Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 07.06

"Sidlich Alte Bechle"

1.0 Gebietsbeschreibung
1.1 Abgrenzungen

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Badorf, Flur 14 und wird
wie folgt begrenzt:

Im Norden: von der nidrdlichen Grenze des Flurstickes
3373/764
Im Osten: von den dstlichen Grenzen der Flursticke

3373/764, 758/1, 1658/757, 1657/756, 761/1,

754, 753, 740/1, 2236/730, der dstlichen und

sidlichen G6renze des Flurstickes 2212/720,

den dstlichen Grenzen der Flurstiicke 719 (sid-
licher Teil), 716/1, 715/1 und 714/1

Im Siden: von den siidlichen Grenzen der Flurstiicke
714/1 und 1890/696 sowie den westlichen
Grenzen der Flursticke 1890/696, 1891/696,
697, 698/2 und 698/1 sowie der siidlichen
Grenze des Flurstiickes 691/1 und 695/7

Im Westen: von der westlichen Grenze und dem westlichen
Teil der nordlichen Grenze des Flurstickes
695/7, den westlichen Grenzen der Flursticke
741/1, 741/3 und der westlichen und nordli-
chen Grenze des Flurstiickes 743 sowie von den
westlichen Grenzen der Flursticke 2876/751,
751/2, 760, 761/1, 762, 1722/763 und
3373/764.
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Wahl der Plangebietsgrenzen

Die Grenzen des Plangebietes wurden so gewdhlt, daB
eine zweckméBige Durchfihrung des Verfahrens mdglich
ist. Gem&B BeschluB des Ausschusses fir Planung und
Stadtentwicklung vom 24.11.1992 wurde das urspringliche
Plangebiet nach Siden hin erweitert und deckt sich nun
im Osten sowie in wesentlichen Teilen des sidlichen
Planbereiches mit dem Geltungsbereich des derzeit gil-
tigen Bebauungsplanes Nr. 10 III.

Ausschlaggebend fir die Wahl der Plangebietsgrenzen ist
die Absicht der Stadt Brihl, im nérdlichen Teil des Ge-
bietes die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Wohnbebauung zu schaffen. Es handelt sich hier um einen
zusammenh&ngenden Teilbereich des noch rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 10 IIT , der stadtebaulich nicht im
Zusammenhang mit der Bebauung "Auf der Hohe" steht. So-
mit ist eine andersartige stéddtebaulich verdichtetere
Form der Wechnbebauung auf dieser Fléche sinnvoll, Die
westliche Grenze des Bebauungsplanes 07.06 bildet hier-
bei die Z&sur zwischen den genannten Bereichen. Dariiber
hinaus befindet sich hier ein Gel&ndesprung mit einer
erhaltenswerten Geholzgruppe, so dall sich in diesem Be-
reich die Grenze des Plangebietes unter stéddtebauvlichen
Gesichtspunkten ergibt.

Nach SUden hin wurde das Plangebiet ausgedehnt, um die
hier befindlichen privaten Grinflédchen und Gadrten lang-
fristig festzuschreiben. Die Trasse der im alten BP Nr.
10 IITI festgesetzten PlanstraBe soll langfristig Teil
des wichtigen innerstéddtischen Grinzuges werden

und ist dementsprechend im Geltungshereich des BP Nr.
07.06 als "private Grinfldche" {berplant.

Planungs- und Rechtsgrundlagen

Gebiets- und Entwicklungsplanung (GEP)

Nach den Darstellungen des Gebietsentwicklungsplanes
aus dem Jahre 1984 ist das Plangebiet dem Wohnsied-
lungsbereich zugeordnet,

Fldchennutzungsplan (FNP 1873)

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der 3.
Anderung des Fl&chennutzungsplan (gUltig seit dem
14.03.1978). Das Plangebiet ist dort als Wohnbauflédche
dargestellt, in siUdlicher Verldngerung der StraBe "Alte
Bohle" bis zur Strafe "Burgpfad"™ ist eine Haupter-
schlieBungsstrafle dargestellt.

