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1. VORGABEN

1.1 Planverfahren

Der Ausschuss fur Planung und Stadtentwicklung der Stadt Bruhl hat in seiner Sit-
zung vom 18.11.2008 die Aufstellung des Bebauungsplanes 06.15 "Alte Bonnstralde /
Sudlich Otto-Wels-StralRe / Linie 18“ gemal § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) be-
schlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB ist in der Zeit
vom 15.06.2015 bis einschlieBlich 25.06.2015 durch Aushang der Planunterlagen im
Rathaus der Stadt Bruhl erfolgt. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-

lange sind mit Schreiben vom 06.06.2015 von der Bauleitplanung unterrichtet und
um Stellungnahme bis zum 07.07.2015 gebeten worden.

1.2 Lage und GroRe des Plangebietes, Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Badorf, Flure 1, 3, 11 und wird im Norden von
der Otto-Wels-StralRe (K 7) im Westen von der Alte BonnstrafRe (L 183) und im Osten

von der Stadtbahnlinie 18 begrenzt. Das Plangebiet verjungt sich in sldlicher Rich-
tung und grenzt dort an die Dammanlage der ehemaligen Wirtschaftsbahn an.

Der Geltungsbereich des Plangebietes wurde gegenltber dem Aufstellungsbeschluss
vom 18.11.2008 wie folgt geandert:
1. Einbeziehung von Teilflachen der Bahntrasse

2. VergroRerung des Geltungsbereichs nordwestlich des geplanten Kreisverkehrs

Die GroRRe des Plangebietes betragt ca. 8,0 ha.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist dem Bebauungsplan zu entnehmen.

1.3 Derzeitiges Planungsrecht
1.3.1 Landes- und Regionalplanung

Im Gebietsentwicklungsplan fur den Regierungsbezirk Koln - Teilabschnitt Region
KdIn - ist das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

1.3.2 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans Nr. 8 des Rhein-Erft-
Kreises. Das Entwicklungsziel ist die ,Erhaltung naturnaher Lebensraume und natur-
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licher Landschaftselemente oder ihrer Reststrukturen sowie Wiederherstellung einer
mit naturnahen Lebensraumen und naturlichen Landschaftselementen reich und viel-
faltig ausgestatteten Landschaft im Bereich von Bachen, Teichen und sonstigen Ge-
wassern sowie im kleinstrukturierten und vielflachigen landschaftlichen Freiraum®.

Im Suden des Plangebietes (Dreiecksflache zwischen der Stadtbahnlinie und dem
ehemaligen Bahndamm) befindet sich ein geschutzter Landschaftsbestandteil Nr.
2.4-24, der nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen wird.

1.3.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bruhl stellt fir den Uberwiegenden Teil des
Plangebietes W - Wohnbauflachen, sowie sudlich der Otto-Wels-StralRe (K 7) und
entlang der Vorgebirgsbahn einen Grinstreifen dar.

1.3.4 Bebauungsplan / Planungsrecht

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes besteht derzeit kein rechts-
verbindlicher Bebauungsplan.

1.4 Bestehende Nutzungen / Topographie

Das Plangebiet liegt etwa 1,8 km vom Brihler Innenstadtkern entfernt im Stden des
Stadtgebietes, im Stadtteil Brahl - Badorf, zwischen der Alte Bonnstral3e (L 183), der
Stadtbahnlinie und sudlich der Otto-Wels-Stralle (K 7).

Das Plangebiet ist bis auf die Flurstliicke 888, 1148, 1179 und 914 unbebaut. Die
vorhandene Bebauung befindet sich ausschliellich an der Alte Bonnstralle und wird
zum Wohnen genutzt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um landwirtschaftlich gepragte Fla-
chen mit groBflachigen Ackern. Unterbrochen werden diese durch Garten und Wie-
senbrachen im Umfeld der vorhandenen Bebauung an der ,Alte Bonnstral3e®, die bis
zur Bahnlinie reichen. Im Suden befinden sich ebenfalls Garten, Grunland- und Ak-
kerbrachen, die an den ,Geschitzten Landschaftsbestandteil angrenzen. Der Ge-
schutze Landschaftsbestandteil reicht bis in die Sudspitze des Plangebietes hinein.
Es handelt sich hierbei um einen waldartigen, gut strukturierten Geholzbestand mit
einzelnen alteren Baumen und Hochstaudenfluren.

