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1. VORGABEN
1.1 Planverfahren

Der Ausschuss fur Planung und Stadtentwicklung hat in seiner Sitzung vom
12.11.2015 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan 06.02 ,Pehler Hiille,
Badorfer Stral3e, Vorgebirgsstralie, Alte Bonnstral3e' gemal § 2 BauGB i.V.m. § 13a
BauGB gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB ist in der Zeit
vom 11.01.2016 bis einschlief3lich 22.01.2016 durch Aushang der Planunterlagen im
Rathaus der Stadt Bruhl erfolgt. Die Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Be-
lange sind mit Schreiben vom 05.01.2016 von der Bauleitplanung unterrichtet und
um Stellungnahme gebeten worden.

1.2 Lage und GroRe des Plangebietes, Geltungsbereich

Der Anderungsbereich befindet sich auf der Grenze der Briihler Stadtgebiete
Pingsdorf und Badorf in der Gemarkung Badorf, Flur 10.

Der Geltungsbereich wird im Norden durch die Eifelstral3e, im Westen durch die
Badorfer Stral3e, im Studen durch die Straf3e Pehler Hulle und im Osten von der Vor-
gebirgsstral3e / Alte BonnstralRe begrenzt

Die Gro3e des Plangebietes betrégt ca. 5,2 ha.

Die Lage und Abgrenzung des Plangebietes ist dem Bebauungsplan zu entnehmen.

1.3 Derzeitiges Planungsrecht
1.3.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Brahl stellt fir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes 06.02 ,W - Wohnbauflachen' dar.

Die gemafld 8 8 Abs. 2 BauGB notwendige Entwicklung des Bebauungsplanes aus
dem Flachennutzungsplan ist damit gegeben.

1.3.2 Bebauungsplan / Planungsrecht

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 06.02 ,Pehler Hille, Badorfer Stra-
Be, Vorgebirgsstralle, Alte BonnstralRe' besteht Planungsrecht Uber den Bebauungs-
plan ,Bauzonen’ sowie Uber den Bebauungsplan 51 | 'Badorfer Stral3e, Vorgebirgs-
stral3e, EifelstralRe, Taunusstral3e'.

Der Bebauungsplan Bauzonen setzt mit der Ordnungsziffer 6 von der Badorfer Stra-
3e bis zu einer Tiefe von 35 m Allgemeines Wohngebiet, zweigeschossige offene
Bauweise, GRZ 0,4 und GFZ 0,7 und fur die Flachen entlang Pehler Hille und Teile
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der Vorgebirgsstrale mit der Ordnungsziffer 4 Reines Wohngebiet, zweigeschossige
offene Bauweise, GRZ 0,4 und GFZ 0,7 fest. Der Bebauungsplan 51 | setzt fur diese
Teilflachen Allgemeines und Reines Wohngebiet, zweigeschossige offene Bauweise,
GRZ 0,4 und GFZ 0,8 fest. Dartiber hinaus sind private Stellplatz- und Garagenfla-
chen sowie eine Versorgungsflache 'Elektrizitat' und fur eine Teilflache der Taunus-
stral3e 'Verkehrsflache' festgesetzt.

1.4 Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch

Das Aufstellungsverfahren wird nach 8§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) durchgefihrt.

Das beschleunigte Verfahren kann angewendet werden fur Bebauungspléane, die die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Maflinahmen
der Innenentwicklung zum Ziel haben.

Bei der geplanten Bebauung den Innenbereichs zwischen der Eifelstral3e, der Vor-
gebirgsstral3e / Alte Bonnstral3e, der Pehler Hille und der Badorfer Stral3e handelt
es sich eindeutig um eine MalRnahme der Innenentwicklung.

Die fur die Anwendung des § 13a-Verfahrens vorgegebene Obergrenze von maximal
20.000 gm zulassiger Grundflache wird bei dem Planvorhaben deutlich unterschrit-
ten. Bei Anderungen eines vorhandenen Bebauungsplanes (hier BP 'Bauzonen') be-
ziehen sich die Schwellenwerte des § 13a (1) nur auf die Summe der geanderten
Grundflachen im jeweiligen Anderungs-Bebauungsplan.

Auf der Grundlage des vorliegenden B-Planvorentwurfes ist die maximal mdgliche
Grundflache ermittelt worden. Da diese mit maximal 9.000 m? deutlich unterhalb des
Schwellenwertes liegt, kann § 13a BauGB hinsichtlich der Gro3e der Grundflache zur
Anwendung gelangen.

Auch die weiteren Zulassigkeitsvoraussetzungen des 8§ 13a (1) BauGB sind erfullt,
da kein Baurecht fir ein Vorhaben geschaffen wird, das der Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriufung unterliegt. Im néheren Umfeld des geplanten
Vorhabens befindet sich kein FFH-Gebiet (Flora-Fauna-Habitat-Gebiet), so dass kei-
ne Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder Schutzzwecke
eines solchen Gebietes erkennbar sind. Die Belange des Umweltschutzes werden
auch im 8§ 13a-Verfahren als abwagungsrelevante Belange in die Planung eingestellt,
die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung einschlie3lich Umweltbericht
wird jedoch nicht erforderlich.

Im Rahmen des § 13a-Verfahrens kann von der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit und der Behorden abgesehen werden. Es kann der Offentlichkeit und den
Behdrden entweder Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist
gegeben oder eine Offenlage / Behdrdenbeteiligung gemanR 88 3 (2), 4 (2) BauGB
durchgefuihrt werden (8 13 (2) BauGB).

Von dieser Moéglichkeit wird in diesem Verfahren jedoch nicht Gebrauch gemacht, es
werden sowohl eine zweiwochige Birgerbeteiligung wie auch eine eigenstandige
Birgerinformation durchgefihrt.
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1.5 Bestehende Nutzungen / Topografie

Der Anderungsbereich liegt etwa 1,5 km vom Briihler Innenstadtkern entfernt im Si-
den des Stadtgebietes, auf der Grenze der Stadtteile Pingsdorf und Badorf, zwischen
der EifelstralRe, der Vorgebirgsstral’e / Alte Bonnstral3e, der Pehler Hille und der
Badorfer Stral3e.

Das Plangebiet wird in allen Richtungen von bestehenden Stral3en begrenzt.

Die tangierenden Straf3en sind insgesamt angebaut. Die Bebauungsstruktur ist recht
unterschiedlich aber Uberwiegend zweigeschossig bebaut. Die Eckbereiche im
Nordwesten und Sudwesten werden durch mehrgeschossige Gescholdwohnungen

gepragt.

Die Grundsticke entlang der Vorgebirgsstral3e und der Alte Bonnstrafl3e sind Uber-
wiegend mit Reihenhdusern bebaut, wogegen im Bereich der Stral3e Pehler Hulle
und der Badorfer Straf3e die Einzel- und Doppelhausbebauung vorherrschend ist.

Bei den nicht bebauten Flachen im Innenbereich handelt es sich weitestgehend um
unbewirtschaftete Wiesenbrachen. Die rickwartigen Grundstucksflachen der stra-
Renbegleitenden Bebauungen sind in Teilen als Nutz- und Ziergéarten angelegt. In-
nerhalb der Garten sind kleinere Gehdlzgruppen, in den Wiesenbrachen einige gro-
Rere Baumbestande vorhanden.

Das vorhandene Gelande ist sehr bewegt und weist Héhenunterschiede von bis zu
16,0 m auf. Das Gelande steigt von der norddstlichen Ecke von 78,36 m in sidwest-
licher Richtung auf 92,14 m an. Der niedrigste Punkt liegt im Osten des Plangebietes
im Bereich der kinftigen Zufahrt bei ca. 75,98 m.

1.6 Altlasten / Altlastenverdachtsflachen

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen be-
kannt.

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 Bodendenkmalpflege

Die Verwaltung hat bereits frihzeitig das LVR — Amt fir Bodendenkmalpflege im
Rheinland (iber die Planungsabsichten informiert und um Uberprifung hinsichtlich
mdglicher Bodendenkmaler gebeten.

Mit Schreiben vom 04.01.2016 hat die Bodendenkmalbehérde der Stadt Brihl mitge-
teilt, dass auf Grund der bisherigen Erkenntnisse nicht auszuschliel3en ist, dass sich
innerhalb des Plangebietes vorgeschichtliche, romische und mittelalterliche Boden-
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denkmaler erhalten haben. In Abstimmung mit der Denkmalbehérde wurde daraufhin
eine archaologische Fachfirma mit den notwendigen Untersuchungen beauftragt.

Die archéaologischen Voruntersuchungen sind inzwischen weitestgehend abge-
schlossen. Im Zuge des Baus der Erschlie3ungsstrale und des Kanals muss dann
nur noch die archéologische Begleitung der Erdarbeiten ab dem Kreisel Bonnstralle
in das Planareal gewahrleistet werden, da hier die rémische Eifelwasserleitung tan-
giert sein kann.

1.9 Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Bruhl

Der Rat der Stadt Brihl hat auf der Grundlage der Gemeindeordnung und des Land-
schaftsgesetzes — LG eine Baumsatzung beschlossen. Diese Satzung regelt den
Schutz des Baumbestandes innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
und des Geltungsbereichs der Bebauungsplane.