Im Entwurf zum neuen Flachennutzungsplan, der sich
derzeit vor der Offenlage befindet, ist der Planbereich
im nordwestlichen Teil als Wohnbauflidche und im siddst-
lichen Teil als Grinfléche dargestellt. Die Darstellung
der HaupterschlieBungsstrafle aus dem geltenden Flachen-
nutzungsplan ist entfallen.
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2.3 Bebauungsplan Nr. 10 III

Derzeit bildet der Bebauungsplan Nr. 10 IITI,
rechtskrdftig seit dem 14.03.1978 die planungsrechtli-
che GBrundlage im Planbereich. Der genannte Bebauungs-
plan trifft im einzelnen folgende Festsetzungen:

In sUdlicher Verlédngerung der StrafBe "Alte Bohle"

bis hin zur StraBe "Burgpfad" befindet sich die Fest-
setzung einer 10 m breiten PlanstraBe.

Sidéstlich grenzt die Festsetzung einer grdferen zusam-
menhidngenden privaten Grinfléche an, innerhalb der ein
4 m breites 6ffentliches Wegesystem festgesetzt ist.
Nordwestlich der PlanstraBe befindet sich die Festset-
zung "Reines Wohngebiet", GRZ 02, GFZ 02 bei Grund-
sticksgréBen von mindestens 2000 gm. Die Bebauung ist
in offener Bauweise ein- bis zweigeschossig festge-
setzt.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes 07.06 treten fir
dessen Geltungshereich die Festsetzungen des Bebauungs-
planes 10 III auBer Kraft.

3.0 Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan 10 III entspricht nicht mehr den
heutigen Anforderungen an die stddtebauvliche Planung.
Insbesondere die Festsetzung der Mindestgrdfien von
Grundsticken van 2000 gm lduft dem Grundsatz des Bauge-
setzbuches, mit Grund und Boden schonend und sparsam
umzugehen zuwider.

Im nérdlichen Teil des Plangebietes besteht der Wunsch
mehrerer Investoren im Zusammenhang eine grdBere Anzahl
von Wohneinheiten zu errichten. Entsprechend dem Erfor-
dernis eine geordnete stddtebauvliche Entwickung zu er-
méglichen, ist daher die Aufstellung eines Bebauungs-
planes notwendig.

Dieses Verfahren garantiert dariber hinaus, daB die
unterschiedlichen Anforderungen, die an den Planbereich
gestellt werden, innerhalb des Bauleitplanverfahrens
untereinander abgewogen werden kdnnen und somit eine
planerische Konfliktbewdltigung ermdglicht wird.

4.0 Planungsziele

Die Schaffung des so dringend bendtigten Wohnraumes

stellt derzeit einen wichtigen dffentlichen Belang dar.
Im genannten Planbereich ist eine schnelle Umsetzung
der Planinhalte nach AbschluB des Bauleitplanverfahrens
absehbar, da die wenigen Grundstickseigentimer ein
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starkes Interesse an der Realisierung der ageplanten
Wohneinheiten haben.

Ziel der Planung ist es darlber hinaus an einem attrak-
tiven Standort eine zusammenh&ngende stadtebaulich und
architektonisch qualit&tvolle Wohnbebauung zu ermdg-
lichen unter Bericksichtigung der vorgegebenen an-
spruchsvolleren topographischen Gegebenheiten,

Entgegen der bestehenden Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 10 III sieht der Entwurf zum neuen Be-
bavungsplan eine wesentlich effektivere Ausnutzung der
vorhandenen Grundsticke vor, entsprechend dem all-
gemeinen in § 1 des Baugesetzbuches formulierten Grund-
satz mit Grund und Boden sparsam und schonend umzuge-
hen. Dies dokumentiert sich insbesondere in %orgesehe—
nen GrundsticksgréBen ab ca. 300 m~ je Dop-
pelhaushédlfte.

Wesentliches Ziel der Planung ist zudem, den planungs-
bedingten Eingriff in Natur und Landschaft, soweit mog-
lich, auszugleichen und das Plangebiet langfristig har-
monisch in die Landschaft einzubringen. Hierzu wird im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine detaillierte Um-
weltvertrédglichkeitsprifung erarbeitet, die den Ein-
griff berechnet und Mdglichkeiten des Ausgleichs bzw.
der Vermeidung aufzeigt. Diesem Punkt kommt eine beson-
dere Bedeutung zu, da durch die Planung teilweise Frei-
fldchen berihrt sind, die heute gértnerisch genutzt
werden und in Teilen mit Obstbaumbesténden bestockt
sind.

