Begriindung zur erneuten Offenlegung

des Bebauungsplanes Nr, 73 der Stadt Briihl (Jugendherberge)

vom 20.11, bis 21,12,1980 ;

1-

Planungsgrundlagen

1,1 Bestehende Rechtsverhédltnisse

GemidR Bebauungsplan - Bauzonen - der Stadt Briihl ist der Planbe-
reich als private Griinflidche mit der Zweckbestimmung Dauerklein-
gidrten ausgewiesen, Diese Zweckbestimmung entspricht nicht mehr
dem inzwischen neu aufgestellten Flé4chennutzungsplanm vom 11,7,1973,

1,2 Gesetzliche Grundlagen

2,

Siehe Bebauungsplan (Graphik mit Text) einschlieBlich Legende'
(Ortssatzung).

Ausweisung Flichennutzungsplan

Das Plangebiet enthédlt im giiltigen Flédchennutzungsplan entlang des
Rodderweges ein ca. 35 m breiten Streifen als Wohnbauflédche, der
Rest ist als private Griinflidche gekennzeichnet. AuBerdem liegt der
gesamte Planbereich im Landschaftsschutz,.

Um die Voraussetzungen zur Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem

Flidchennutzungsplan zu schaffen, wird parallel eine Anderung des
Flidchennutzungsplanes durchgefiihrt, '

Gebietsbeschreibung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr, 73 wird begrenzt:

im Siiden vom Rodderweg

im Westen von der Riickseite der Grundstiicke Ginsterhang
1 bis 7 sowie den Flurstiicken 89 und 134 der
Flur 4, Gemarkung Briihl

im Norden und Osten jeweils von der Waldgrenze

Planungserfordernis und -begriindung

Die Stadt Briihl ist seit Jahren bemiiht, im Bereich Heider Bergsee
eine Jugendherberge auszuweisen, um u.a, den inzwischen recht inten-
siven Jugendaustausch mit den Partnerstéddten besser abwickeln zu
konnen, AuBerdem ist eine solche Stdtte filir Tagungen und Schulland-
aufenthalt erwiinscht,

Die Stadt Briihl grenzt mit seinen westlichen Stadtbereichen unmittel-~
bar an das Rekultivierungsgebiet im Erholungspark Kottenforst ville,
Der Heider Bergsee ist gem, Landesentwicklungsplan Erholungsschwer-
punkt mit seinen vielfédltigen FreizeitmoOglichkeiten, Eine Jugendher-
berge in diesem unmittelbaren Bereich ist fiir das Jugendwandern fiir
Schullandaufenthalte sowie flir Einzelwanderer hervorragend geeignet
und vielfdltig nutzbar,

Durch die Randlage zur GroBstadt Koln als internationale Besucher-



und Messestadt ist der Standort Brithl filir eine Jugendherberge wihrend
der Hauptreisezeit auch als glinstiges Ausweichsquartier fiir jugendliche
Domstadtbesucher anzusehen,

Das Deutsche Jugendherbergswerk, das in der nidheren Umgebung iiber
keine Herberge verfligt, ist aus vorgenannten Griinden an der Ausweisung
eines geeigneten Standortes sehr interessiert,

Das zu beplanende Gelédnde wurde nach langwierigen Untersuchungen und
Verhandlungen mit dem Deutschen Jugendherbergswerk, dem Forstfiskus, de
Kreis und Rheinbraun als Eigentiimer als Standort ausgewéhlt,

Die vorhandene Erschlieflungsstrafe ist an ihrer Silidseite, gegeniber
dem Planbereich, bereits seit mehreren Jahren mit 2-geschossiger Wohn-
bebauung bebaut,., Als Eigentimer des Plangelindes an der Nordseite hat
Rheinbraun die Ausweisung des unmittelbar an die Strafe grenzenden
Streifens als Bauland beantragt. Die Nutzung als Bauland ist aus wirt-
schaftlichen Griinden und im Hinblick auf den gestiegenen Bedarf an Ein-~
familienhausgrundstiicken im allgemeinen Interesse, Bereits im gil-
tigen Flichennutzungsplan ist die Wohnbaufliche enthalten (siehe Pkt,2)

Vorgesehen sind l-geschossige Doppelh&user, um aus landschafts-
schiitzerischen Griinden eine lockere Bauweise mit geringer Wohndichte
zu erreichen,

Die neben der Wohnbebauung und dem Flédchenbedarf fiir die Jugendherberge
verbleibende gefangene Restfliche ist filr eine Tennisanlage vor-

'gesehen. Die Bereitétellhng von weiteren Tennisplitzen, zur Ver-

besserung der Infrastruktur, ist in Briihl dringend notwendig., Nach

den Richtwerten des Deutschen Tennisbund e,V,, in Zusammenarbeit mit
dem Internationalen Arbeitskreis Sport- und Freizeiteinrichtungen,
sollen fiir ein Spielfeld max, 35 Spieler angesetzt werden, Dieses Ver-
hiltnis wird in Briihl schon weit dberschritten, Zur Zeit sénd nur 9
Frei~ und 3 Hallenplidtze vorhanden,

Die Belegzeiten der Tennisanlage (z.B., Wochentags) konnen auch mit dem

Freizeitangebot der Jugendherberge kombiniert werden, wodurch eine er-
héhte Attraktivitidt der Jugendherberge erreicht werden kann,

