Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 33 IIl A "Am Ringofen" gemdB § 9 (8) Bauge~
setzbuch vom 08.12,1986 (BGBI. I S. 2253)

1.0 Gebietsbeschreibung

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Brihl, Flur 7 und 14. Es wird wie folgt
begrenzt: '

Im Westen: Von der westlichen Flurstlicksgrenze des Flursticks 9528 der Flur 7,

im Norden: Von den ndrdlichen Grenzen der Wegeparzellen 655, 654, 657 und 670,
der sidlichen Grenze der Wegeparzelle 662, sowie der nach Suden liber die Wege-
parzelle 708 verldngerten und um 3,50 nach Westen bis zur angrenzenden Tiefgarage
verlaufenden &stlichen Grenze des Flurstlicks 877.

Im Osten:

Von der ostlichen Grenze der Flurstiicke 702 und 930, sowie der nérdlichen Verw
lingerung der &stlichen Grenze des Flurstiicks 1042 {iber das Flurstlick 687 hin zur
sidlichen Grenze des Flurstliickes 930, ferner von der &stlichen Seite des Flurstiicks
1042, der nord-Sstlichen Abgrenzung des Flurstiicks 725 (alle Flur 7).

Im Siiden:

Durch die ostliche Grenze des Flurstiicks 4445 die sUd-Ostliche und siid=westliche
Grenze des Flurstiicks #757 (beide Flur 14), sowie die slidliche Begrenzung der
Flurstlicke 725, 927, 680 und 928, alle Flur 7.

2.0 Planungs~ und Rechtsgrundlagen

Der rechtskraftige Flichennutzungsplan (genehmigt durch Verifligung des RP Kaln,
vom 30.03.1973) weist fiir das Plangebiet eine gemischte Baufldche aus. Im Parallel-
verfahren wird die 19.A nderung des Flichennutzungsplanes durchgefiihrt, Fiir

den Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll eine Wohnbaufldche festgesetzt werden,

In der Zielkonzeption des Stadtentwicklungsplanes wird das Gebiet als Entwicklungs=
fliche gemdR Baufldchenanalyse von 1987 mit der Deiinition Standorteighung und
Realisierungsvoraussetzung 2 (anndhernd gut) dargestellt. (Def.: einzelne Defizite
kénnen mit relativ geringem Aufwand behoben werden, siehe auch Vorlage PStA
178/85 1, Sitzung vom. 19.05.1987) ‘

Zur Zeit besteht flir das Plangebiet der rechtskrédftige Bebauungsplan Nr. 33 T der
ein allgemeines Wohngebiet festsetzt. Diese Nutzung soll bei der Neuaufstellung
beibehalten werden.



3.0 Erfordernis der Planaufstellung

Die Realisierung der im geltenden Bebauungsplan festgesetzten bis zu XIlegeschossie
gen Bebauung ist nach heutigen Gesichispunkten aus stddtebaulichen Griinden nicht
wiinschenswert. ' : : ‘
AnlaR fiir die Uberplanung ist der Wunsch eines Investors eine Wohnbebauung von
zweigeschossigen Gebduden als Reihen~ und Doppelhduser zu realisieren, die an den
heutigen Wohnungsmarkt angepalt ist.

In unmittelbarer Nidhe des Plangebietes hat sich in den letzten Jahren eine dhnliche
Entwicklung vollzogen. "

4.0 Topographische und geologische Verhdltnisse

Das Gelinde des Bebauungsplanes 33 HI/A ist im Siiden und Westen durch eine
teilweise stark abfallende Béschungskante gekennzeichnet. Die B&schungsoberkante
liegt in einer Hohe von ca. 89 w« 92,50 m und fallt dann zum inneren Bereich des
Plangebietes auf ca. 78 m ab. ;

Die Rheinbraun AG weist darauf hin, daB das Plangebiet im Bereich einer ehema-
ligen Ziegelei liegt, so daB hier eventuell ein aufgeschiitteter Boden als Baugrund
ansteht. Ein solcher inhomogener Baugrund erfordert besondere Uberlegungen und
gefls. Untersuchungen bei der Wahl der Bauwerksgrindung, die der Tragidhigkeit des
' Bodens angepaBt werden muR, Falls Baufldchen von dem ehemaligen Ziegeleigruben~
rand gekreuzt werden, wird empfohlen diesen Rand nicht in der Grindungsebene zu
{iberbauen. Die baulichen Anlagen sind hier so zu errichten, daB sie entweder
vollstdndig im gewachsenen oder vollstindig im aufgeschiitteten Boden gegriindet
sind.

Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054 "Zuldssige Belastungen des Baugrunds"
und die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

Aufgrund der geplanten Uberbauung der Altablagerung wurde vom Staatlichen Amt
fiir Wasser= und Abfallwirtschaft Bonn eine Untersuchung zur Gefdhrdungsab-
schdtzung gefordert.

Als Zusammenfassung dieser Untersuchung, Altablagerung 5107/37/c, wird festgee
stellt, daB von der Altablagerung im Hinblick auf die Emissionspfade Boden, Wasser
und Luft keine Gefdhrdung ausgeht. Ferner wird darauf hingewiesen, dass aus
baugrundtechnischer Sicht 1. auf den westlich der Altablagerung gelegenen Kiere
berger Sprung .zu achten ist und 2. auf die stark unterschiedlichen Méchtigkeiten
der Auffillungen im Bereich der Asaltablagerung, die aufgrund unterschiedlicher
- Lagerungsdichte und/oder Konsistenz gegeniiber den anstehenden Bdden bei einer
Uberbauung zu unterschiedlichen Setzungen fiihren kénnen. ‘

Die Gefdhrdungsabschdtzung fir die Altablagerung Nr. 5107/37/c schlieft mit dem
Satz: "Ein weiterer Untersuchungsbedarf zur Gefdhrdungsabschdtzung ist nicht
erkennbar." ' ‘



Aufgrund der Anregungen von Trigern &ffentlicher Belange enthilt der Bebauungs-
plan zusdtzlich aus Sicherheitsgriinden einen Hinweis ‘auf die mdglicherweise gew
stérten Bdden.

5.0 Bebauungsziele und =~inhalte

Die planerischen Festsetzungen ermoéglichen eine kostengilinstige und Kkleinteilige
Bebauung des Gebietes mit Einfamilien~, Reihen= und Doppelhdusern. Entsprechend
dieser Zielsetzung sind aus stddtebaulichen Griinden gemaR § ¢ Abs. 1 Nr. 6 max. 2
WE pro Wohnhaus zuldssig. Bei einer Grundstiicksbreite von 6,00 m und einer
Grundstiickstiefe von 23 bis Uberwiegend 25 m Tiefe. Die Grundstiicke haben somit
GréRen zwischen ca. 140 und ca. 250 gm, zuzliglich der jeweiligen Anteile an
Gemeinschaftsgaragen und =stellpldtzen. . Durch die planerischen Festsetzungen
werden auch Anbauten in Form von I-geschossigen Wintergérten bis zu einer Tiefe
von 3 m ermdglicht, Die Gebdude sind fast ausnahmslos nach Siiden bzw. Westen
ausgerichtet. Hierdurch wird eine optimale Orientierung der Wohnungen zu den
Gartenbereichen erreicht. -

6.0 Bewuchs

Auf dem Geldnde haben sich insbesondere im weiteren Bereich der B&schungskante
Biume und Strducher entwickelt. Die Fldche ist durch das Biotopkataster der Stadt
Brihl erfaflt und als "strukturreiche, ca. 20 Jahre alte Brachfldche...." beschrieben,
deren Wert von lokaler Bedeutung ist. Bei einer Bebauung sollten Teile dieser
Fldche als Griinzug erhalten bleiben. '

Auf diese Forderung wird im .Bebauungsplan mit der Festsetzung o&ffentliche Griin=
fliche in besonderer Weise eingegangen. Bdume die unter die Baumsatzung fallen,
sind nicht von Baufldchen betroffen, sie sind im Bebauungsplan als erhaltenswerte
Bidume innerhalb ihres Standortes in der &ffentlichen Griinflache festgesetzt.
Aufgrund der Dichte des Bewuchses dieser Griinfliche und aufgrund ihrer &kow
logischen Bedeutung sollen keine Eingrifie, etwa durch das Anpflanzen weiteren
Griins vorgenommen werden. Die Fldche soll soweit méglich, sich selbst (berlassen
bleiben. Im angrenzenden Bereich, der als "anzupflanzende Griinfliche" festgesetzt
ist, sollen Erganzungspilanzungen soweit notwendig durchgefiihrt werden, da diese
Griinfliche auch eine Abschirmfunktion (siehe Punkt 8.0) erfiillen soll.