5.0 Bestehende Situation/Bindungen fir die Planung

5.

1

Einschrankungen

Im siUdlichen und siddstlichen Teil des Plangebietes be-
findet sich ein wertvoller innerstddtischer Grinzug,
der sich ausgehend von dem Bereich zwischen "Buschgas-
se" und "Auf der Hohe" Uber die "Neue Bohle" bishin zur
"Rimerstrafe" erstreckt. Diesem Grinzug kommt eine be-
sondere Bedeutung fir das Kleinklima zu. Im Entwurf zum
neven Fldchennutzungsplan ist dieser Bereich ebenfalls
als Grinfldche dargestellt und seitens der Stadt be-
steht ein Antrag, Teile dieses Grinzuges im Rahmen des
anstehenden Anderungsverfahrens zum Landschaftsplan Nr.
6 "Rekultivierte VYille" zu bericksichtigen und ihn dort
als zu schitzenden Landschaftsbestandteil aufzunehmen,
Dementsprechend ist eine bauliche Nutzung dieses Berei-
ches nicht mdéglich und wird auch nicht vorgesehen.
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5.2 Okologische Gesichtspunkte

Der Ndrdliche Teil des fir die Bebauung vorgesehenen
Bereiches des Plangebietes ist heute landwirtschaftlich
genutzt. SiGdlich hieran schlieBen sich Gdrten mit teil-
weisem Obstbaumbestand an. Im Westen diese Bereiches an
der Plangebietsgrenze befindet sich ein kleiner Gelén-
desprung mit einem Gehodlzstreifen. Im Rahmen der Pla-
nung 1ist beabsichtigt, den Gehdolzstreifen in die ge-
plante neue Situation zu integrieren, wéhrend die pri-
vaten G&rten und die bestehende Ackerflachen zukinftig
bebaut werden sollen. Im Rahmen der Umweltvertréglich-
keitsprifung werden sich hieraus Bindungen fir die Pla-
nung ergeben.

5.3 Topographie

Das Plangebiet steigt von Nordosten nach SUdwesten an.
Fir den Teil des Plangebietes, der einer baulichen Nut-
zung zugefihrt werden soll, bedeutet dies eine HGhen-
differenz von ca. 10 m. Mit der Konsequenz, daB in
Teilbereichen dieser Flédche ein Geldndeanstieg bis =zu
8,0% zu verzeichnen ist. Dieser Umstand ist insbesonde-
re bei der Planung der ErschlieBungsstraBe zu berick-
sichtigen.

6.0 Altlasten

Nach Auswertung der Altlastenkataster der Stadt Brihl
und des Erftkreises sind Altlasten im Planbereich nicht
bekannt.

Die Auswertung eines Luftbhildes aus dem Jahre 1945
zeigt jedoch eine Vielzahl von Bombentrichtern, was im
RickschluB darauf hindeuten kann, daBl sich ggfls,
Blindg&nger im Plangebiet befinden. Dies ist bei der
Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplanes zu berlick-
sichtigen.

7.0 Immissionen

Immissionen, die sich negativ auf das Plangebiet aus-
wirken, sind nicht erkennbar, so daBl ein weiterer gut-
achterlicher Untersuchungsbedarf im Hinblick auf Ver-
kehrsldrm, Industrie-Immissionen etc. nicht zu erkennen
ist.

8.0 Die Planung

8.1 Beschreibung

Im ndrdlichen Teil des Plangebietes ist die Errichtung
von ca. 10 Doppelhdusern als Einfamilienh&user geplant.
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Diese Wohneinheiten sollen, soweit mdglich, gestalte-
risch in die landschaft integriert werden. Der dstliche
Teil der Wohnbebauung hat seine Hausgédrten teilweise im
bereits beschriebenen Grinzug. In diesen F&llen sind
entsprechende Anforderungen an die Gartengestaltung zu
stellen, um der Funktion dieses Grinzuges gerecht zu
werden.