Geschutzte Baume sind zu erhalten und vor Gefahrdung zu bewahren. Geschiitzt
sind Baume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm gemessen in einer
Hoéhe von 100 cm Uber dem Erdboden (geschiitzte Baume). Liegt der Kronenansatz
unter dieser Hohe, so ist der Stammumfang unmittelbar unter dem Kronenansatz
maf3gebend. Mehrstdmmige Baume sind geschitzt, wenn die Summe der Stammum-
fange 80 cm betragt und mindestens ein Stamm einen Mindestumfang von 30 cm
aufweist.

Nicht unter diese Satzung fallen Birken, Fichten, S&ulen- oder Spitzpappeln, Hybrid-
pappeln sowie Obstbaume mit Ausnahme von Walnussbdumen und Esskastanien.

1.10 MaBRnahmen zur Erhaltung einer Sommerlinde

An der Ecke Alte BonnstraR3e / Pehler Hulle in Brihl steht eine grof3e, pragende
Sommerlinde auf einem o6ffentlichen Grundsttick. Auf dem angrenzenden Grundstlick
(Flurstiick 752) wird zurzeit ein dreigeschossiges Mehrfamilienhaus errichtet. Es ist
davon auszugehen, dass groRe Teile der Wurzeln in den Bereich der Bautatigkeit
des Einzelbauvorhabens reichen.

Der Baukorper hat zur Stammoberflache der Linde einen Abstand von etwa drei Me-
tern. Die notwendigen Schachtungen waren mit Eingriffen in den Wurzelraum ver-
bunden.

Die Trager-Bohlwand hat westlich des Baumes einen Abstand von rund 4 m zur
Stammoberflache. Den geringsten Abstand hat die Sicherung der Baugrube auf der
Nordwestseite.

Zur Errichtung der oberirdischen Geschosse werden zudem bauseitig Schnitteingriffe
bis in den Starkastbereich und in der Folge auch ausgleichende Schnitte unter-
schiedlichen Ausmalies in allen anderen Kronensektoren notwendig werden.

Um den Umfang notwendiger Schnitteingriffe im Kronenbereich abzuschéatzen, die
vorhandenen Wurzelschaden zu erfassen und die langerfristigen Auswirkungen von
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Eingriffen in Krone und Wurzel zu bewerten, wurde ein Baumgutachten vom Buro Dr.
Arnold und Dr. Marx, Kéln, November 2015 erstellt.

Demnach werden im Zuge der weiteren Bautatigkeit auf der Westseite und der
Nordwestseite des Baumes Rickschnitte notwendig sein. Hier ragen im unteren Kro-
nenbereich zwei Starkaste in den Bereich des kiinftigen Baukorpers hinein. Beide
Aste wird man um etwa 3 m einkiirzen miissen. Die Schnitte reichen damit bis in den
Starkastbereich. Des Weiteren werden bauseitig auf der Nordwestseite im oberen
Kronenbereich noch zwei Starkéaste ganz entnommen werden mussen.

Die Linde hat eine in sudlicher Richtung etwas starker entwickelte, asymmetrische
Krone. Der Kronenschwerpunkt ist in Richtung Stral3e (Pehler Hiulle) verschoben.
Aus gutachterlicher Sicht ist es notwendig, die Krone der Linde allseitig einzukirzen.
Aufgrund der Vitalitdt und der Regenerationsfreudigkeit der Linde wird davon ausge-
gangen, dass der Baum die Eingriffe durch die Rickschnitte verkraften kann.

Die Mdoglichkeiten zur weiteren Schadensvermeidung und -minimierung sind insge-
samt gesehen aufgrund der Platzverhéaltnisse nicht gut. So ist z. B. das Nachschnei-
den gekappter Wurzeln notwendig und auch der Bau eines Wurzelvorhangs ange-
zeigt, um die Wundiberwallung und die Adventivwurzelbildung zu férdern. Die Gut-
achter empfehlen ein Mallnahmenbiindel im Bereich des Wurzelwerks und erhoffen
trotz der unguinstigen Voraussetzungen den Erhalt der Linde zu gewahrleisten.

1.11 Erholung und Freiraum

Sudwestlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von ca. 1.500 m der
Freizeitpark ,Phantasialand’ sowie angrenzend der Naturpark Kottenforst — Ville mit
Rad- und Wanderwegen und verschiedenen Freizeitangeboten.

Fur Freizeit- und Erholungssuchende bietet der Standort ohne lange Anfahrt gute
Maoglichkeiten.

2. ZIEL UND ZWECK DER BAULEITPLANUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 06.02 ,Pehler Hiille, Badorfer Stral3e, Vor-
gebirgsstralle, Alte Bonnstral3e' werden insbesondere folgende Ziele verfolgt:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Bebauung der
Grundsticksflachen im Innenbereich zugunsten von Wohnungsbau,

e Bebauung des Innenbereichs in offener Bauweise mit Geschol3wohnungen
und freistehenden Einzel- und Doppelhdusern in bis zu zweigeschossiger
Bauweise,

e Planungsrechtliche Absicherung der vorhandenen Wohnbebauung,

e Anlage eines offentlichen Kinderspielplatzes/Multifunktionsplatzes mit fu3lau-

figer Anbindung an die Stral3e Pehler Hulle,
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e ErschlieBung des Innenbereichs tber eine Anbindung von der Vorgebirgsstra-
3e / Alte BonnstralRe (Flurstiick 811),

o fulRlaufige Anbindung des Innenbereichs an die StralRe Pehler Hillle.

Der Blockinnenbereich ist insgesamt unbebaut und bietet potentielle Flachen fur eine
Wohnbauentwicklung. Die Planaufstellung tragt damit zur Schonung der Aul3enberei-
che bei.

Bei Verwirklichung des Bebauungsplanes kénnen im Blockinnenbereich des Plange-
bietes bis zu 23 neue Einfamilienhéduser und ca. 52 bis 60 Wohnungen in Mehrfamili-
enhdusern errichtet werden. Die geplante Bebauung wird als Bautrdgermal3nahme
umgesetzt, sodass eine unmittelbare Baulandmobilisierung zu erwarten ist.

3. BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE
3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung
3.1.1 Vorhandene Bebauung (WR' - WR?)

Das Plangebiet wird in allen Richtungen von bestehenden Straflen begrenzt. Die
unmittelbar an die tangierenden Stral3en angrenzenden Grundstiicke sind insgesamt
angebaut. Die vorhandenen Geb&ude werden bis auf wenige Ausnahmen zum Woh-
nen genutzt. Mit der Festsetzung von Reinen Wohngebieten (WR) wird die bisherige
Nutzung planungsrechtlich gesichert und die Wohnnutzung in den Vordergrund ge-
stellt. Gegenuber einem WA — Allgemeinen Wohngebiet sind in einem WR-Gebiet
auch die Storgrade niedriger, da hier z.B. keine Laden oder Handwerksbetriebe zu-
gelassen sind.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ), der Geschol¥flachenzahl (GFZ) und der Geschol3zahlen (II) bestimmit.

Die zulassige Grundflachenzahl wird fiir die mit WR' — WR? gekennzeichneten Fl&-
chen mit 0,4 und die Geschol3flachenzahl mit 0,8 festgesetzt.

Die vorhandene Bebauung ist Uberwiegend in zweigeschossiger Bauweise errichtet
worden. Die zulassige Zahl der Geschosse wurde daher entsprechend dem Bestand
im Bebauungsplan mit maximal 1l festgesetzt.

Auf die Festsetzung von maximal zulassigen Gebaudehdhen wird fur die vorhandene
Bebauung verzichtet. Mit den festgesetzten Grundflachen- und Geschol3zahlen ist
das Mal3 der baulichen Nutzung gemaf den Vorschriften der BauNVO 8§ 16 Abs. 3
ausreichend definiert. Aus stadtebaulicher Sicht ergibt sich fur die vorhandenen Be-
bauungen kein Erfordernis fir die Hohenbeschrankung.

Die Festsetzungen zur Bestandsbebauung orientieren sich damit am existierenden
Planungsrecht in Form des Bebauungsplans 'Bauzonen’, der folgendes festsetzt:

- Bereich Vorgebirgsstral3e und Pehler Hulle: Ordnungsziffer 4 = Reines Wohngebiet,
zweigeschossige offene Bauweise, GRZ / GFZ : 0,4/0,7.
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- Bereich Badorfer Straf3e: Ordnungsziffer 6 = Allgemeines Wohngebiet, zweige-
schossige offene Bauweise, GRZ/ GFZ :0,4/0,7.

Abweichend von den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Bauzonen’ setzt der Be-
bauungsplan 06.02 als zulassige Art der Nutzung insgesamt WR — Reines Wohnge-
biet und als maximal zulassiges Mal} fur die GFZ 0,8 fest. Die Festsetzung von aus-
schlie3lich WR — Gebieten ist begrindet in der tatsachlichen Nutzung sowie in den
Zielen der Planung die Wohnnutzung in diesem Plangebiet vorrangig zuzulassen.