Entlang der sudwestlichen Plangebietsgrenze verlauft ein Wiesenweg im Anschluss
an die Dammbdschung der ehemaligen Wirtschaftsbahn.

Entlang der K 7 und der ,Alte Bonnstral’e” im nérdlichen Plangebiet sowie an der
Boschung der Stadtbahntrasse bestehen bis auf wenige Lucken freiwachsende Hek-
ken aus einheimischen Strauchern und Baumen.

Die aktuellen Gelandehdhen bewegen sich innerhalb des Plangebietes zwischen
68 m und 72 m UNHN. Die hochsten Punkte befinden sich im Verlauf der Alte
BonnstralRe. Das Gelande fallt in dstlicher Richtung bis zum Fuld der Bahntrasse ge-

Seite 2 von 26



Begrindung zum Bebauungsplan 06.15 ,Alte Bonnstral3e / Sudl. Otto-Wels-Stralle /
Linie 18"

ringfligig auf Hohen von > 68 m UNHN ab. Der tiefste Punkt liegt hier bei 67,8 m
UNHN.

1.5 Grundwasser

FUr das Plangebiet wurden zur Beurteilung des Baugrundes und der Versickerungs-
fahigkeit des Bodens von den Ingenieurbiros MULL & PARTNER, Koln im April 2017
und GEOMIN, Frechen im Juni 2017 entsprechende Untersuchungen durchgefuhrt.
Im Ergebnis der Auswertung der vorliegenden Daten fur das betrachtete Grundstlck
wurde ein mittlerer hochster Grundwasserstand von 51,50 m NHN ermittelt. Der Wert
wurde an einer ca. 650 m in sudwestlicher Richtung von dem Standortbereich gele-
genen Grundwassermessstelle im Beobachtungszeitraum von 1976 bis 1984 gemes-
sen. Weitere in der Nahe gelegene Grundwassermessstellen mit aktuelleren Daten
weisen einen deutlich niedrigeren Grundwasserstand aus. Bei einer durchschnittli-
chen aktuellen Gelandehdhe von ca. 68,6 m NHN betragt der Grundwasserflurab-
stand ca. 17,0 m.

1.6 Erdbebenzone

Die Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen fur Nordrhein—
Westfalen bezieht sich auf die DIN 4149-2005-04 ,Bauten in deutschen Erdbebenge-
bieten’. Danach liegt das Plangebiet in der Erdbebenzone 2, Untergrundklasse T.

1.7 Altlasten

Konkrete Erkenntnisse zu Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen liegen fur das
Plangebiet nicht vor. Auf dem Flurstiick 1179 befindet sich eine Hofanlage, die nach
Informationen des Umweltamtes des Rhein-Erft-Kreises Ende der 1960er Jahre als
Landmaschinenreparaturbetrieb genutzt wurde. Spater war hier auch ein Omnibus-
unternehmen ansassig. Aus bodenschutzrechtlicher Sicht ist daher eine Gefahr-
dungsabschatzung erforderlich. Das Grundstlck ist zurzeit bebaut. Die Gefahr-
dungsabschatzung soll daher im Zuge des Abrissantrages durchgefuhrt werden.
Hierzu findet eine Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde statt.

1.8 Bodendenkmalpflege

Innerhalb des Plangebietes wurden bereits im Jahr 2009 zwei Teilbereiche begangen
und Einzelfundeinmessungen durchgefihrt. Im Sommer 2014 sind die Untersuchun-
gen wieder aufgenommen worden. Zur Klarung der bodenkundlichen und der
archaologischen Situation wurden Sondagen angelegt.
Mit Schreiben vom 07.11.2014 stellt das LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rhein-
land fest, dass Belange des Bodendenkmalschutzes auf der Basis des Prospekti-
onsergebnisses fur diese Planung nicht (mehr) als abwagungsrelevant eingestuft
werden, auch wenn grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich Re-
ste von Bodendenkmalern in der Flache erhalten haben.
Es wird daher auf die §§ 15 und 16 DSchG NW hingewiesen und darum gebeten,
dass bei der Planrealisierung auf diese gesetzlichen Vorgaben hingewiesen wird.
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1.9 Eigentumsstruktur

Fir den Uberwiegenden Teil der Flachen innerhalb des Plangebietes bestehen zwi-
schen den derzeitigen Grundstuckseigentimern und den Projektentwicklern beur-
kundete Grundstiuckskaufvertrage. Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes werden die
Projektentwickler Eigentimer der Grundstucke.