Unter Berilcksichtigung der Topographie und teilweise
deren Verlauf folgend, gruppiert sich die Wohnbebauung
in der Ortlichkeif. Bei GrundsticksgrdBen zwischen ca.
300 und ca. 500 m~ wurde von der planerischen Seite ei-
ne Bebauung mit Doppelhdusern bevorzugt, weil bei die-
ser Bauform, bedingt durch die im Bauwich liegenden Ga-
ragen die Mdglichkeit gegeben ist, direkt die Hausgar-
ten zu erreichen. Somit konnte auf die Anlage vaon hin-
ter den G&rten liegenden "Mistwegen" verzichtet werden.
Dariber hinaus befinden sich bei dieser Bauform die je-
weiligen Garagen direkt am Haus, was dazu fihrt, daB
neben den nachzuweisenden Stellplatzen auch Gartengera-
te, Fahrrdder etc. direkt am Haus untergebracht werden
kénnen. AuBerdem kann hierdurch auf stddtebaulich
schwierig zu integrierende Garagenhdfe verzichtet wer-
den. Die Form der Doppelhausbebauung stellt somit eine
attraktive Form der Bebauung dar,

Um auch architektonischen Ansprichen gerecht zu werden,
wurden bereits im Vorfeld Gesprdche mit den potentiel-
len Investoren sowie deren Architekten gefihrt, um in
der Phase der Umsetzung des Bebauungsplanes sicherzu-
stellen, daB die entstehenden Wohngebdude architekt-
onischen und stddtebaulichen Qualitatsansprichen geni-
gen.

Auswirkungen

Auswirkungen der vorgesehenen MWohnbebavung im nérdli-
chen Teil des Plangebietes werden in erster Linie im
Bezug auf das 0Okosystem festzustellen sein, bedingt
durch die abzusehende Versiegelung der Flachen und der
Beseitigung der heute bhestehenden G&rten incl. ihrer
jeweiligen Bepflanzungen. Diese Auswirkungen bzw. deren
Minimierung ist Gegenstand der Umweltvertréglichkeits-
prifung.

Neben diesen Auswirkungen werden auch Auswirkungen auf
den Verkehr festzustellen sein. Bei der heutigen Moto-
risierung ist davon auszugehen, daBB die méglichen ca.
20 Wohneinheiten zusédtzlich zu ca. 40 - 50 Autos fihren
werden, die dann neben der Wohnstraflie im Plangebiet
auch die UObergeordnete ErschliefBungsstrafBe "Neue Bohle"
befahren werden. Diese GrdBenordnung ist allerdings vor
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dem Hintergrund der bestehenden Belastung als gering zu
bezeichnen,

Verkehr
Erschliefiung

Von der StraBe "Neue Bohle" Uber den heute schon beste-
henden sidlichen Stich der StraBe "Alte Bohle™ ist die
ErschlieBung des Plangebietes Uber eine Wohnstrafe ge-
plant, deren Querschnitt auf Mindestmafie reduziert
bleiben soll. Vorgesehen ist eine StraBenbreite wvon
max. 6,50 m incl. der vorzuhaltenden Parkplatze im
StraBenraum.

Die ErschlieBung bericksichtigt auch die vorhandene To-
pographie, dennoch ist in Teilbereichen der Erschlie-
Bungsanlage von einer Steigung bis fast 8,0% auszuge-
hen.

Der Entwurf sieht vor, mitten innerhalb der vorgesehe-
nen Wohnbebauung die ErschlieBung platzartig aufzuwei-
ten, so daB dieser Bereich auch als Wendehammer dienen
kann. Inmitten dieser Flache ist aus gestalterischen
Grinden die Pflanzung eines Baumes geplant.

Das Plangebiet wird ferner Ober einen festgesetzten
3,00 m breiten o&6ffentlichen FuBweg in Richtung Slden
direkt an den Stadtteil Pingsdorf angebunden.

Ruhender Verkehr

Innerhalb der Gffentlichen Verkehrsfldche sind 6 Park-
platze vorgesehen.