Die Anpassung der GFZ ist begriindet in der Uberfiihrung des alten Rechts in die ak-
tuelle Baugesetzgebung und entspricht zudem den Festsetzungen des Bebauungs-
planes 511, der fur den nordlichen Teil des Plangebietes ebenfalls GFZ 0,8 festsetzt.

Entlang der EifelstraRe gilt heute der Bebauungsplan 51 | '‘Badorfer Stral3e, Vorge-
birgsstral3e, Eifelstral’e, Taunusstral3e'. Dieser setzt fest:

- entlang Eifelstral3e: Reines Wohngebiet, zweigeschossige Bauweise als Doppel-
haus oder als Hausgruppe, GRZ / GFZ : 0,4 / 0,8; max. 2 Wohneinheiten

- entlang VorgebirgsstralRe: Allgemeines Wohngebiet, zweigeschossige Bebauung
als Hausgruppe, GRZ/ GFZ : 0,4 /0,8.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen der bestehenden Bebauung
orientiert sich weitestgehend an der Bestandsbebauung. Lediglich im Bereich der
Badorfer Stral3e 57 sowie 69 — 73 werden die Bauflachen auf Grund des engen
Stral3enraumes zurtickgenommen. Hierdurch soll kinftig die Mdglichkeit geschaffen
werden, dass neben der Fahrbahn ausreichend breite Flachen fir den FuRganger
angelegt werden konnen. Die betroffene Bebauung geniel3t Bestandsschutz. Bei
Neubebauungen oder baulichen Veranderungen sind jedoch die neu festgesetzten
Grenzen zu beachten.

3.1.2 Neubebauung im Innenbereich (WR* — WR?)

Entsprechend den vorhandenen Nutzungen im Umfeld des Plangebietes sowie ge-
malf den Zielen der Planung an dem Standort die planungsrechtlichen Vorausset-
zung fir die Bebauung mit Wohngebauden zu schaffen, wird fiir die Neubebauung im
Innenbereich ebenfalls als zulassige Art der Nutzung WR- Reines Wohngebiet fest-
gesetzt.

Es ist eine Durchmischung von GeschoBwohnungen und freistehenden Einzel- und
Doppelhdusern geplant.

In der Stadt Brihl besteht nach wie vor ein hoher Bedarf an GescholRwohnungen,
sodass die Vorhabentrager angehalten sind entsprechende Flachen fir diese Nut-
zung vorzuhalten. Die Planung hat darauf reagiert und im zentralen Bereich des Ge-
bietes den Uberwiegenden Teil der GescholBwohnungen vorgesehen. Dariiber hinaus
sind im Eingangsbereich und im Stdwesten des Plangebietes drei weitere Hausein-
heiten geplant.

Die geplanten Einzel- und Doppelhduser wurden tberwiegend in den Randbereichen
zu den ruckwartigen Garten an der Eifelstral3e, der Badorfer Straf3e und zur Pehler
Hulle hin, angeordnet.
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Das Malf3 der baulichen Nutzung wird fur die geplante Neubebauung durch die Fest-
setzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Gescholflachenzahl (GFZ), der Ge-
schosszahlen (lI+ 1ll) sowie der Traufhohen, Gebdudehdhen und Attikahdhen be-
stimmt.

Grundlage fur die Festlegung der Hohe der baulichen Anlagen ist die Verkehrspla-
nung GEIBLER Ingenieurbiro vom Mai 2016.

Bezugspunkt fur die Hohe FertigfuBbodenoberkante Erdgeschoss 'OKFF EG' ist die
gemittelte Hohe zwischen den an den Eckpunkten der an die Verkehrsflache angren-
zenden Grundsticksgrenze festgesetzten Hohe der HaupterschlieBung des Bau-
grundsticks. Unterer Bezugspunkt fur die Festsetzung der Geb&udehothe ist die
OKFF EG. Dieser darf um bis zu 0,5 m Uber der gemittelten Hohe der Verkehrsflache
liegen, nicht jedoch unter diesem Bezugspunkt.

Die zulassigen Hohen fur die geplanten Gebaude sind differenziert nach der Ge-
samthohe, der Attika- und Traufhdhen in einer Tabelle auf der Planzeichnung festge-
setzt.

Fur Uberirdische Garagen (Ga), die innerhalb der fur sie festgesetzten Flachen er-
richtet werden, gilt die Hohe des Schnittpunktes der Grundstlcksgrenzlinie an der die
Garage errichtet wird mit der an die Verkehrsflache angrenzenden Grundstticksgren-
ze. Fur Garagen, die nicht innerhalb der fir Ga festgesetzten Flachen errichtet wer-
den, qilt die Hohenfestsetzung zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen.

Zur Anpassung der Freiraumgestaltung an die geplanten Gelandehéhen sind ggf.
Aufschittungen erforderlich. In den Textlichen Festsetzungen wurden daher unter
der Ziffer 3 Aufschittungen bis zur Hohe der festgesetzten Gelandeoberflache bzw.
ausnahmsweise bis zur Hohe der Erdgeschossfertigful3bodenoberkante zugelassen.

Auf Grund des bewegten Gelandes® ist die Festlegung der geplanten Hohen der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen, hinsichtlich der kinftigen Hohenbestimmung fir die Ge-
baude aber auch hinsichtlich der Einpassung und Einfigung in die Umgebung und
die angrenzenden Garten, von besonderer Bedeutung. Im Rahmen der Bearbeitung
der Verkehrsplanung wurden daher verschiedene Hohenmodelle simuliert und auch
in Teilen die Lage der Planstral3en alternativ betrachtet. Es sind mehrere Gelande-
schnitte erstellt und fur jedes Baugrundstiick ist die Hohensituation betrachtet und
bewertet worden.

Letztendlich ist die Variante in den Bebauungsplan dbernommen worden, die sich in
weiten Teilen der vorhandenen H6hensituation ohne Gelandebriche oder Stitzwan-
de einfugt. Das sind Uberwiegend die Flachen im Norden, Nordwesten und Nordos-
ten des Plangebietes. Der positive Ubergang von den geplanten zu den vorhanden
Hausgarten im Norden und Nordwesten des Plangebietes, hat auf der Sidwestseite
des Innenbereichs zur Folge, dass sich die Gebdude zum Telil in das Erdreich ein-
graben, da in diesem Teilbereich der Hang die gréf3te Steigung aufweist.

Fur die umgebende Bebauung an der Badorfer StralRe und des westlichen Teils der
Stral3e Pehler Hulle ist die gewahlte Hohenlage der Planstral3e jedoch positiv zu be-

! Vom Kreisverkehr bis zur geplanten ErschlieRungsschleife im Stidwesten besteht ein natiirlicher
Hohenunterschied von ca. 13,0 m
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werten, da durch die teilweise Abgrabung des Geldndes die H6hen der Firste der
Neubebauung deutlich unterhalb der vorhandenen Firsthohen liegen werden.

Das naturliche Gelande wird in weiten Teilen des Plangebietes hohenmalig veran-
dert, sodass in dem Bebauungsplan neben den Festsetzungen zu den Gebé&ude-
héhen auch die Hohenlage der Baugrundstiicke festgelegt worden ist.

Als Bezugshéhe dient hier wiederum die Verkehrsplanung GEIRLER. Mal3gebend
sind die Hohen der 6ffentlichen Verkehrsflache an der dem jeweiligen Baugrundsttick
zugewandten Stral3enbegrenzungslinie.

Die Ermachtigungsgrundlage fir die Festsetzung der Gelandeoberflache der Bau-
grundstiicke ist der 8§ 9 Abs. 3 BauGB. Gemal § 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB kann bei
Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 BauGB auch die Hohenlage festgesetzt werden.
Uber § 9 Abs. 3 Satz 1 i.V.m. Absatz 1 Nr. 2 BauGB ist dementsprechend auch die
Festsetzung einer Héhenlage flur die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grund-
sticksflachen, mithin die Festsetzung der Hohe der Gelandeoberflache des Bau-
grundstticks zulassig.

Davon, dass die Gelandeoberflache im Bebauungsplan festgesetzt werden kann,
geht im Ubrigen auch § 2 Abs. 4 BauO NRW aus, der als Gelandeoberflache im Sin-
ne des Bauordnungsrechts die Flache definiert, die sich aus (der Baugenehmigung
oder) den Festsetzungen eines Bebauungsplanes ergibt.

Wie bereits in den bebauten Bereichen geregelt, setzt der Bebauungsplan fir die ge-
plante Bebauung im Innenbereich als Obergrenze fir die Grundflachenzahl ebenfalls
die 0,4 fest.

Bei der Ermittlung der Grundflachen sind die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen
und Nebenanlagen i.S. des 8§ 14 BauNVO mitzurechnen.

Gemald 8 19 Abs. 4 Satz 2 darf die zulassige Grundflache um bis zu 50 vom Hundert
durch die vorgenannten Anlagen Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu ei-
ner Grundflachenzahl von 0,8.

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wurde daher festgesetzt,
dass die GRZ von 0,4

a) durch Terrassen und Balkone bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,6 und
b) ausnahmsweise durch Grundflachen von Tiefgaragen bis zu einer Grundflachen-
zahl von maximal 0,8 tberschritten werden darf.