Jugendherbherge

Die bendtigte Flédche filir das Jugendherbergsgelande ist ca. 25,000 qm
groB, Die ErschlieBung der Anlage erfolgt an der slid~-6stlichen Plange-
bietsgrenze entlang dem Waldrand,

Das Gebiude ist im nord-dstlichen Bereich des Grundstiickes angeordnet,
um entsprechende Freiflichen (Spiel- und Sport) in der glinstigen Silid-
West-Lage anzubieten, Fiir die geplanten 160 - 180 Jugendherbergsplatze
ist ein Gebidude in landschaftsangepafter Bauweise vorgesehen,

Die Fliache wird im Bebauungsplan als Gemeinbedarfsfldche ausgewiesen,
Fiir den ruhenden Verkehr werden etwa 30 - 40 Parkplitze und 3 bis 4
omnibusplitze erforderlich, Diese Stellflichen werden mit Riicksicht

auf die Bediirfnisse des Hauses und der Besucher in der Nihe des Bau-
korpers auf dem Gel#dnde ausgewiesen,



4.2

4.4

4.5

6.2

Tennisplitze

Es sind 6 Freiplidtze und eine kleine Anlage fiir Bowls sowie ein zuge-
horiges Clubhaus vorgesehen, Die Zufahrt erfolgt vom Rodderweg an der
Siudseite des Geldndes, Zum Schutz des neuen Wohngebietes vor Immissio
nen durch den Tennisbetrieb sind die Stellplitze und das Clubhaus am
Fule der BOschung an der Westseite des Gellindes angeordnet, Die Aus-
weisung der Anlage als private Grinfliche mit Zweckbestimmung Tennis-
plédtze entspricht der vorgesehenen privaten Nutzung und soll eine
Uberbauung mit einer Halle ausdriicklich verneinen,

Abschirmung

Die gesamte Anlage wird von der am Rodderweg ausgewiesenen und am
Ginterhang vorhandenen Bebauung durch einen dichten Griingiirtel abge-
schirmt, AuBerdem ist zwischen der Jugendherberge und der Ab-
schirmungszone zur Wohnbebauung eine Griinflédche angeordnet, die

als Spielwiese genutzt werden kann, Der zur Jugendherberge ge-
horende Bolzplatz ist wegen des Immissionsschutzes den Tennis-
pldtzen benachbart worden, Entlang der Zufahrten zur JH und zu den
Tennisplidtzen sind zum Immissionsschutz auf den beiden benachbarten
Grundstiicken Schallschutzmauern zu errichten.

ErschliefBung

Da der StrafRenanschlufz an den Rodderweg nur der Anbindung der
Jugendherberge dient, ist er als PrivatstraBe definiert und féllt
nicht unter die ErschlieBungskosten, Das gleich gilt fiir den AnschluB
an das Tennisgelidnde., Zwischen dem Uferweg und ¢ér Jugendherberge

ist eine direkte FuBwegverbindung geplant,. '

Landschaftsschutz

Das gesamte Plangebig liegt im Landschaftsschutz, so daB eine Uber-
priifung und Anderung der Landschaftsschutzverordnung gemiR

‘'Landschaftsgesetz in Teilbereichen erforderlich wird,

Sonstige Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgung ist in der vorhandenen Erschliefungsstrafe
Rodderweg vorhanden, Sonstige Infrastruktureinrichtungen sind in
einer Entfernung von 400 bis 500 m zu finden, sofern sie nicht
zentral im Stadtzentrum angesiedelt sind (ca. 2.000 m).

Ein Bushaltepunkt liegt unmittelbar am Plangelidnde, Busverbindung
zum Stadtzentrum bzw, KBE-Bahnhof mit stiindlichem Takt,

Erschliefungskosten

Strafgen/Kanal

Der Stadt Briihl entstehen ErschliefBungskosten von ca, 200.000 DM, die
aufgrund bestehender Satzungen z,T. durch die Anliegerbeitrige wieder
zuriickflieBen,

Grinf 1dchen

Sollte eine Ubernahme der Flidchen fiir die vorgesehene Abschirmung

durch den Forstfiskus nicht mdglich sein, so wiirden fiir die Stadt

nebhen den Grunderwerbskosten und Bepflanzungskosten Unterhaltungs-
kosten entstehen, wobel letztere evtl, in die Unierhaltung der

Jugendherberge {ibergehen kénnten,

——



Diese Begriindung ist gemiB § 2 (1) des Bundesbaugesetzes vom 18,8.1976
(BGB1. I S. 2256) durch Beschluf3 des Rates der Stadt Briihl yom %.§. 7929
aufgestellt worden, / 7

Rat der Stadt'Brifihl

~ Blrgermeister Rats g«l{ge?
\ {7 s .
m«bt—, /Ig//// K

Briihl, op. o &. 797#9

~7\‘ ‘5."
Diese Begriindung hat geméi?é"§ 2 a (6) des Bundesbaugesetzes vom 18,.8,76
(BGBl, I S. 2256) in der Zeit vom 2e.47.798e0 bis 27. 12,7780
einschlieBlich 6ffentlich ausgelegen,

Briihl, 23. 72. 798¢
: Stadt Briihl

(DR.-ING. KLEWITD)
TECHN, BEIGEORDNETER
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