Die privaten Stellplatze, jeweils 2 pro Wohneinheiten,
werden auf den jeweiligen Privatgrundstiicken unterge-
bracht in Form einer Garage, sowie dem dazugehdrenden
Vorplatz. Somit wird insgesamt der Bedarf an Stellplé&t-
zen im Plangebiet gedeckt.

ffentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet wird durch den 6ffentlichen Personennah-
verkehr nur sehr unzureichend erschlossen.

Die nichste Haltestelle der Stadtbahn (Linie 18),
Brihl-Sid, befindet sich ca. 1000 m vom Plangebiet ent-
fernt.

Auch die halbstindlich verkehrende Buslinie 706 -~
Wesseling-Phantasialand bindet das Plangebiet nicht di-
rekt ein. So befinden sich die nachstgelegenen Halte-
stellen Pingsdorfer StraBe/RdomerstraBe ca. 600 m und
die Haltestelle Badorfer Strafle/KirchstraBe ca. 400 m
vom Plangebiet entfernt.

Die néchstgelegene Haltestelle der Buslinie 7086
(Brihler Stadtverkehr) "Am Krausen Baum" befindet sich
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ca. 700 m vom Plangebiet entfernt. Auch hier kann nicht
von einer direkten Anbindung gesprochen werden,.

ErschlieBung

Ver- und Entsorgung

Vor Erteilung der jeweiligen Baugenehmigungen nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes wird als eine Voraus-

setzung fir die Genehmigung die Ver- und Entsorgung in-
nerhalb des Plangebietes sichergestellt.

Kosten

- Kanalbau ca. 225.000,00 DM
- Verkehrsfléche ca. 120.000,00 DM
Infrastruktur

Die Stadt Brihl verfigt Uber eine sehr gute Ausstattung
mit Einrichtungen der Infrastruktur. Aufgrund dieser
zahlreichen Einrichtungen nimmt die Stadt gem&B Landes-
entwicklungsprogramm (Landesentwicklungsplan I/II) die
Funktion eines Mittelzentrums wahr, der GrdBenordnung
50 - 100.000 Einwohnern. Im Erlduterungsbericht zum
Landesentwicklungsplan I/II "Raum- und Siedlungsstruk-
tur" wird diese Position mit einer Oberdurchschnittli-
chen Infrastruktur-Ausstattung sowie einer bedeutenden
Stellung im regionalen Arbeitsmarkt begrindet.

Auch aufgrund dieser guten Ausstattung, genannt seien
stellvertretend Mehrfachangebote im schulischen Bereich
bis hin zu Sekundarstufe 2, Blcherei, Krankenhaus, Ju-
gendzentrum, Musikschule, Malschule, Freibad, SpalBbad,
Sportanlagen bis zum Typ "B", Sporthallen sowie viel-
seitige Einkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen,
bietet sich die Weiterentwicklung des Wohnstandortes
Briihl an, so wie dies im vorgesehenen Bebauungsplan an-
gestrebt wird.

12.0 Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

12.

1

Art der baulichen Nutzung (gem&f § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB)

Das Plangebiet wird als reines Wohngebiet (WR) festge-
setzt. Durch diese Festsetzung ist beabsichtigt, dem
dringenden Gffentlichen Belang der Schaffung von
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Wohnraum Rechnung zu tragen. Dementsprechend erhdlt das
Wohnen im genannten Bereich absolute Priorit&t mit der
Folge, daB die gemdB § 3 Abs. 3 BauNV0 ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes werden. Dies gilt auch fir Wohngebaude, die ganz
oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner
dienen (§ 3 Abs. 2 i.V.m. Abs. 4 BauNV0).

Stellplétze und Garagen (gemdB § 9 Abs., 1 Nr, 4 BauGB)

Stellpléatze und Garagen wirken sich in ihrer Summe

wesentlich auf die st&dtebauliche Qualitdt eines Wohn-
gebietes aus. Dementsprechend wurde die Anordnung die-
ser Stellpldtze und Garagen im Vorentwurf zum Bebau-
ungsplan stéddtebaulich in den Gesamtentwurf integriert.

