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BEBAUUNGSPLAN NR, 15 DER STADT BRf'IHL, ABSCHNITTE I - III

-

Der Rat der Stadt Briihl hat am 26.6.1978 den Aufstellungsbeschluf3 zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 15, Abschnitte I - IV gefafBt..

Durch Beschluf des Vergabe-Ausschusses der Stadt Briihl vom 26.6.1978

wurde mit der Aufstellung des Bebauungsplanes das Biiro fiir Urbanistik
K5ln, Prof. Dipl.-Ing. Jirgen Pahl, beauftragt. ;

Begrindung

Gemass § 9(8) BBauG él:; f&f:g‘?sg;m. § 2a(6).BBauG vom _2.5.:".,

1. Geltungsbereich - BP 15 I - III

+ Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist wie folgt
begrenzt: '
Im Norden — durch die ndrdliche StraBengrenze der Pingsdor fer—
strafe (B 51) g

Tm Osten - durch die 6stliche Wegegrenze des den Bahndamm auf
stlicher Seite begleitenden FuBweges. '
Im Siiden '—- durch die siidliche Straflengrenze des Eichweges

Im Westen - durch die westliche StraBengrenze der Alte Bonn-
strage (L 183)

2. Planungsgrundlagen

2.1 Rechtliche Grundlagen (FNP/STEP)

Der Bebauungsplan wurde aus dem Fléchennutzungsplan der Stadt
Briihl, genehmigt durch Ver fiigung des Regierungsprasidenten in
K&é1ln vom 30.3.1973, entwickelt in Ubereinstimmung mit dem im
Auftrag der Stadt Briihl erstellten Stadtentwicklungsplan, Tei-

le T - TII. Im Flichennutzungsplan der Stadt Briihl ist der raum-
liche Geltungsbereich des Bebauungsplanes fast vollstidndig als
Wohnbaufliche ausgewiesen - lediglich ein ca. 50 m breiter Strei-
fen entlang der PingsdorferstraBe ist als Mischgebiet ausgewie-
sen. :



Beiderseits des ost-westlichen Bachdurchlaufes (Grenze zwischen
Abschnitt I und Abschnitt II) ist ein schmaler Griinzug in ost-
westlicher Richtung vorgesehen. Im Stadtentwicklungsplan der
Stadt Briihl ist der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes'
als slidliche Innenstadt-Erweiterung gekennzeichnet.

GemdB § 9a (1) BBauG ist zur Sicherung der Abwassersammlung im
Plangebiet die Errichtung des geplanten Regenrlickhaltebeckens
Brithl-Ost als Ergdnzung zur Zentralkidranlage-Briihl abwasserrecht-
liche Voraussetzung und Bedingung einer ErschlieBung (BP 15).

Stddtebauliche Grundlagen und stddtebauliche Planung:

Planungsziel:
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Mit dem Bebauungsplan soll in unmittelbarem AnschluB an den bis-
herigen Slidrand. des Innenstadtgebietes und als stddtebauliche
Verbindung zwischen diesem und den silidlichen Stadtteilen der
Stadt Briihl (Badorf und Eckdorf) ein stadtwirtschaftlich giin-
stiges Angebot zur Deckung der starken Nachfrage nach Baugrund-
stlicken - lberwiegend flir Ein- und Zweifamilienh&duser - bereitge-
stellt werden. Unter mdglichst intensiver Einbindung der vorhan-
denen Bebauung (li3ngs der PingsdorferstraBe, ldngs des iiberwie-
genden Teiles der Alte BonnstraBe, auf der Westseite und teilwei-
se auf der Ostseite der bestehenden StraBe Auf der Pehle, 1langs
der Slidseite und teilweise lings der Nordseite des bestehenden
Eichweges '~ zwischen Alte BonnstrafBe und
KBE-Bahnhof Briihl-Badorf, sowie vereinzelt innerhalb der ibrigen
Teile des Planungsgebietes) soll ein stark durchgriintes, geglie-
dertes, unterschiedliche Wohnbediirfnisse berlicksichtigendes
Wohngebiet von mittlerer Dichte und mdéglichst weitgehender
Verkehrsberuhigung im Innern entstehen.