Aufgrund der fir die GeschoRwohnungen geplanten Tiefgaragen wird die zuldassige
Grundflache deutlich Uberschritten, sodass fiir diese Grundstiicke eine Uberschrei-
tung der GRZ bis maximal 0,8 zugelassen worden ist.

Mit der BauGB — Novelle 2013 hat der Gesetzgeber in § 1 Abs. 5 BauGB einen neu-
en Satz 3 angefiigt, indem ausdrtcklich geregelt wird, dass die stadtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll.

Im Rahmen dieser Novellierung wurde u.a. auch in der Baunutzungsverordnung eine
Anderung zum MaR der baulichen Nutzung vorgenommen.

Die bis dahin strenge Regelung, wonach von den Obergrenzen fir die Bestimmung
des Mal3es der baulichen Nutzung nur abgewichen werden kann, wenn besondere
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stadtebauliche Griinde vorliegen, wurde das Erfordernis der besonderen stadtebauli-
chen Griinde gestrichen. Hierflr gentigen nunmehr stadtebauliche Grinde.

Gemal § 17 Abs. 2 Baunutzungsverordnung kdnnen die in 8 17 Abs. 1 BauNVO
aufgefiihrten Obergrenzen aus stadtebaulichen Griinden tberschritten werden, wenn
die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen aus-
geglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Wie bereits eingangs dargelegt, dient die Aufstellung des Bebauungsplanes der Ver-
dichtung des Innenbereichs fur eine Wohnnutzung.

Die Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl wird ausschlieRlich durch die
geplanten Tiefgaragen verursacht. Zum Ausgleich der grol3flachigen Inanspruch-
nahme durch die Tiefgaragen werden die Dacher Uber den Tiefgaragen begrint und
in die Freiraumgestaltung mit einbezogen.

Die GRZ 0,4 wird in Ubereinstimmung mit der BauNVO fiir oberirdische Gebaude
festgesetzt. Fur unterirdische Anlagen wird von der gem. § 17 Abs. 2 BauNVO vor-
gesehenen Moglichkeit zur Uberschreitung unter der Bedingung Gebrauch gemacht,
dass die Tiefgaragen zu begrinen sind.

Damit der Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden, wird
die Inanspruchnahme fiir die Tiefgaragen und die damit verbundene Uberschreitung
der Grundflachenzahl als staddtebaulicher Grund bewertet, der diese Maflinahme
rechtfertigt.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind sowohl die geplanten Ge-
schoRwohnungen als auch die Einzel- und Doppelhauser in maximal zweigeschossi-
ger Bauweise zuldssig. Die fur das Plangebiet festgesetzten Geschol3zahlen orientie-
ren sich damit an der umgebenden Bebauung.

Wie bereits ausgefiihrt, setzt der Bebauungsplan als weiteren Malbestimmungsfak-
tor fur die geplante Bebauung im Innenbereich maximal zulassige Gebaudehthen
fest. Das festgesetzte Mal} fir die maximal zulassige Gebaudehdhe ist so gewahlt,
dass die angestrebte Wohnnutzung méglich wird. Die Geschol3- und Gebaudehdhen
wurden jedoch auf die notwendigen Raumhodhen beschréankt. Hiermit sollen stadte-
bauliche Fehlentwicklungen in der Hohe vermieden werden. Grundsatzlich wird mit
dieser Festsetzung das Ziel verfolgt, dass sich die Bebauung von der héchsten Lage
an der Badorfer Stral3e Uber das Neubaugebiet hinaus gleichmaRig Richtung Vorge-
birgsstralRe (tiefste Lage) absenkt und somit in die Umgebungsbebauung maoglichst
harmonisch einfugt.

Mit der Umfahrung der Baugrenze und der Beschrankung in der Gebaudehdhe ist
zudem die maximal zuldssige Gebaudekubatur definiert.

Die Festsetzung einer bestimmten Gebaudehohe soll des Weiteren dazu beitragen

den umliegenden Bewohnern eine bessere Einschatzung der kinftigen Gebaude-
hohe im Verhaltnis zur vorhandenen Bebauung zu erméglichen.
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3.2 Die Bauweise und die iiberbaubaren Grundstiicksflachen

Der Bebauungsplan setzt fir alle Reinen Wohngebiete die offene Bauweise (0) fest.
Fiur die im Innenbereich geplanten Einzel- und Doppelhduser werden die jeweiligen
Hausformen (E) oder (D) vorgegeben; die geplanten Mehrfamilienhduser werden mit
der Hausform (E) fur Einzelhaus festgesetzt.

Auf Grund der bereits vorhandenen Bebauung in den Randbereichen des Plangebie-
tes (WR' — WR?) und der sehr unterschiedlichen Baustruktur wird fiir diese Teilfl&-
chen auf die Festsetzung von Hausformen verzichtet und stattdessen lediglich die
offene Bauweise beibehalten.

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien ab-
gegrenzt. Der Bebauungsplan setzt Baulinien sowohl bei der Bestandsbebauung als
auch bei der geplanten Bebauung im Innenbereich fest. Die Baulinien im Bereich der
Bestandsbebauung sind begriindet in den Vorgaben des Bauzonenplanes, der vor-
gegeben hat, dass die durch die Front der Nachbarbebauung stral3enseitig gegebe-
nen Linien einzuhalten sind. Dartber hinaus ist es Ziel der Planung durch die Fest-
setzung von Baulinien die typischen Bauversatze im Bereich der Vorgebirgsstral3e
und teilweise an der Alte Bonnstral3e planungsrechtlich abzusichern, sodass auch
bei Neubebauungen diese Struktur erhalten bleibt.

Bei den Neubebauungen sind nur die stral3enseitigen Grenzen bei Doppelhdusern
als Baulinien festgesetzt. Hierdurch soll gesichert werden, dass flir beide Haushalften
eine einheitliche Flucht einzuhalten ist.

Die Planung orientiert sich bei den Abgrenzungen fir die Geschoiwohnungen an
den erforderlichen Gréf3en im Mehrfamilienhausbau. Die festgesetzten Bautiefen von
15,0 m bericksichtigen bereits die Flachen fur Balkone und Wintergéarten o.&.. Dari-
ber hinausgehende Uberschreitungen werden nicht zugelassen.

Bei den geplanten Familienhausern sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen eng
an die geplanten Geb&dudeumrisse angelegt, sodass die im Umfeld des Plangebietes
bestehende lockere Bebauung auch im Innenbereich seine Fortsetzung findet.

Bei der Bestandsbebauung orientiert sich die Planung an der vorhandenen Bausub-
stanz. Die Gebaude werden weitestgehend eng umfahren, um die derzeitige bauliche
Situation auch langfristig sichern zu kénnen.

3.3 Hochstzulassige Zahlen der Wohnungen in den geplanten Einzel- und Dop-
pelhausern

Der Bebauungsplan setzt gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB fest, dass innerhalb der
geplanten Einzelhauser (E) und je Doppelhaushalfte (D) maximal 2 Wohnungen zu-
lassig sind. Die Mehrfamilienhauser sind von der Beschrankung ausgenommen.

Die Beschrankung der zuldssigen Wohnungen ist begriindet in der vorhandenen lo-
ckeren Bebauung im Umfeld des Plangebietes sowie in den Zielen der Planung, die-
se lockere Bebauung in der offenen Bauweise fiir die Neubebauung fortzufihren.
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Ohne die Beschrankung der zuldassigen Wohnungen bestiinde zudem die Gefahr,
dass die Verkehrsdichte innerhalb des geplanten Wohnquartiers auf ein unvertragli-
ches Mal3 ansteigen kénnte und der dadurch erhohte Stellplatzbedarf zuséatzliche
Versiegelungen in unvertraglichen Grofenordnungen verursachen wirde.

Insgesamt ware damit das Ziel der Planung gefahrdet, die Voraussetzung fur einen
attraktiven Wohnstandort mit den dazu gehdrenden Freiflachen zu schaffen.

3.4 Verkehr
3.4.1 Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen der Planaufstellung hat das Ingenieurblro Runge fir den Standort eine
Verkehrsuntersuchung durchgefuhrt. Danach ist vorgesehen, das geplante Wohnge-
biet Uber den Kreisverkehr Alte BonnstralRe / Vorgebirgsstral3e zu erschliel3en.

Um Kenntnisse zu den bestehenden Verkehrsstarken im Umfeld des Bebauungs-
plangebietes zu erlangen, fanden im Dezember 2014 und im April 2016 Verkehrs-
zahlungen und Verkehrsbeobachtungen statt.

Durch die KanalbaumafRnahmen auf der Badorfer StraRe konnten seit Ende 2014
keine typischen Belastungen durch Verkehrszahlungen ermittelt werden, sodass auf
Zahldaten der Stadt Bruhl von Februar 2012 zurlckgegriffen wurde. Baustellenbe-
dingte Verkehrsverlagerungen wurden innerhalb der Verkehrsuntersuchung bertck-
sichtigt und korrigiert.