Um dieses Konzept bei Realisierung des Entwurfs beibe-
halten zu kdnnen, werden alle Stellplatze und Garagen
im Bebauungsplan konkret festgeschrieben. Damit ist si-
chergestellt, daB Stellpl&tze und Garagen nur an stad-
tebaulich vertretbaren Stellen im Plangebiet errichtet
werden dirfen.

Dariber hinaus kann durch diese Festsetzung die Anzahl
der maximalen Wohneinheiten im Plangebiet gesteuert
werden, da pro Wohneinheit eine bestimmte Anzahl an
Stellplédtzen nachgewiesen werden mull,

Nebenanlagen (gemdB § 14 BauNVO)

Auch aus wirtschaftlichen Uberlegungen mit dem Ziel der
Wohnungseigentumsbildung fir weite Kreise der Bevolke-
rung sieht der Bebauungsplan eine fléchensparende Aus-
nutzung der Grundsticke vor. Dies dokumentiert sich in
GrindstiicksgréBen fir die jeweilige Doppelhaushédlfte
von ca. 300 - 500 m2.

Vor diesem Hintergrund sollen die verbleibenden Garten-
flachen auch als solche nutzbar bleiben. Dementspre-
chend werden Nebenanlagen im Plangebiet ausgeschlossen.
Dies gilt nicht fiUr Anlagen, die der Versorgung des Ge-
bietes dienen gemd&B § 14 Abs. 2 BauNVO0. Da zum Zeit-
punkt der Entwurfsplanung nicht absehbar ist, wo diese
Anlagen errichtet werden missen, sollen sie generell im
Plangebiet an den notwendigen und sinnvollen Standorten
realisierbar bleiben.

Uberbaubare Grundstiicksflédche (gemdB § 23 BauNVO0)

Ziel dieser Festsetzung ist es, im rickwdrtigen Bereich
der jeweiligen Wohngeb&ude Wintergdrten bis zu einer
Tiefe von 3 m zuzulassen.

Das MaB der Tiefe von 3 m bestimmt sich hierbei aus ei-
ner sinnvollen und nutzbaren Grundrifldsung.
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Diese Festsetzung kommt dem immer h&aufer festzustellen-
den Wunsch der Bauherren nach, Winterg&rten zu errich-
ten. Um jedoch die miBbriuchliche Erweiterung bestehen-
der Wohnréume und Hausgrundrisse zu vermeiden, so wie
dies in der Vergangenheit mehrfach festgestellt werden
muBte, ist der Wintergarten im vorliegenden Fall ein-
deutig definiert worden. Somit wird sichergestellt, daf
nur Wintergdrten im definierten Sinne errichtet werden
dirfen.

Unabh&ngig von dieser Festsetzung wird darauf hingewie-
sen, daB bei der Errichtung von Wintergédrten die
MaBgaben der Landesbauordnung NW zugrundezulegen sind.

Umweltvertriglichkeitsprifung (UVP), Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal § 8 a
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 07.06
"Sidlich Alte Bohle" sind Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten. Dies g¢gilt insbesondere fir den
nérdlichen Teil des Plangebietes, indem eine Wohnbebau-
ung incl. der notwendigen ErschlieBung festgesetzt
wird.

Unter Berilcksichtigung des Vermeidungsgebotes ist im
vorliegenden Fall festzustellen, daB durch die geplan-
ten Festsetzungen des Bebauungsplanes unvermeidbare Be-
eintridchtigungen im Plangebiet abzusehen sind. Diese
sind durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auszugleichen.

Zur Quantifizierung und Kompensation des Eingriffes
wurde parallel zum Bauleitplanverfahren eine UVP durch-
gefihrt.

Aufgrund dieses Gutachtens ist eine sachgerechte Ein-
stellung der Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in das Bauleitplanverfahren moglich.

Als Ergebnis dieser UVP ist festzustellen, daB eine
Kompensation im Plangebiet selber nicht in vollem Um-
fange erfolgen kann.