Topografische Beschreibung des Plangebietes:

Das Plangebiet ist in seiner gesamten Ausdehnung im wesentlichen
eben. Topografische Differenzierungen, die sich auf die Gestaltung
des Bebauungsplanes auswirken kénnten, sind nicht vorhanden. Als '
sonstiges' topografisches Merkmal ist der Bachlauf  auf der Grenze
zwischen dem Abschnitt I und Abschnitt II vorhanden, der als Vor-
fluter dient und einen teilweise besonders tiefen Einschnitt auf-
weist. Der Bahnkdrper der KBE, der die Ostliche Begrenzung des
rdumlichen Geltungsbereiches darstellt, liegt als Damm mit der
Krone etwa im Mittel 1,0 m liber dem durchschnittlichen Niveau des
Plangebietes. Durch planerische Vorgabe wird als zusdtzliches to-
pografisches Merkmal ein Regenwasser-Riickhaltebecken im Norden des
rdumlichen Geltungsbereiches hinzukommen.

Vorhandene Bebauung im Plangebiet und seiner Umgebung:

Die vorhandene Bebauung innerhalb des rdumlichen Geltungsberei-
ches besteht aus Einfamilienhdusern und kleineren Mehrfamilien-
hdusern in 1- bis 3-geschossiger offener Bauweise und ist von
sehr unterschiedlichem Alter und Erhaltungszustand. Innerhalb der
Bestandsaufnahme wurden hieriiber Erhebungen angestellt, die in
entsprechenden Karten niedergelegt sind. Die vorhandene Bebauung
auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches entspricht liberwiegend



der innerhalb des rdunmlichen Geltungsbereiches vorhandenen Bau-
struktur. Im Norden des rdumlichen Geltungsbereiches, ndrdlich

der PingsdorferstraBe, ist durch Bebauungsplan eine stirkere Vgr—
dichtung mit einzelnen Hochhiusern vorgesehen. Die Flichen im Ost-
lichen und im slidlichen AnschluB an den rdumlichen Geltungsbereich
sind im wesentlichen unbebaut - im Siidosten befindet sich ledig-
lich das Schulzentrum Siid, dessen Anlagen in Zukunft erweitert
werden sollen. Der ndrdlich an das Schulzentrum angrenzende Be-
reich ist im Flachennutzungsplan als Landschaftsschutzgebiet aus-
gewiesen.

Vorgesehene Bebauung im Plangebiet:

" Nach dem als Grundlage fiir den Bebauungsplan entwickelten Bebau-

ungsvorschlag sind flir die deutlich erkennbaren und durch Grin-
zlige mit FuBwégen voneinander differenzierten Teilabschnitte je-
weils unterschiedliche Wohnformen in kleineren Teilbereichen zu-
einander geordnet. Im wesentlichen handelt es sich dabei um:

a) freistehende Einfamilienhiuser, Doppelhduser, Kettenhduser in
l-geschossiger Bauweise mit ausbaufdhigem DachgeschoB bzw.
2-geschossiger Bauweise,

b) Gartenhofhduser in l-geschossiger Bauweise mit Flachdach,

c) Einfamilien-Reihenhduser in 2-geschossiger Bauweise mit aus-
baufidhigem Dachgeschof,

d) GeschoBwohnungsbau in 2- bis 4-geschosgsiger Bauweise

Die Bauform unter a) ist auf die M8glichkeit zeitlich unabh&ngi-
ger Einzelbebauung angelegt, fiir die Bauformen unter b) und c)
gilt diese Mbéglichkeit bedingt, die GeschoBwohnungsbauten sind
als kleinteilige TrigermaBnahmen in Gruppen von jeweils ca.

20 - 30 Wohneinheiten angelegt. Filir diese Gruppe sind Tiefgara-
gen als Gemeinschaftsanlagen vorgesehen, wdhrend allen anderen
Bauformen Einzelgaragen bzw. ebenerdige kleinere Garagenhdfe in
der erforderlichen GréBenordnung zugeordnet.