7.0 Spielpldtze

Im slidwestlichen Teil des Plangebietes ist die Fl&che flir einen Spielplatz iestge-
setzt. Dariliber hinaus befindet sich ein Bolzplatz (Altersgruppe 6~12 Jahre) im
Bereich des Festplatzes an der Liblarer Strafie in Planung (BP 33 II/B).

Die Anlage von Klemkmder-—Splelplatzen ist auf der Grundlage der Bauordnung im
Bauantrag nachzuweisen. :

8.0 Immissionsschutz

Die geplante Neubebauung innerhalb des Plangebietes grenzt im-Siidosten zum einen
an einen schweiftechnischen Betrieb- an und zum anderen liegt dieser Teil ‘des
Plangebietes an der stark befahrenen Euskirchener StraBe (B 51). Aus Griinden des

-
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Immissionsschutzes ist im slid0stlichen Teil des Plangebietes ein Garagenhof ange=-

legt, dessen sudliche Riickwand aus schaliabsorbierenden Materialien bestehen muR.

Ferner wird im angrenzenden westlichen Teil eine Griinfldche festgesetzt, die eine

zusdtzliche, auch optische Abschirmung zum genannten Betrieb und zur Euskirchener
Stralfle herstellt. ' '

9.0 VerkehrserschlieBung

Die fahrmdaRige ErschlieBung des Einfamilienhausgebietes (Reihen=- und Doppelhiuser
in II~geschossiger Bauweise) erfolgt liber eine StichstraBe in Verldngerung der StraBe
"Am Rémerkanal". Die StraBe soll als Mischfliche mit einer Gesamtbreite von 4,75
m bis 5,50 m ausgebaut werden. In das ErschlieBungssystem integriert sind zwei
Pldatze, die gleichzeitig als Wendemdglichkeiten dienen. Die ErschlieBung der Baue
grundstlicke selbst erfolgt, soweit sie nicht an dieser StraBe liegen, liber Wohnwege
in einer Breite von 3,00 m, die nur ausnahmsweise befahrbar sind. Der ruhende
Verkehr wird in Sammelgaragen bzw. Stellplatzanlagen untergebracht. Innerhalb der
Sifentlichen Verkehrsfldche sind 16 offentliche Parkpldtze vorgesehen.

10.0 Offentlicher Nahverkehr

Das Plangebiet ist mit offentlichen Nahverkehrsmitteln erreichbar (S-Bahn, Linie
18, Buslinie 706). Die Entfernungen zu den nahegelegensten Haltestellen der Buslinie
706 betragen ca. 300 m und zur Haltestelle der S=Bahn ca. 600 m (Briihl=

Stidy)

11.0 Ver= und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Gas sowie die Entsorgung sind sichergestellt.

12.0 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt teilweise (8stlicher Bereich) innerhalb der vorgesehenen Wasser-
schutzzone II B fir das Wasserwerk Briihl-Berzdorf. Gegen die vorgesehene Bew
bauung bestehen in Bezug auf das Wasserschutzgebiet keine Bedenken.

13.0 ErschlieBungskosteh

Bei Umsetzung des Bebauungsplans 33 III/A "Am Ringofen" entstehen nach einer
groben Schitzung folgende ErschlieBungskosten:

KanalbaumaBnahmen " ca. 400.000,00 DM
Herstellung' der Verkehrsfldche. ca. 800.000,00 DM.

Nach § 129 Abs. 1 trdgt die Gemeinde mindestens 10 Prozent des ErschlieBungsaufe
wandes bei erstmaliger Herstellung der ErschlieBung.
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Diese Begrﬁndung ist gemdR § 2 (1) Baugesetzbuch vom 08.12.1986 (BGBI I S. 2253)
durch BeschluB des Rates der Stadt Briihl vom /ofo. 79&& aufgestellt worden.

/”'\’53{?*1‘:“

Der Burgerme1ster ’ Ratsmitglied

/( li&)uk L\'}u\ Ked

Diese Begriindung hat gemaB"’§' 3 (2) Baugesetzbuch vom 08.12.1986 (Bgbl I S. 2253)
in der Zeit vom £8.70,/385bis <Y.77, /95 einschlieBlich 6ffentlich ausgelegen.
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