Bebauungsplan Nr. 40 - Auf dem Gallberg

Begrindung gemdB § 9 Abs. 8 Bundesbaugesetz (BBsuG) vom
18.8.1976, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes

zur Beschleunigung von Verfahren vom 6.7.1979

1.0 Gebietsbeschreibung

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Badorf, Flur Q.

Es wird begrenzt:

im Norden - durch die sidliche Grenze der StraBe
‘Auf dem Gallberg sowie die siidliche
Grenze der RobertstrafBe

im Osten ‘durch die gemeinsame Grenze des Flurstik-

und Siden kes 1290 und den Metzenmacherweq sowie
durch die nordliche und die nordwestliche
Grenze des Metzenmacherweges

im Sldwesten durch die nordostliche und nérdliche Gren-
ze des NuBbaumweges

im Westen durch die 6étliche Seite der StraBe
: Schnorrenberg

Planungs- und Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wurde aus dem Fléachennutzungsplan der
Stadt Briihl (genehmigt durch Verfiigung des Regierungs-
prasidenten Koln vom 30.3.1973) entwickelt. Der Flachen-
nutzungsplan weist fir den Bereich Wohnbauflichen, Wasser-
flache und Grinflédche aus.

Im Gebietsentwicklungsplan ist das Gebiet als Bereich mit
niedriger Siedlungsdichte dargestellt.

Der Stadtentwicklungsplan sieht fiir das Gebiet lediglich
die 5SchlieBung der Baullicken vor. Von diesem Konzept soll
abgewichen werden, da es sich um eine der wenigen Fl&chen
handelt, die vor der Realisierung des Regenriickhaltebek-
kens Brihl-0Ost bebaut werden kdnnen.

Durch die Neuaufstellung wird der Bebauungsplan - Bauzo-
nen - fur den Planbereich aufgehoben.

Der Gallbergweiher sowie die angrenzenden Grinflachen lie-
gen im Landschaftsschutzgebiet (gem&B Verordnung zum Schut-

ze von Landschaftsteilen im Gebiet des Kreises vom 6 E9E1 9T

Die Bepflanzung und Nutzung der Flache ist mit der Unteren
Landschaftsbehorde abzustimmen.

Fiir den Bereich des Bebauungsplanes gilt die Baumsatzung
(siehe Plan - Nachrichtliche Ubernahme).
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Den gestalterischen Verhdltnissen wird durech besondere
ortliche Bauvorschriften gemdB & 81 'der Bauordnung NW
Rechnung 'getragen.

Die im Plangebiet vorhandene Bebauung entstand nach Mal-
gaben des Reichsheimstédtiengesetzes unter der Auflage,
da3 auf den ca. 1.200 m~ grofBen Grundsticken Kleinsied-
lerstellen errichtet wirden, die eine Selbstversorgung
ermoglichen. Fs bestehen Siedlungsvertridge zwischen der
Gemeinnltzigen Bau- und Siedlungsgesellschaft mbH und
den Eigentimern. Die vertraglich fixierten VYereinbarun-
gen stellen keine Einschrankung der Aufstellung des Be-
bauungsplanes dar. Die Gebausie wurde als Trager offent-
licher Belange im Rahmen des: Aufstellungsverfahrens ge-
hort.

Erfordernis der Planaufstellung

Fir die Stadt Brihl besteht ein offentliches Interesse
daran, auch aufBlerhalb der im Stadtentwicklungsplan vor-
gesehenen Verdichtungsgebiete Bauméglichkeiten zu schaf-
fen.

Aus entwédsserungstechnischen Grinden wurde in den letzten
Jahren die ErschlieBung grofBerer Baugebiete vom Regierungs-
prdsidenten Koln abgelehnt. Fir das Plangebiet bestehen
diese Beschrédnkungen nicht, so daB das Gebiet zu den weni-
gen stadtischen Bereichen gehort, in denen z.7Z. eine bau-
liche Entwicklung moglich ist.

Die Stadt kommt ihrer Planungspflicht gem&B § 1 Abs. 3

BBauG nach, die nicht nur die Regelung der stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung beinhaltet, sondern auch die Forcie-
rung der Bautatigkeit impliziert.