Griin- und Freifldchen:

Die Durchgriinung des gesamten Planungsgebietes wird erreicht
durch festgesetzte Pflanzgebote fiir alle nicht {iberbauten Grund-
stliicksflichen, soweit diese nicht entsprechend der jeweiligen
Nutzung zum Zwecke des Befahrens bzw. Begehens zu befestigen
sind.

Die 6ffentlichen FuBwege werden zum Teil durch unterschiedlich
breite Streifen &ffentlicher Griinfldchen begleitet. Der ost-west-
liche Griinzug zwischen den Abschnitten I und II wird durch einen
Bolzplatz im Osten und das Regenwasser-Riickhaltebecken im Westen
ausgeweitet.

Immissionsschutz:

Die zu erwartenden Immissionen aus den das Plangebiet begrenzen-
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den Verkehrsanlagen (KBE im Osten und L 183 im Westen) und dem
geplanten Bolzplatz werden zundchst durch entsprechende Gebdu-
deabstinde, soweit erforderlich (zum KBE-Bahnkdrper) dartiber
hinaus durch abgepflanzte Lirmschutzdimme im Bereich des Bolz-
platzes gemindert.

3.7 Entsprechend den bisherigen Vorstellungen und Zielplanungen der
KBE bzw. der Stadtbahngesellschaft sind die evtl. erforderlichen
Flichensicherungen fiir- - mdgliche AbschirmungsmaBnahmen zur
Bebauung vorgesehen und kbnnen bei einer entsprechenden Plan-
feststellung durchgefilhrt werden.

4. Einrichtungen fir den Gemeinbedarf:

Als Einrichtung fiir den Gemeinbedarf sind ein Bolzplatz und eine .
Anzahl von Spielfldchen innerhalb der reinen FuBgédnger~und der )
6ffentlichén Griinflichen vorgesehen. Weitere Gemeinbedarfseinrich-
tungen entfallen mit Riicksicht auf die vorhandene Ausstattung des
Randgebietes.-

5. Erschlieffung:

Jeder der einzelnen Bebauungsplan~Abschnitte I bis III wird durch
ein eigenstandiges Erschlleﬁungssystem bedient, das im Abschnitt I
an die PingsdorferstraBe, in den Abschnitten II und III an die
Alte Bonnstrafe angehdngt ist. Die drei ErschlieBungssysteme wer-
Radwege den untereinander durch FuB-ljfverbunden, die im Notfall als Aus-
weichverbindung dienen. Die Verkehrsfldchen der 3 ErschlieBungs-
systeme sind so ausgelegt und begrenzt, daf sie zu sogenannten
.Verkehrs-Mischflichen" gestaltet werdeh kdnnen, wobei die herkomm-
liche Trennung zwischen Gehweg und Fahrbahn aufgehoben wird. Auch
die erforderlichen Flichen flr den ruhenden Verkehr sind in diese
Mischsysteme einbezogen. (Unabhingig von den privaten Stellplatz-—
Verpflichtungen innerhalb des jeweiligen Grundstiickes).

6. Bodenordnende MaBnahmen:
Bodenordnende MaBnahmen werden im {iberwiegenden Teil des Bebauungs-
plangebietes erforderlich, um die Durchfiihrung des Bebauungsplanes
zu ermdglichen. Die vorgesehene Aufteilung der Baugrundstiicke ist
vorschlagsweise im Bebauungsplan nachrichtlich eingetragen.

7. Uberschligliche Zusammenstellung der Wohneinheiten und der zu er-
wartenden Einwohnerzahlen im Plangebiet:

in Klammern Zahl der Belegungs- Einwohner-—
Teilbereich III ( ) Einheiten: Ziffer: zahl:
a) GeschofBwohnungsbau 255( 8o ) 2,25 574 (A& )
b} Freistehende Ein- und

Zweifamilienhduser 200 43 ) 4,00 800( 1Y )
c) Reihenh&user 138( 46 ) 3,75 518(AY2 )
d) Gartenhofhiiuser 27( 13 ) 2,80 76( 35 )

620 ( 18L ) 1.968(S59 )

Siedlungsdichte; 1.968 : 35,32 rd. 56 EW/ha

-
BN
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Voraussichtlich durch, den Bebauungsplan entstehende Kosten:

( je Teilbereich IA / II / 111 = 1/3 der nachstehenden Kosten )
Griin—- und Spielplatzfldchen:

Grunderwerb ca.
Ausbaukosten ca.