Analog der Regelungsmodglichkeiten des § 6 WoBauErlé
werden auf der Grundlage des stédtebaulichen Vertrages
mit den Investoren und Grundstickseigentimern Vereinba-
rungen getroffen, die den verbleibenden Ausgleich si-
cherstellen und regeln.

Im Bebauungsplan selbst wird eine Kompensation des Ein-
griffes teilweise erreicht durch Festsetzungen auf der
Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 u. 25 BauGB.

Im einzelnen fihrt dies zu den textlichen Festsetzungen
die Vorflachen der Garagen als nicht versiegelte
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Fldchen herzustellen, Vorgadrten gértnerisch zu gestal-
ten ohne sie zu versiegeln, sowle die Wand- und Dach-
fldchen der Garagen daverhaft zu begrinen. Dariber hin-
aus werden bestehende wertvolle Landschaftsbestandteile
(Einzelb&ume und Gehdlzgruppen) im Bebauungsplan fest-
geschrieben.

Durch diese Festsetzungen, so ist zusammenfassend fest-
zustellen, wird im Sinne des § 8 a BNatSchG die im
Plangebiet mogliche Kompensation 1im r&umlichen Zusam-
menhang mit dem Eingriff festgeschrieben. Somit werden
notwendige ErsatzmaBnahmen, die wie beschrieben, im
Rahmen eines stddtebaulichen Vertrages geregelt werden
sollen, soweit mdglich, auf das unbedingt notwendige
verbleibende MaB reduziert.

Stadtebaulicher Vertrag

Als Ergebnis der UVP ist, wie bereits bheschrieben,
festzustellen, daB der Eingriff in die Landschaft in-
nerhalb des Plangebietes nicht zu kompensieren ist.

Auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfes ist berechnﬁt
worden, daB wunter monetdren Gesichtspunkten pre m -
Grundsticksflache innerhalb des Baugebietes ein Betrag
von ca. 25,00 DM seitens des Investors und Grundsticks-
eigentUmers aufzuwenden ist, als verbleibende Ersatz-
maBnahme.

Diese GrdBenordnung resultiert insbesondere aus der
6kologischen Hochwertigkeit weiterer Teile des Ein-
griffsgebietes.

So werden durch die festgesetzte Wohnbebauung zukinftig
Flachen tangiert, die heute als Sukzessionsflédchen bzw,
Obstwiese dienen.

Diese beschriebene Grdflenordnung der Ersatzpflicht, die
im Rahmen eines stadtebauvlichen Vertrages geregelt wer-
den soll, ist somit in ihrer HoOhe durch die dkologische
Bedeutung und hohen Wertigkeit des Plangebietes begrin-
det.

Bezieht man die, GrdoBenordnung von 25,00 DM als Ersatz-
mafBnahme pro m- Baugrundstick auf die zu erwartenden
Einzelvorhaben, so ergibt sich bei Zusammenstellung der
Grundsticks- und Baukosten ein finanzieller Anteil fir
diese ErsatzmaBnahmen von unter 2% an den Gesamtkosten
der zu erwartenden VYorhaben.

Diese GrdBenordnung erscheint angesichts des Eingriffs
unproblematisch und durchaus vertrethar zu sein, insbe-
sondere wenn man berlcksichtigt, daB auf dem Immobili-
enmarkt in der Regel alleine die Vermittlung eines Ob-
jektes mit 3% der Kaufpreissumme zuziglich der
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Mehrwertsteuer verbunden ist. Unter dieser Betrachtung
relativiert sich die ErsatzmaBnahme erheblich.

Unabhédngig von der monetdren Lisung ist beabsichtigt,
innerhalb der Vertragsgestaltung des stédtebaulichen
Vertrages dem Investor innerhalb einer zeitlich festge-
legten Frist die Gelegenheit zu geben, die als Ergebnis
der UVP festgestellten ErsatzmabBnahmen selber durchzu-
fihren, so daB dem Eigentimer und Investor ggfls. nied-
rigere Kosten entstehen.

Ein vorhandenes Ersatzfléchenkonzept sichert die sinn=-
volle in einen gesamtstddtischen Kontext hineingestell-
te Verwendung der zu zahlenden finanziellen Mittel bzw.
der durchzufihrenden MaBnahmen,