Topographie und Bodenqualitat

Die Topographie des Plangebietes mit den z.T. steil abfal-
lenden Boschungen ist durch den Abbau der Braunkohle um das
Jahr 1924 entstanden. An der tiefsten Stelle des Abbaugebie-
tes sammelte sich im Laufe der Jahre das Niederschlagswasser.
Heute befindet sich hier der Gallbergweiher. Nach Beendigung
des Braunkohleabbaus diente eine Flache sldwestlich der Robert-
straBe als Milldeponie. Uber den Standort liegen keine Plé&ne
vor. Die Bebauung des Gelandes erwies sich teilweilse als sehr
problematisch. Durch Hangwasser und sich stauende Ndsse traten
Schaden an den Geb&uden auf. Aufgrund dieser Schwierigkeiten
wurde im Vorfeld der Neuaufstellung des Bebauungsplanes eine
Bodenuntersuchung (siehe Gutachten vom 22.2.1984) in Auftrag
gegeben.

Es wurde festgestellt, dalBB die Bodenqualitat unterschiedlich
zu beurteilen ist. Es sind z.T. besondere grindungstechnische
MaBnahmen erforderlich. Der daraus resultierende finanzielle
Mehraufwand hdlt sich jedoch in einem okonomisch vertretbaren
Rahmen.
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Baubestand innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Die Gallbergsiedlung wird u.a. gepragt durch die Topo-
graphie des Geléndes und die lLage am Gallbergweiher.
Die Bebauung entstand i1n den 50er Jahren.

Die: groBen Grundsticke dienen auch heute noch Uberwie-
gend dem 0Obst- und CemUseanbau,

Der Prototyp des Siedlungshauses ist ein eingeschossiges,
verputztes Gebdude mit ausgebautem Satteldach. Das Haus

hat einen rechteckigen Grundrif3 mit Uorgﬁlagertem Eingangs-
bereich. Die Wohnfl&ache betragt ca. 80 m

Die Hauser sind mit Sockel errichtet worden, der je nach
Geldndebeschaffenheit zur Gartenseite hin Uber das gesam-
te Kellergeschof3 reicht. Die Eigentimer entwickelten wah-
rend des Baus der Hauser verschiedene Variationen zur ur-
springlichen Planung. Es ergaben sich aber nur geringfi-
gige Abweichungen, z.B. der &uBeren Abmessungen, der Dach-
neigung und der unterschiedlichen Gestaltung der Hausein-
gangsbereiche .

Die Hduser sind Uberwiegend giebelstadndig zur StraBe hin
angeordnet. Charakteristisch ist - besonders fir die Stra-
Ben Auf dem Gallberg und Unter Birken - daB die Geb&ude
nicht parallel zur StraBe stehen, sondern versetzt ange-
ordnet sind.

In Folge des wachsenden Lebensstandards ging das Interesse

an den Nutzgarten zuridck. Die Anspriche an den Wohnraum
nahmen zu, Auf der rickwdrtigen Giebelseite der (Gebdude ent-
standen Anbauten. Einige wenige H&auser wurden vollig umge-
baut. Prinzipiell hat sich der Haustyp nach Ansicht der Eigen-
timer jedoch durchaus bewahrt.

Grundgedanken der Planung

Abweichend von den bisher giltigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes - Bauzonen - als Kleinsiedlungsgebiet wird die

Art der baulichen Nutzung im verbindlichen Bauleitplan nun-
mehr an die veranderten Bedirfnisse und die sich wandelnden
Planungsziele angepalBt. Fir die aufleren Fl&chen, die an die
vorhandenen StraBen angrenzen, wird ein Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Aufgrund der Sammelfunktion der Strafllen

ist von einem hoheren Immissionsgrad auszugehen. In diesem
Bereich haben sich ein Handwerksbetrieb und ein laden ange-
siedelt. Eine Mischung der wohn- und gewerblichen Nutzung

ist - wie nach der Baunutzungsverordnung im Allgemeinen Wohn-
gebiet zuldssig - stéddtebauliches Ziel und wird durch ent-
sprechende Festsetzungen im Bebauungsplan fixiert. Zur Ver-
meidung von Konflikten, die aus den unterschiedlichen Anspri-
chen (gewerbliche Nutzung/Wohnen) resultieren konnen, ist das
Allgemeine Wohngebiet auf das nordwestlich der StraBe Auf dem
Gallberg gelegene (im Plan mit "C" gekennzeichnet) Gebiet
ausgedehnt worden. :



Fur das mit '"B'" und "C" gekennzeichnete Allgemeine Wahn-
gebiet sind die nach der BauNVO unter 2. bis 5. aufge-
fihrten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlos-
sen worden, da diese Betriebe und Anlagen den Charakter
des Gebietes storen wirden.

Die im inneren Planbereich gelegenen Flachen sollen aus-
schlieBlich dem Wohnen dienen. Die nach der Baunutzungs-
verordnung ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind ausge-
schlossen. Diese Begrenzung der zulédssigen Emissionen ist
in unmittelbarem Zusammenhang mit den benachbarten Grin-
und Erholungsflachen am Gallberqweiher zu sehen.