DM 780.000,~~
DM - 420.000,--

i

Verkehrsflichen:
Verkehrsmischflichen:

Grunderwerb ca.
Ausbaukost%R ca.

DM 1.854.450,—-
DM 4.279.500,——

FuBwegflédchen:

Grunderwerb ca.
Ausbaukosten ca.

DM 420.875,—
DM 485.625,—-

Sonstige Erschliefungsanlagen:

Abwasserkanal:

ca. = DM 1.560.000,--
StraBenbeleuchtung:

ca. ‘ = DM 120,000,--
Gesamtkosten = DM 9.920.450,--
Die , ErschlieBungskosteh(werden, soweit sie satzungs-

gemif abgedeckt sind, von der Anliegern zuriickgefordert. Es ist
beabsichtigt, die ErschlieBungsmaBnahme durch einen privaten
Tridger vorfinanzieren zu lassen.

Die Kosten der Anlage des Regenwasser-Rickhaltebeckens sind in
vorstehender Zusammenstellung nicht enthalten, da dies eine
unabhingig von der Aufstellung und Durchfiihrung des Bebauungs-
planes durchzufiihrende liberdrtliche MaBnahme ist.

Verfahren der Plandurchfiihrung:

~Durch die Gliederung in 3 selbstdndige Abschnitte mit jeweils

eigenstindigem ErschlieBungssystem ist die Durchfllhrung des Be-
bauungsplanes abschnittsweise und zeitlich unabhdngig von den
jeweils anderen beiden Abschnitten mdglich. Da die 3 Abschnitte
auch hinsichtlich der stddtebaulichen Gruppierung jeweils in
sich abgeschlossene Einheiten bilden, werden bei abschnittweiser
Durchfiihrung auch hinsichtlich des Stadtbildes in sich zusammen-
hidngende und ablesbare Bereiche entstehen k&énnen, die der zeit-
lichen Bevdlkerungsprognose des- Stadtentwicklungsplanes ent-
sprechen,
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Besondere Festsetzungen:

Zur koordinierten Durchflihrung des gesamten Bebauungsplanes,
auch bei zeitlicher Gliederung in einzelne Abschnitte, und zur
Sicherung aufeinander abgestimmter, gleichwohl differenzierter
Orts- und StraBenbilder werden im Bebauungsplan besondere Fest-
setzungen zur Gestaltung gemdB § 103 LBO und zur Bepflanzung ge-
maB § 9 BBauG getroffen.

Bestandteile des Bebaungsplanes:

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

die Planzeichnung ' (Eesehenl )
Koln, den .2 G, 6, 19 857

die Textlichén Festsetzungen ) St
Der Regierungsprasident

die Begrilindung.. ~ lw Auftrag g

Allgemeines:

Die erstellte Begriindung bezieht sich auf das gesamte Plange-
biet des Bebauungsplanes 15 I - III, wobei wdhrend der Offen-
lage vom _23.%F, bis 24.8.198c dieseBegiindung als Bestand-

¢ e e e e

teil des Téilberelcheslﬁ—l—n—ﬂﬂﬂ—%ﬁ III ausgelegen hat.

Diese Begriindung ist gem. § 2(1) des Bundesbaugesetzes vom
18.8.1976 (BGBl. S. 2256, zuletzt gednd. BGBl. I S. 949) durch
BeschluB des Rates der Stadt Briihl vom 26.6 19} aufgestellt
worden. . ‘ 4

z Ratsmitglied

Diese Begriindung hat gem. § 2a (6) des Bundesbaugesetzes vom
18.8.1976 (BGBl. I S, 2256, zuletzt gednd. BGBl. I S. 949) in
der Zeit vom _23.}.198¢ bis 24.8.1980 einschlieBlich 8ffent-
lich - ausgelegen.¥

Briihl,

(DR.-ING. KLEWITD)

TECHN. BEIGECRDMETER

TUD 1T G, BENRLE DES RATES V. 15.12. 1980 Wit FOLGT BLGANIT WORDEN 3

UT 9.,
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