen der Umwelttréglichkeitsprufung
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(Trennsystem - DN 300 und Regenwasserkanal, Steinzeug) auf ca. 342.000,00 DM, fur die
Herstellung der Verkehrsflache sind ca. 160.000,00 DM veranschlagt.

13.0 Infrastruktur

Die Stadt Brithl nimmt gemiB dem Landesentwicklungsprogramm und LEP UII die
Funktionen eines Mittelzentrums der GroBenordnung 50.000 - 100.000 Einwohner wahr.
Dies bedingt eine gute und vielfaltige Ausstattung mit Einrichtungen der technischen und
sozialen Infrastruktur (alle Schulformen, Krankenhaus, Sportanlagen etc.). Vor diesem
Hintergrund entspricht ~die Weiterentwicklung des Wohnstandortes Brihl  der
landesplanerischen Zielsetzung eines Mittelzentrums.

14.0 Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
14.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet wird als reines Wohngebiet (WR) gemal § 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in offener Bauweise festgesetzt. Mit dem AusschluB der ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen gemal § 3 Abs. 3 BauNVO soll das ‘Reine Wohnen” im Plangebiet
sichergestellt werden.

14.2 Stellpliitze und Garagen (gemifl § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Alle Stellplatze und Garagen wie auch die Tiefgarage werden im Bebauungsplan konkret
festgeschrieben. Somit wird sichergestellt, daB sie entsprechend der planerischen Konzeption
nur an stadtebaulich vertretbaren Stellen errichtet werden konnen. (Siehe auch Punkt 11.2).

14.3 Nebenanlagen (gemifi § 14 BauNVO)

Auf der Grundlage des planerischen Grundsatzes eines ‘schonenden Umgangs mit Grund und
Boden’ (§ 1 Abs. 5 BauGB) ermoglicht der Bebauungsplan Grundsticksgrofen von 350 -
550 m2. Die nach Westen, wie auch nach Stden hin orientierten Hausgérten, weisen eine
verbleibende RestgroBe von 250 - 350 m* auf. Eine weitergehende bauliche Nutzung dieser
Flichen durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO wird ausgeschlossen, um
eine addquate Griingestaltung in diesem Bereich sicherzustellen. Dies gilt nicht fiir Anlagen,

die der Versorgung des Gebietes dienen gemiB § 14 Abs. 2 BauNVO.

14.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen (gemif § 23 BauNVO)

14.4.1 Bautiefe

Die berbaubare Grundstiicksflache wird auf eine Bautiefe von 12,00 m bei
Einfamilienhdusern und 14,00 m beim Mehrfamilienhaus festgesetzt. Bei einer

Finzelhausbreite von 6,00 bzw. 6,50 und 7,00 m Breite und zweigeschossiger Bauweise sind
hier familiengerechte Wohnungsgrundrisse moglich.
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15.0 Umweltvertriiglichkeitspriifung (UVP), Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege gemili § 8 a BNatSchG

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 04.04/3 “6stlich Franzstraf3e’ sind
Eingriffe in Natur und Landschaft (jetzige Nutzung Gartenland) zu erwarten. Dies gilt
‘nsbesondere fiir die zukiinftigen Vorhaben innerhalb der festgesetzten iiberbaubaren Flachen
sowie der festgesetzten Verkehrsflachen. Unter Beriicksichtigung des Vermeidungsgebotes
ist festzustellen, daf durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes unvermeidbare
Beeintrichtigungen im Plangebiet abzusehen sind. Diese sind durch MaBnahmen zum Schutz
und Erhalt von Natur und Landschaft auszugleichen. Diese AusgleichsmaBnahmen wurden
innerhalb des Bauleitplanverfahrens im Rahmen einer Umweltvertraglichkeitspriifung
quantifiziert. Die Umsetzung der MaBnahmen obliegt dem Grundstiickseigentimer und
Vorhabentriger und wird auf vertraglicher Grundlage (Bestandteil des ErschlieBungs- und
Finanzierungsvertrages) gesichert. Entsprechend den  Ergebnissen der
Umweltvertréglichkeitspriifung werden u.a. folgende MaBnahmen im Bebauungsplan
festgesetzt:

- Baum- und Strauchpflanzungen im privaten Grundstiicksbereich (entsprechend
der Pflanzliste)

- Fassaden- und Dachbegriinung von Garagen
- Stellplatze in unversiegelter Bauart

- nicht zu versiegelnde Vorgartenbereiche.

16.0 Versickerung des Niederschlagswassers

Zur Versickerung des Niederschlagswassers gemilB § 51 Landeswassergesetz wurde ein
Bodengutachten erstellt. Der Gutachter kommt zum Ergebnis, daff der betreffende Kf-Wert
von 0,45 x 10 ° m/s gemaf der zur Beurteilung der Versickerungsfihigkeit des Bodens
zugrundezulegenden ATV A 138 Richtlinie als untauglich bezeichnet werden kann.

Vor diesem Hintergrund erfolgt gemaB § 51 Abs. 4 LWG die Einleitung des anfallenden
Niederschlagswassers in das geplante Kanalsystem des nordlich anschlieBenden V+E-Plans
04.06 (Trennsystem).
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Diese Begriindung hat gemaB § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBI . I S.
2253) in der Zeit vom 02, 07,7997 bis 03 02 7997 einschlieBlich 6ffentlich ausgelegen.

Brihl, 1Z o2. 199 7

Stadt Briihl
Der Biirgermeister

In Vertretung

4 Ao Seru

(Dr. Hackstein)

Diese Begriindung ist am 2/. 04799 7vom Rat zur Kennntis genommen worden.

Brihl, 28 .0% 7997 Rat der Stadt Briihl

B|Lrgermeister Ratsmitglied

o

k6109011.811