Durch die Beschrédnkung der maximal zulassigen Wohneinhel-
ten pro Wohngebdude wird auf die Zunahme der Einwohnerdich-
te entsprechend den Zielen der Stadtentwicklungsplanung
EinfluB genommen.

Der Bebauungsplanentwurf nimmt die charakteristischen Merk-
male bzw. die vorgegebenen Strukturen auf und entwickelt
diese fir die neu zu erschliefBenden Bereiche weiter. Diese
gestalterische Zielsetzung ist nur durch die getroffene enge
Festsetzung der Baulinien und Fixierung der Firstrichtung zu
erreichen. Darlber hinaus bietet die sich durchidie Baugren-
zen ergebende Bautiefe einen weltgesteckten Rahmen fir die
Erweiterung der Gebaude

Die straBenseitig durch Baulinien fixierten Giebelbrei-

ten gewahrleisten im Zusammenhang mit der festgesetzten
eingeschossigen Bauweise, den gestalterischen Festsetzungen
(Hohenbegrenzung) und der vorgegebenen Firstrichtuna, daB
der fir das Gebiet typische MaBstab erhalten bleibt bzw. daB
die MaBstdblichkeit bei der Planung neu zu erstellender
Geb&dude aufgenommen wird.

Wahrend der vorgezogenen Biirgerbeteiligung lagen Bebauungs-

- entwirfe vor, die die ErschlieBung der rickwédrtigen Grund-
stiicke NuBbaumweg / Metzenmacherweg und des Bereiches zwischen
Unter Birken und Unter Eschen Uorsahen.

Aus den Gesprédchen mit den Biirgern ergab sich, daB einige Ei-
gentimer, insbesondere die Eigentimer von Schlusselgrundstucken,
nicht an einer Bebauung interessiert sind.

Um den zligigen Ausbau der geplanten \lerkehrsfldchen als Gesamt-
maBnahme nicht in Frage zu stellen, wurde fir den Bereich eine
nicht Uberbaubare Flache festgesetzt.

Eine weitergehende ErschlieBung wédre iber eine spdtere Anderung
des Bebauungsplanes denkbar.



7.0 Von der Bebauung freizuhaltende Flachen und Grinflachen

Die Gestaltung des erweiterten StraBenraumes (Vorgarten)
pragt ebenfalls nachhaltig das Bild des Baugebietes, Dies
gilt insbesondere fir die Strafen Auf dem Gallberg und Unter
Birken. Die Zielsetzung der Erhaltung der grofzigigen frei-
flachen findet ihren Niedenschlag in entsprechenden Fest-
setzungen zur Freihaltung der Vorgdrten von Garagen und Ne-
benanlagen.

Die im Bereich der Gemeinbedarfsfldche und der offentlichen
Grinflache ebenfalls von Garagen und Nebenanlagen freizuhal-
tenden Flachen verfolgen die Absicht, diese Bereiche optisch
in die Grinfldchen am Gallbergweiher miteinzubeziehen.

Die mit der Zweckbestimmung "Spielplatz" bezeichnete Grinfl&-
che soll als Bolzplatz ausgebaut werden. Die angrenzende vor-.
handene bzw. geplante Bebauung hat einen ausreichenden Ab-
stand, um eine Uberm&Bige L&rmbel&stigung auszuschalten.

Fin weiterer Kinderspielplatz befindet sich auBerhalb des
Plangebietes, ndordlich der StraBe Auf dem Gallberg.

Im Bebauungsplan sind die Standorte der RAume, die nach MaB-
gabe der Baumsatzung unter Schutz gestellt sind, nachricht-
lich Ubernommen worden. Die Beseitigung der Bdume innerhalb
der ilberbaubaren Flachen ist mdglich, soweit die Verschiebung
bzw. Anderung des Grundrisses eines geplanten Gebdudes unzu-
mutbar ist (§ 3 (3) der Baumsatzung). :

8.0 Gemeinbedarfsflache

Zwischen Wendeanlage Unter Eschen und Gallbergweiher be-
findet sich ein Gemeinschaftshaus der Evangelischen Kirche
mit Aufenthaltsrdumen und einem Gottesdienstraum mit 70
Sitzplatzen. Die Stellplatzflache im Bereich der Wendean-
lage reicht gemaB den Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf
der Stadt Brithl (1 Stellplatz je 25 Sitzplatze) aus.
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gu0nVerkehrserschlieBung