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen zeigen, dass die Umbaumaflnahmen am
Kreisverkehr weder einen Rickstau im Kreisverkehr noch sonstige negative Auswir-
kungen am Kreisverkehr bewirken. Der Kreisverkehr weist fur Ful3ganger und Rad-
fahrer, die im Kreisverkehr auf der Fahrbahn gefuhrt werden, eine hohe Verkehrssi-
cherheit auf.

Am 05.08.2015 hat ein Vorgesprach beim Landesbetrieb StraRen NRW in Euskir-
chen stattgefunden. Die Vertreter des Landesbetriebes hatten in dieser Erorterung
nach Kenntnis der Planungsabsichten, darauf verwiesen, dass durch das neue Bau-
gebiet kein Einfluss auf die Verkehrsabwicklung auf der Kreisverkehrsfahrbahn auf-
treten darf.

Um diese Forderung zu gewéhrleisten wurde angeregt, das Plangebiet geradlinig an
den Kreisverkehr anzubinden, wahrend die Vorgebirgsstral3e untergeordnet in die
Planstral3e einmiindet. Bei Beachtung dieser Vorgabe wurde eine Zustimmung sei-
tens des Landesbetrieb Strafl3en in Aussicht gestellt.

3.4.2 Ubergeordnete Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr

Die Anbindung des Neubaugebietes erfolgt aus 0Ostlicher Richtung Uber den Kreis-
verkehr Vorgebirgsstral3e / Alte Bonnstral3e.
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Das Plangebiet grenzt im Osten unmittelbar an die Alte Bonnstral3e (L 183), die in
suddstlicher Richtung zur Autobahnanschlussstelle der A 553 und weiter nach Bonn
fuhrt.

Fur den Individualverkehr bestehen damit Gber die Alte Bonnstral3e gute Anbindun-
gen zur Innenstadt sowie in Richtung Bornheim, Bonn und an das Fernstral3ennetz.

3.4.3 Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber eine Planstral3e, die im Osten
des Plangebietes in den Kreisverkehr an der Vorgebirgsstral3e / Alte Bonnstral3e
einmundet. Entsprechend der Anregung des Landesbetriebes Stra3en NRW wurde
die Planstral3e geradlinig in den Kreisverkehr und die Vorgebirgsstral3e untergeord-
net in die Planstral3e gefihrt.

Die PlanstralRe verlauft weiter in westlicher Richtung und geht tber in eine ringférmi-
ge ErschlieBung. An diese ErschlieBung ist in stidwestlicher Richtung eine zweite
kleine ErschlieBungsschleife angehangen, wobei die Durchfahrt im sudlichen Teil nur
fur Mall- und Rettungsfahrzeuge freigegeben werden soll. Die Planstral3e ist in dem
sudlichen Teil so angelegt, dass fir den allgemeinen KFZ-Verkehr das Wenden im
Kurvenbereich mdglich ist.

Uber die vorgenannten ErschlieBungsringe sind weitestgehend alle Grundstiicke
unmittelbar zuganglich und anfahrbar. Lediglich fur 2 Grundstiicke im Norden und 6
Grundsticke im Sudosten des Innenbereichs werden kurze ErschlieBungsstiche er-
forderlich.

Das erste Teilstick der Planstrafl3e wird ab dem Kreisverkehr auf einer Lange von ca.
35 m im Trennprofil erstellt.

Der weitere Verlauf der Planstral3e ist insgesamt in verkehrsberuhigter Bauweise im
Mischprofil mit Verkehrsbreiten von 6,0 m und 4,5 m vorgesehen.

Die kurzen Stichwege sind auf Grund des eingeschrankten Zufahrtsbedarfes fur die
Anlieger mit Breiten von 3,5 m festgesetzt. Fur Millfahrzeuge sind diese Anlieger-
stralRen wegen der fehlenden Wendemadglichkeit nicht befahrbar. Die Millboxen sol-
len daher auf den jeweiligen Baugrundstiicken abgestellt und die Behalter an den
Abholtagen zur nachstgelegenen Planstral3e gerollt werden.

3.4.4 Ruhender Verkehr

Mehrfamilienhauser

Die notwendigen Stellplatzflachen fur die kunftigen Bewohner der Geschol3wohnun-
gen werden vorrangig innerhalb von unterirdisch angelegten Garagen geschaffen.
Fur zwei Grundsticke im Eingangsbereich des Gebietes sowie im Sidwesten des
Innenbereichs sind auf den nicht bebauten Grundsticksflachen ebenerdige Stellplat-
ze vorgesehen.

In der formlichen Planzeichnung sind entsprechende Flachen fur Tiefgaragen (TGa)
und private Einstellplatze (St) festgesetzt.
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Die geplanten Tiefgaragen sollen in die Gestaltung der Aul3enbereiche mit einbezo-
gen und als begrinte Dacher angelegt werden. Die Tiefgaragen sind mindestens 60
cm zu ubererden und mit einer geschlossenen Vegetationsdecke zu versehen. Ziel
dieser Bepflanzungsvorschriften ist, die Garagen vertraglicher in die umgebende
Gartenstruktur einfigen zu kénnen. Dartber kann mit dieser Festsetzung der Grin-
anteil innerhalb des Plangebietes erhéht werden.

Einzel- und Doppelhausbebauung

Der ruhende Verkehr fur die geplanten Einzel- und Doppelhduser sind innerhalb von
Garagen auf den Baugrundstiicken, Gberwiegend seitlich der Hauptgebaude geplant.
Die im Bebauungsplan festgesetzten Garagenflachen sind so angeordnet, dass zwi-
schen der Garage und der vorgelagerten Verkehrsflache ein Abstand von mindes-
tens 6,0 m verbleibt, sodass die Mdglichkeit besteht, vor der Garage noch ein weite-
res Fahrzeug abstellen zu kénnen.

Gemal Ziffer 4 der textlichen Festsetzungen sind offene PKW-Einstellplatze grund-
satzlich auf den Gberbaubaren und nicht Giberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
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.

Offentliche Parkplatze

Neben den privaten Stellplatzanlagen fur die kiinftigen Bewohner sind innerhalb des
offentlichen Verkehrsraumes insgesamt ca. 33 offentliche Parkplatze fir Besucher
eingeplant.

3.4.5 FuBR- und Radwege

Der Bebauungsplan setzt im Norden des Plangebietes zur Taunusstrafl3e und im Su-
den zur StralBe Pehler Hulle hin jeweils einen Ful3-/Radweg fest. Hierdurch wird eine
durchgehende Nord-Sud-Wegeverbindung geschaffen, die FulRgdngern erhebliche
Umwege erspart. Dies betrifft insbesondere die Erschlieung der Bushaltestellen
Vorgebirgsstral3e und Pantaleonstrale.

Dies tragt als Baustein zur Attraktivierung des nichtmotorisierten Verkehrs bei und
zur Minderung des motorisierten Verkehrs.

DarlUber hinaus bedeutet die Herstellung der Wegeverbindung eine bessere Vernet-
zung der Wohngebiete untereinander und vermeidet so die Isolierung von Wohnla-
gen.

Die Anbindung an die Taunusstral3e hat zudem den Vorteil, dass diese Wegeflache
bei einer Verkehrsstorung im Einfahrtsbereich in das Plangebiet flr Rettungsfahr-
zeuge nutzbar ist.

Mit der planungsrechtlichen Festsetzung wird eine langfristige Realisierung ange-
strebt.

Bei der beabsichtigten Planung wird sehr wohl gesehen, dass Eigentumsrechte pri-
vater Eigentimer betroffen sind. Die genannten Grinde sind jedoch im offentlichen
Interesse und ihnen wird ein grélReres Gewicht beigemessen.
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3.4.6 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die Stadtbahnhaltestelle Bruhl-Badorf der Linie 18 ist von allen geplanten Wohnge-
bauden aus in wenigen Minuten zu Fuld zu erreichen. Hierdurch bestehen fir die
kiinftigen Bewohner des Plangebietes gute Verbindungen nach Koln und Bonn.

Die nachsten Haltepunkte der Stadtbuslinien 706 und Ast 782 befinden sich an der
VorgebirgsstralRe und unmittelbar nérdlich des Plangebietes an der Badorfer Stral3e /
Pantaleonstral3e. Die Linie 706 verbindet die Stadtteile Pingsdorf und Badorf mit der
Stadtmitte (Stadtbahn).

3.5 Versorgungsflachen

Der Bebauungsplan setzt im zentralen Bereich des Plangebietes eine Versorgungs-
flache mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat’ fest.

Die Festsetzung der Flache fir Versorgungsanlagen (Trafostation) ist in der konkre-
ten Forderung des Energietragers begriindet, wonach er fur die Versorgung des Ge-
bietes aufgrund der geplanten Mal3Bhahmen diese Station bendtigt.

3.6 Offentliche Griinflichen

= Offentliche Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz‘

Im Stden des Plangebietes setzt der Bebauungsplan eine offentliche Grunflache mit
der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz’ fest. Die FlachengrtR3e betragt fur den Kin-
derspielplatz ca. 660 m2.

Innerhalb dieser Flache verlauft ein Teil des Fuldweges, der zur Stral3e Pehler Hille
fuhrt. Innerhalb des Spielplatzes wird der Fuldweg nicht festgesetzt. Es bleibt der
Ausbauplanung vorbehalten, wie die Wegefiihrung in das Spielplatzkonzept einge-
bunden wird.

Diese offentliche Grinflache wird weiterhin eine multifunktional nutzbare Teilflache
beinhalten, die u.a. fir Nachbarschaftsfeste und andere Aktivitaten genutzt werden
kann. Da der Standort dieser Flache an der FuBwegeverbindung zwischen beste-
hendem Wohngebiet und Neubaugebiet gewahlt ist, bietet sich die Nutzung dieser
Flache fur beide Gebiete an.

Die Ausgestaltung des Spielplatzes und der Gemeinschaftsflache erfolgt im Rahmen
der Ausbauplanung.

= Offentliche Griinflichen am Kreisverkehr

Die bereits existierende kleine Griunflache am Kreisverkehr soll weiterhin bestehen
bleiben und der Auflockerung der stadtebaulichen Situation vor Ort dienen. Sie bietet
die Mdglichkeit, dort eine Verweilmoglichkeit z.B. mit einer Bank zu schaffen.
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3.7 Energie / Ver- und Entsorgung
3.7.1 Energie

Der Aufbau einer Energieversorgung ist unabhangig von den begrenzten Ressour-
cen fossiler Energietrager und ohne schadigende Auswirkungen auf unser Okosys-
tem und das Klima zwingend erforderlich. Die Erhéhung der Energieeffizienz hat
gleiche Prioritat wie der Ausbau der erneuerbaren Energien. Durch eine voraus-
schauende und energieeffiziente Versorgung neuer Wohnlagen kann zumindest die
zeitliche Verfugbarkeit der fossilen Energietrager verlangert und die mit deren Um-
setzung verbundene Umweltbelastung in Grenzen gehalten werden.

Fur das Neubaugebiet wird zur Deckung der Heizenergie als Grundlast ein Block-
heizkraftwerk (BHKW) geplant. Fir die Spitzenlastabdeckung kommen voraussicht-
lich weitere Anlagen z.B. Warmepumpen und / oder solartechnische Anlagen zum
Einsatz.

Der Projektentwickler verpflichtet sich die konkrete Ausgestaltung der energetischen
Versorgung im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages verbindlich zu gewahrleisten.

3.7.2 Wasser / Strom / Telefonanlagen

Die Ver- und Entsorgung des Neubaubereiches, u. a. mit Elektrizitat, Gas und Trink-
wasser sowie die Abwasserbeseitigung kann grundsatzlich tber die vorhandenen
Netze sichergestellt werden. Im Plangebiet sind die Leitungen entsprechend neu zu
verlegen und die Hausanschlusse herzustellen.

3.7.3 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird dem offentlichen Kanal im Bereich der Einmindung der
neuen Planstral3e in die Vorgebirgsstral3e / Alte BonnstralR3e zugefihrt.

3.7.4 Beseitigung des Niederschlagswassers

3.7.4.1 Hydrogeologische Untersuchung

Zur Erkundung der hydrogeologischen Verhéltnisse hat das Ingenieurbiiro Snoussi,
Duisburg im November 2015 ein Bodengutachten erstellt.

Um die Versickerungsmoglichkeit des anfallenden Niederschlagswasser der Dach-
flachen auf dem Grundstick zu prifen, wurde die Durchlassigkeit des Untergrundes

anhand von drei Versickerungsversuchen an unterschiedlichen Stellen des Bau-
grundstiickes bestimmt.
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Die Auswertung der Versuche nach USBR? (Bureau of Reclamation) - Earth Manual®
ergab Durchlassigkeitsbeiwerte von kf = 1,26 x 10® m/s bis 4,15 x 10 ° m/s, was ei-
ner sehr geringen Wasserdurchlassigkeit entspricht.

Nach dem DWK?* -Arbeitsblatt A 138 Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser sollte der Untergrund mindestens einen Durch-
lassigkeitsbeiwert von kf = 1 x 10° m/s aufweisen, um eine riickstaulose Versicke-
rung zu gewahrleisten. Bei geringeren Durchlassigkeiten, wie sie in den Versuchen
ermittelt wurden, kbnnen anaerobe Verhaltnisse in der ungesattigten Bodenzone auf-
treten, die das Ruckhalte- und Umwandlungsvermdgen ungunstig beeinflussen kon-
nen. Aul3erdem werden die zu berechnenden Versickerungsanlagen sehr grof3 und
damit unwirtschatftlich.

Das Ingenieurbiro empfiehlt daher, das anfallende Niederschlagswasser in den Ka-
nal einzuleiten.

3.7.4.2 Geplantes Konzept zur Beseitigung des Niederschlagswassers

Nach den Vorschriften des Landeswassergesetzes § 51 a (LWG) ist Niederschlags-
wasser von Grundsticken, die nach dem 1.01.96 erstmals bebaut, befestigt oder an
die offentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu
verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachti-
gung des Wohles der Allgemeinheit moglich ist.

Auf Grund der vorgefundenen Untergrundverhaltnisse ist eine dauerhaft sichere Be-
seitigung des Niederschlagswassers gemall dem DWK-Arbeitsblatt A 138 innerhalb
des Plangebietes nicht mdglich (s. hierzu die Ausfihrungen unter der Ziff. 3.7.3.1).
Es ist daher beabsichtigt, das Niederschlagswasser von den Dachflachen in das vor-
handene Kanalnetz einzuleiten.

Gemald gutachterlicher Aussage ist ein Anschluss des Bebauungsplangebietes an
die Regenwasserkanalisation in der Alten Bonnstraf3e moglich.

Voraussichtlich kann dies ungedrosselt und somit ohne Regenriickhaltung erfolgen.
Sollte sich bei der weiteren Bearbeitung ergeben, dass eine Drosselung der Abflisse
erforderlich wird, kdnnen die letzten Haltungen vor der Anschlussstelle im o6ffentli-
chen Bereich entsprechend als Regenrtickhaltung ausgefihrt werden. Die Durchfiih-
rung des Bauleitplanverfahrens steht dem nicht entgegen.

3.8 Belange von Natur und Landschaft

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

Da es sich bei dem Anderungsverfahren um ein Planverfahren fiir die Innenentwick-
lung der Stadte gemal § 13a Baugesetzbuch handelt, sind, wie unter 1.4 dargelegt,
kein Umweltbericht und kein Ausgleich erforderlich.

2 USBR= United States Bureau of Reclamation (Unterbehérde des USGS= United States Geological
Survey; Entspricht etwa dem deutschen Bundes-Umweltamt / Geologischer Dienst)
® Earth Manual= ist das entsprechende Handbuch zur Durchfithrung von Versickerungsversuchen
* DWK= Deutsche Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall
Seite 19 von 26



Begrindung zum BP 06.02 'Pehler Hillle, Badorfer StraRe, Vorgebirgsstralle, Alte Bonnstrafie'
- Entwurf -

Die Belange des Umwelt- und Artenschutzes sind allerdings auch in einem be-
schleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB zu prifen und zu bewerten. Die Ergeb-
nisse dieser Untersuchungen sind nachfolgend dargelegt (s. hierzu die Ausfihrungen
unter den Ziffern 3.9 — 3.12).

3.9 Artenschutzrechtliche Vorpriifung

Im Rahmen der Aufstellung von Bebauungspléanen sind gemal? 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.

Den Anforderungen des Gesetzgebers bezlglich des besonderen Artenschutzes
gem. § 44 BNatSchG wird durch eine Artenschutzrechtliche Vorprifung (KOLNER
BURO FUR FAUNISTIK, September 2015) gefolgt. In der artenschutzrechtlichen Be-
trachtung ist gepruft worden, ob und - wenn ja - welche artenschutzrechtlichen Kon-
flikte im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung entstehen kdnnen. Weiterhin
ist geklart worden, ob das Vorhaben aus artenschutzrechtlicher Sicht als zulassig
einzustufen ist.

Zur Minderung artenschutzrechtlicher Beeintrachtigungen und Verhinderung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind erforderliche
Holzfallungen nur aul3erhalb der Brutzeiten von wildlebenden Vogelarten, d.h. nicht
im Zeitraum Marz bis September zulassig.

Sollte eine Flacheninanspruchnahme in Gehdlzbestanden innerhalb der Brutzeit wild-
lebender Vogelarten stattfinden, sind geeignete MalRnahmen zur Vermeidung von
Individuenverlusten bzw. Zerstérungen von Nestern und Eiern britender Vogel vor-
zusehen, z.B. eine 6kologische Baubegleitung, die sicherstellt, dass Brutvorkommen
rechtzeitig identifiziert und geschutzt werden kdnnen.

Die Artenschutzprifung kommt zu dem Ergebnis, dass fur die im Untersuchungsge-
biet potentiell vorkommenden Vogelarten artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG nicht eintreten, wenn die 0.g. Mal3-
nahmen zur Vermeidung eingriffsbedingter Gefahrdungen von Vogelbruten beachtet
werden. Unter diesen Voraussetzungen ist das Vorhaben aus artenschutzrechtlicher
Sicht zul&ssig.