Die' VlferkehrserschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die vor-
handenen Straflen sowie liber geplante StichstraBen. Aufgrund
der niedrigen Einwohnerdichte 'ist mit . einem geringen Ver-
kehrsaufkommen zu rechnen. Die Strafle Unter Birkem mit 1im

Mitt teldisNiEneb re Lt estiis tifitipe el ne s lirennunoeden e ke h psa pen

zu gering dimensioniert. Die Lange der Strafe und die vorhan-
dene zwelseitige Anbindung an eine uUbergeordnete Strafe lassen
den Ausbau als Mischflache zu. Erhebliche Mehrkosten sind da-
durch nicht zu erwarten. Im Zusammenhang mit der KanalbaumaB-
nahme ist die Erneuerung der Fahrbahndecke erforderlich. Zur
Gestaltung der Strafenrdume setzt der Bebauungsplan die Stand-
orte fur B&aume fest. Da die vorhandene Verkehrsflache nicht
ausreichend dimensioniert ist, werden private Grundstiicksfla-
chen von ca. 2 m X 3 m in die offentlichen Verkehrsfléachen
integriert.

Die StraBe Unter Eschen dient als Anliegerstrafe. Der vorhan-
dene (Querschnitt ist mit im Mittel 6,30 m fir eine Trennung
des Fahr- und FufBlgédngerverkehrs ebenfalls zu gering dimensi-
oniert.s Der Bebauungsplan sieht eine Verbreiterung des Gesamt-
querschnittes auf 7,00 m vor, da die Strafle im Gegensatz zu
Unter Birken lediglich einseitig an die lUbergeordnete Wohn-
sammelstrafe angebunden ist. Dariber hinaus ist der Anschlul}
von befahrbaren Wohnwegen im Bereich der vorhandenen Wendean-
lage geplant.

Die PlanstraBen A, B und C dienen der ErschlieBung rickwarti-
ger Grundsticksfldchen. Die Wohnwege sollen als Mischfléachen
ausgebaut werden.

Aus entwadsserungstechnischen Griinden ist im Bereich der Plan-
strae A eine Anschittung von ca. 0,50 bis 2,00 m lber Gelan-
de erforderlich.

Die Boschung ist teilweise als offentliche Grinflache festge-
setzt. Aus landschaftsgestalterischen und tkologischen Grin-

den sollte die Flache in Abstimmung mit der Unteren Landschafts-
behorde gestaltet und zusammenhangend mit standortgerechten
Gehdlzen bepflanzt werden.

Flir die vorhandenen FulBBwegeverbindungen zwischen den StrafBen
Unter Birken und Unter Eschen sind im Bebauungsplan Gehrechte
zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt, um die bauordnungs-
rechtlich geforderten Abstandsfldchen zu offentlichen Ver-
kehrsflachen moglichst gering zu halten.
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Das Plangebiet ist mit offentlichen Verkehrsmifiteln (KBE
— Buslkanie 706 =) "epreichbar

11.0 Ver- und Entsorgung

Zur /Zeit besteht keine Vorflut zur zentralen Klaranlage

in Berzdorf. Die Genehmigung fir den Ausbau der Kanali-

sation liegt vor. Die Realisierung der geplanten Bebau-

ung ist erst zulassig, wenn der AnschluB an die zentrale
Kléranlage sichergestellt ist.

12.0 ErschliefBungskosten

Der Stadt Brihl entstehen folgende Uberschlédglich ermittel-
te ErschlieBungskosten:

Ankauf der Flachen : .17.700,00 DM
Ausbaukosten einschl. Beleuchtung u. Begriinung '
Entsorgung _ , 669.000,00 DM

Diese Begrindung ist gemdB § 2 (1) Bundesbaugesetz vom 18.8.1976
(BGBl. I S, 2256), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 6.7.1979
(BGBLl. I S. 949 ff) durch BeschluB des Rates vom 25 06, 1984
aufgestellt worden.

Brihl, 26.08. 7198% Rat der Stadt Brihl
ﬁiﬁm BUﬁ?ermelgﬁer Ratsmitglied
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‘Diese Begriindung hat gemaB § 2 a (6) Bundesbaugesetz vom
18.8.1976 (BGB1, I S. 2256), zuletzt geandert durch Gesetz
VOME 6L 1959 (H QB s s S g L0 e i iiniid e e/ o 1 Ly O 23,087.989.
bis %09 . 798%cinschlieBlich 6ffentlich ausgelegen.

Brihl, 25.09. 7984 Stadt Brihl
Der Stadtdirektor
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