Im Zusammenhang mit der Realisierung des Bebauungsplanes kommt es zum
Ruckbau eines Gebaudes im Bereich der zukiunftigen Zufahrt. An diesem Gebaude
konnten keine Mehlschwalben nachgewiesen werden. Anlage- /betriebsbedingt ent-
stehen somit keinerlei Tétungsrisiken fir Mehlschwalben.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ist von Anwohnern kritisiert
worden, dass der Gutachter nur die artenschutzrelevanten Vogelarten und Fleder-
mause untersucht hat. Weitere prifrelevante Arten, wie den Feldhamster, Amphi-
bien, Kleinsduger sind nicht betrachtet worden.

Die Kritik ist zurickzuweisen, da im Rahmen der Artenschutzprifung nach § 44
BNatSchG grundsatzlich samtliche Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie
samtliche wildlebende Vogelarten relevant sind, darunter auch Arten, die in
Nordrhein-Westfalen nur als Irrgaste oder sporadische Zuwanderer auftreten sowie
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(bei den Vogelarten) haufige, verbreitete und ungefahrdete Arten, die einen gunsti-
gen Erhaltungszustand haben.

In einem ersten Schritt werden diejenigen prufrelevanten Arten ermittelt, die im Wir-
kungsbereich des Vorhabens vorkommen.

Dies erfolgt in erster Linie auf Grundlage von Bestandsaufnahmen sowie einer Erfas-
sung von Lebensraumstrukturen mit einer moéglichen Bedeutung als Lebensraum
bzw. Teillebensraum fir prufrelevante Arten.

Beriicksichtigt werden auch Angaben aus Datensammlungen der Naturschutzverwal-
tung (LANUV 2014a, b), hier vor allem die messtischblatt- (MTB-) bezogene Zusam-
menstellung planungsrelevanter Arten.

Es ist nicht Aufgabe der Artenschutzprifung nach Tieren zu suchen, auf die es nach
Auswertung der Daten und den Begehungen keine Hinweise gibt.

Auf Grund der konkreten Nachfrage von Birgern hinsichtlich des Vorkommens von
Feldhamstern und der Haselmaus hat der Gutachter hierzu folgende Stellungnahme
abgegeben:

Haselmaus

.Eine konkrete Untersuchung zum Vorkommen der Haselmaus (mittels Nisttubes)
wurde aus folgenden Griinden nicht durchgefihrt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ruderalisierte Wiesen- und Gartenflachen, die
einen jungen, zunehmenden Geholzbestand aufweisen.

Auf etwa 20 Jahre alten Luftbildern ist zu erkennen, dass zu diesem Zeitpunkt (An-
fang der 1990er Jahre) fast keine grol3eren zusammenhdngenden Geholz-
Gebuschstrukturen auf der Flache vorhanden waren.

Das Plangebiet war damals und ist erst recht heute vollstandig von Bebauung und
Verkehrswegen umschlossen, so dass keine Verbindung zu benachbarten groR3eren
Geholzstrukturen existieren. Somit ist es ausgeschlossen, dass die wenig ausbrei-
tungsfreudige Haselmaus das Gelande besiedeln kann. Bebauung und Straf3en stel-
len untberwindbare Hindernisse dar. Aus den Messtischblattern des LANUV erge-
ben sich zudem keine Hinweise zum Vorkommen der Art.

Bei den Erhebungen zu den Tiergruppen Avifauna und Fledermause wurden zudem
auch keine Hinweise auf Haselmausvorkommen festgestellt (z.B. Kobel in der
Strauchvegetation)*.

Feldhamster

.Die Flachen innerhalb des Plangebietes stellen in keinster Weise einen Lebensraum
fur den Feldhamster dar. Der Feldhamster ist eine Charakterart der Ackerlandschaf-
ten (v.a. der Boérden) und besiedelt kein Grinland. Allenfalls an Ackerflachen an-
grenzende Raine oder Brachen werden gelegentlich genutzt. Dies aber nur dort, wo
auch eine intakte Ackerpopulation benachbart vorhanden ist, was im Raum Bruhl
nicht der Fall ist. Unabhangig davon fehlt es auch an einer Anbindung an Ackerfla-
chen. Als Nahrung bevorzugt werden Wintergetreide (v.a. Weizen) und mehrjahrige
Feldfutterkulturen, gunstig sind auch Sommergetreide und Koérnerleguminosen. Als
Vorrat fir den Winter tragt er ein bis mehrere Kilo Nahrung ein, bevorzugt Getreide.
Was soll er auf den Bracheflachen sammeln?

In NRW befindet sich das letzte Vorkommen der Art auf Ackerflachen im Raum
Zilpich. Die von den Anwohnern dokumentierten Erdlbcher stellen vermutlich Locher
von Wuhlméausen dar. Eine typische Feldhamsterréhre weist einen Durchmesser von
mind. 6 cm auf. Des Weiteren findet man um diese Offnung herum oftmals eine typi-
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schen ,Fral3kreis®. Hinzu kommt, dass die Tiere mit Beginn des Winterschlafs ab et-
wa Oktober die Offnungen der Réhren mit Erde verschliel3en.

Alle diese Aspekte belegen eindeutig, dass ein Vorkommen des Feldhamsters aus-
geschlossen werden kann“.

3.10 Baumschutz

Wie bereits unter der Ziffer 1.9 ausgefihrt, besteht in der Stadt Bruhl eine Baumsat-
zung. Danach stehen Baume ab einem bestimmten Stammumfang unter dem Schutz
der Baumsatzung. Im Rahmen der Planaufstellung wurden die von der Satzung be-
troffenen Baume eingemessen und kartiert.

Die mit der Realisierung der Planung zu fallenden Baume sind tber Ersatzpflanzun-
gen oder entsprechend der Baumsatzung vom Verursacher Ersatzgeld an die Stadt
Bruhl auszugleichen.

Zeitpunkt und Umfang der Ersatzzahlung wird in einem stadtebaulichen Vertrag zwi-
schen dem Projektentwickler / Grundstiickseigentimer und der Stadt Bruhl geregelt.

3.11 Schutz des Bodens

Mit Grund und Boden soll gemalR § 1la Abs. 2 BauGB schonend umgegangen wer-
den. In der Abwéagung sind die Auswirkungen auf den Boden zu berucksichtigen.

Die Stadt Brihl hat sich sehr friihzeitig mit der Standortfrage kinftiger Wohngebiete
auseinandergesetzt. Der Rat der Stadt Brihl hat in seiner Sitzung am 26.01.2010 ein
Wohnbauflachenkonzept fur das gesamte Stadtgebiet beschlossen. In dieser Kon-
zeption war u.a. der Standort des Plangebietes als Potentialflache fur den Woh-
nungsbau enthalten. Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
sind die seinerzeit als Potentialflache bewerteten Bereiche ebenfalls als Wohnbau-
flachen dargestellt worden. Eine Abwagung fir die kiinftige Bebauung des Standor-
tes mit Wohnhausern hat damit bereits in hinreichendem Umfang stattgefunden.
Letztendlich hat der Rat der Stadt Bruhl dartber zu befinden, ob an dem Standort ein
Bebauungsplan aufgestellt werden soll oder nicht.

Der Standort ist fir eine Wohnnutzung auf Grund der Nahe zum Stadtzentrum, der
vorhandenen Verkehrsanbindung und den Naherholungsmdglichkeiten als optimal zu
bewerten.

Hinsichtlich der Entwicklung des Standortes gibt es seitens des Gesetzgebers (Bau-
gesetzbuch) eine klare Vorgabe. Auf Grund des jahrelangen Flachenverbrauchs in
den Aul3enbereichen hat der Gesetzgeber die Starkung der Innenbereiche in das
Baugesetzbuch (8 13a BauGB) eingefiigt. Danach sind die Innenbereiche vorrangig
zu Verdichten und / Wiedernutzbar zu machen.

Durch die BauGB Novelle 2007 wurde in § 13a BauGB das beschleunigte Verfahren
fur Bebauungsplane vorgesehen, die der Innenentwicklung dienen.

In der Terminologie wird damit ausdriicklich an die Bodenschutzklausel in § 1a Abs.
2 Satz 1 angeknipft: 8 13 a Abs. 1 Satz 1 wiederholt diese Begriffe wortlich.

§ 13a wurde vom Gesetzgeber malRgeblich auch damit begrindet, dass mit dem be-
schleunigten Verfahren ein Instrument zur Verwirklichung der in der Bodenschutz-
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klausel vorgegebenen stadtebaulichen Zielvorgabe bereitgestellt ist, d.h. die Boden-
schutzklausel des 8§ 1a Abs. 2 Satz 1 findet in § 13a eine Instrumentierung.

3.12 Umweltbelange

Da es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um ein Planverfahren fur die In-
nenentwicklung der Stadte gemal § 13a Baugesetzbuch handelt, sind kein Umwelt-
bericht und kein Ausgleich erforderlich.

Die Belange des Umweltschutzes sind allerdings auch in einem Verfahren nach
§ 13a BauGB zu prifen und zu bewerten.

Innerhalb des Plangebietes sind keine erheblichen Umweltbeeintrachtigungen er-
kennbar:

e Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

e Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete sowie Naturdenkmaler oder ge-
schitzte Landschaftsbestandteile sind vom Geltungsbereich des Bebauungs-
planes nicht betroffen. Im Eckbereich Alte Bonnstral3e / Pehler Hille befindet
sich eine alte Linde, die durch die angrenzende BaumaRRnahme stark beein-
trachtigt wird. Es wurde ein Baumgutachter eingeschaltet und ein Mal3nah-
menkatalog zur Erhaltung der Linde erarbeitet.

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

e Unter Berlcksichtigung der in der artenschutzrechtlichen Vorprifung aufge-
fuhrten Vermeidungsmal3nahmen ist das Vorhaben aus artenschutzrechtlicher
Sicht zul&ssig.

e Mit der verdichteten Bebauung im Innenbereich erfullt die Planung auch die
Anforderungen an den sparsamen Umgang mit Grund und Boden (Boden-
schutzklausel).

e Die archaologischen Voruntersuchungen sind inzwischen weitestgehend ab-
geschlossen. Im Zuge des Baus der ErschlielBungsstrale und des Kanals
muss dann nur noch die archéologische Begleitung der Erdarbeiten ab dem
Kreisel Bonnstral3e in das Planareal gewahrleistet werden, da hier die romi-
sche Eifelwasserleitung tangiert sein kann.

3.13 Verwirklichung des Bebauungsplanes, Kosten

Der Stadt Bruhl entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Kosten.

Die erforderlichen Anderungen an der o6ffentlichen ErschlieRungsmaRnahme werden
durch den Antragsteller / Investor vorgenommen.

Der Investor wird sich im weiteren Verfahren in einem noch abzuschlieBenden Ver-
trag gegenuber der Stadt zur Herstellung und kostenfreien Ubergabe verpflichten.
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4. 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 fiir die Dacheindeckungen

Fir Dacher baulicher Anlagen werden in den bauordnungsrechtlichen Vorschriften
nur bestimmte Materialien zugelassen. Diese Vorschrift erfolgt mit der Begriindung,
einen positiven Einfluss auf den einheitlichen Gesamteindruck der Bebauung zu
nehmen.

Die zulassigen Materialien sind bereits heute als ortstypisch fur die bestehende Be-
bauung innerhalb und im im Umfeld des Plangebietes anzusehen. Die verbleibende
Auswahl an Gestaltungsmoglichkeiten ist einerseits so grof3, individuellen Anspri-
chen zu genuigen, jedoch andererseits einen kontinuierlichen Ubergang zwischen der
vorhandenen und der neuen Bebauung sicherzustellen.

Nach den gestalterischen Vorschriften sind Sonnenkollektoren und Solarzellen all-
gemein zulassig, wobei bei geneigten Dachern die Anlagen nur in der Neigung ent-
sprechend der zugehdrigen Dachneigung und bei Flachdachern nur flach liegende
bzw. bis zu einer Hohe von 0,30 cm Uber der Oberkante der Dachflache angeordnete
Solaranlagen/Photovoltaikanlagen zulassig sind.

Hierdurch soll vermieden werden, dass die Kollektoren oder Solarzellen eine zusatz-
liche Ebene bilden, die ggf. uber die zuldssige Geb&udehdhe hinausgehen und sich
damit negativ auf die Gestaltung der Dachlandschaften auswirken.

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

e Dachform und Dachneigungen

Die Dachform als Hauptelement einer Dachlandschaft hat durch ihre gestalterische
Auspragung einen entscheidenden Einfluss auf das stadtebaulich-baugestalterische
Gesamterscheinungsbild einer Siedlung.

Fur die geplante Neubebauung werden unterschiedliche Dachformen und Dachnei-
gungen zugelassen. Es wird hinsichtlich der Dachformen bei den Familienhdusern
und den Mehrfamilienwohnhausern unterschieden.

Die Mehrfamilienhdauser sind insgesamt mit zurtickversetzten Staffelgeschossen ge-
plant, die ausschlie3lich ein Flachdach erhalten sollen. Fir die geplanten Einzel- und
Doppelhauser sind Satteldéacher, Pult- und Flachdacher zugelassen.

Mit der Zulassigkeit verschiedener Dachformen und Dachneigungen wird der vor-
handenen Bebauung entsprochen und den kinftigen Bewohnern ein umfangreicher
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Gestaltungsspielraum bei der Planung der Dachkonstruktion belassen. Uber diese
Regelung soll in Verbindung mit den Festsetzungen zu Geb&udehdhen und Ge-
schossen gewahrleistet werden, dass die Mehrfamilienhduser mit inren Flachdachern
bei geringerer Hohe (max. 10,50 m) gegeniber den Einfamilien- / Doppelhausern
(max. 11,50 m Hbhe) nicht zu massiv wirken.

Fur Garagen gilt, dass diese nur mit Flachdachern zuldssig sind. Dies entspricht dem
beabsichtigten stadtebaulichen Bild, dass sich Nebenanlagen den Hauptbaukdrpern
unterordnen. Weiterhin ist dies die Voraussetzung fur die Begriinung dieser Dacher,
die sowohl gestalterisch wie auch kleinklimatisch Bedeutung hat.

¢ Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Zwerchhauser

Durch die einschrankenden Vorschriften bezuglich der Gesamtlange der Aufbauten
und Einschnitte sowie die Beschrankung der Breite der Zwerchhauser von maximal
60% der Trauflange soll erreicht werden, dass auch nach Ausbildung von Dachgau-
ben bzw. Dacheinschnitten die festgesetzte GeschofRzahl am Gebaude ablesbar
bleibt und zumindest eine teilweise gliedernde Funktion gewahrt ist. Um dieses Ziel
zu erreichen wurde des Weiteren ein Mindestabstand der Dachgauben / Dachein-
schnitte zu den Giebelwanden festgesetzt.

e Werbeanlagen

Nach den gestalterischen Vorschriften sind Werbeanlagen nur in einer Grof3e von
max. 0,25 m2 an der Statte der Leistung zulassig. Mit der Beschrankung der GroRRe
und in Verbindung mit der Stétte der Leistung wird dem Belang der Ortsgestaltung
entsprochen.

e Vorgarteneinfriedungen

Mit den einschrankenden Festlegungen bezuglich der Einfriedungen innerhalb der
Vorgarten wird das Ziel verfolgt, den Grinanteil im Stral3enraum im Verhaltnis zu den
Verkehrsflachen mdglichst grol3 zu gestalten sowie die Vorgartenflachen wenigstens
zum Teil in den Erlebnisbereich des StralRenraumes mit einzubeziehen. Mit der Zu-
lassigkeit von Einfriedungen bis zu 1,0 m tber Verkehrsflache soll den kiinftigen Be-
wohnern die Moglichkeit eingerdaumt werden, den privaten Bereich sichtbar abgren-
zen zu kdnnen, ohne jedoch damit die Ziele der Planung zu beeintrachtigen.

e Hausgarteneinfriedungen

Die Zulassigkeit bestimmter Hohen und Materialien bei den sonstigen Einfriedungen
ist in dem Ziel der Planung begriindet, auch innerhalb der Hausgarten optisch eine
gewisse Durchlassigkeit zu gewéhrleisten, die damit zu einer positiven Gesamtge-
staltung beitragen soll. Die verbleibende Auswahl und die Hohe der zulassigen Ein-
friedungen sind dennoch ausreichend, die jeweiligen Grundstiicke untereinander ab-
zugrenzen.
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e Sichtschutz

Die Zulassigkeit von Mauern und Sichtschutzwanden aus Holz zwischen den Dop-
pelhaushalften bis zu einer maximalen Héhe von 2,0 m Uber Gelénde soll insbeson-
dere die unmittelbar an das Wohnhaus angelegten Freiflachen (privater Hausgarten)
vor ungebetene Einblicke schiitzen. Die H6hen- und Langenbeschrankung sichert
zudem, dass es zu keiner GlbermaRigen Beschattung der Grundstiicke kommt. Die
Zulassigkeit von 2,0 m hohen Einfriedungen wird als ausreichend hoch angesehen,
um die Freirdume geniigend abschirmen zu kénnen, ohne dennoch die Gesamtge-
staltung zu gefahrden.

Im Auftrag der Stadt Brihl

Grevenbroich, den 27. Oktober 2016
La Citta Stadtplanung

Die Begriindung hat mit dem Bebauungsplan Nr. 06.02 'Pehler Hulle, Badorfer Stra-
Re, Vorgebirgsstralle, Alte Bonnstralle' gemal § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
iVm § 13a BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI.
| S.1748) geandert worden ist, in der Zeit vom 26.08.2016 bis einschlieRlich
26.09.2016 offentlich ausgelegen. :

Brahl, 03.02.2017

D

Diese Begr[]ndung zum Bebauungsplan Nr. 06.02 'Pehler Hulle, Badorfer Strale,
Vorgebirgsstralle, Alte Bonnstrafde' ist am 12.12.2016 vom Rat der Stadt Bruhl be-
schlossen worden.
Briihl, 03.02.2017

Der Burgermeister
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