Die Verkehrsflachen der K 7 sowie der L 183 befinden sich in der Liegenschaft des
Landes NRW bzw. des Rhein-Erft Kreises.

Das Wegeflurstiick 152 sowie die Parzellen 30, 88/31 und 749, 748 tlw., 70 tlw. be-
finden sich im Eigentum der Hafen- und Guterverkehr Koln AG.

1.10 Erholung und Freiraum

Sudwestlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von ca. 1.500 m der
Freizeitpark ,Phantasialand’. Westlich des Plangebietes befindet sich das Waldgebiet
'Kottenforst—Ville' mit Rad- und Wanderwegen und einem vielfaltigen Freizeitangebot
auf dem Heider Bergsee und dem Bleibtreu-See. Auslaufer des Naturparks reichen
bis etwa 1.100 m (Luftlinie) an das Plangebiet heran, so dass der Standort flr Erho-
lungssuchende, die zu Ful® oder mit dem Fahrrad die Umgebung erkunden wollen,
gute Voraussetzungen bietet.

2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 06.15 ,Alte Bonnstrale (L 183) / Sudl. Ot-
to-Wels-Stralle’ sollen an dem Standort die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr
eine Wohnbebauung geschaffen werden.

Der nordliche Teil des Plangebietes soll fir den Neubau von bis zu viergeschossiger
Bebauung im Geschollwohnungsbau vorgehalten werden. Auf den sudlich angren-
zenden Flachen sind Familienhauser als Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung
vorgesehen.

Fir die freistehenden Einzel- und Doppelhauser wird in Anlehnung an die vorhande-
ne Siedlungsstruktur in Badorf eine gering verdichtete Bebauung mit Grundstlcken
> 300 m? geplant.

Insgesamt sind an dem Standort ca. 81 Hauseinheiten und ca. 175" Wohneinheiten
im Bereich der GeschoRwohnungen geplant.

Das Angebot an Haus und Wohnformen ist weit gefachert und soll damit moglichst
vielen Nutzergruppen gerecht werden. Im Bereich der Geschol3wohnungen ist Ziel
der Planung bis zu maximal 20% der Wohnungen mit Mitteln der sozialen Wohn-

1 Die Zahl der Wohneinheiten kann sich je nach Wohnungsgréf3en noch verandern.
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raumférderung zu errichten. Bei den WohnungsgroRen ist ebenso ein Mix von Single-
und Kleinwohnungen bis hin zu Grol3wohnungen fur 4 — 5 Personen vorgesehen.

Daruber hinaus ist vorgesehen, 6stlich der PlanstralRen D und H kostengunstige Rei-
henhauser fur junge Familien anzubieten.

Die ursprungliche Zielsetzung der Planung, den gesamten Innenbereich Uber eine
Anbindung an den geplanten Kreisverkehr zu erschliel3en, ist nach Erdrterung mit
dem Landesbetrieb Strallen NRW und der Kreisplanung des Rhein-Erft-Kreises,
nicht weiter verfolgt worden. Stattdessen ist Ziel der Planung, die An- und Abfahrt
Uber jeweils eine Anbindung an die K 7 und die L 183 sicherzustellen.

3. BEGUNDUNG DER PLANINHALTE
3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der eingeleiteten Bebauungsstruktur nordlich (Berliner Ring) und sud-
lich des Plangebietes (Geildorfer Stra’e) sowie gemald den Zielen der Planung an
dem Standort die planungsrechtlichen Voraussetzungen vorrangig fur eine Wohnbe-
bauung zu schaffen, setzt der Bebauungsplan als zulassige Art der Nutzung WA -
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

In den planungsrechtlichen Festsetzungen wird gemal® § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
festgesetzt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO

Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen,
Nr. 4 Gartenbaubetriebe,
Nr. 5 Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden und damit unzulassig sind.

Die Zielsetzung der Planung, innerhalb des Plangebietes vorrangig die Vorausset-
zungen fur Wohnungen zu schaffen, ware mit der Zulassigkeit der vorgenannten
Nutzungen gefahrdet. Bei der geplanten Bebauungsstruktur sind Gartenbaubetriebe
und Tankstellen wegen der Grof¥flachigkeit der Anlagen innerhalb des Plangebietes
nicht moglich. Die Nachbarschaft einer Tankstelle zu Wohnnutzungen ware zudem
wegen der Lichtemissionen und dem zu erwartenden Fahrzeugverkehr problematisch
zu beurteilen. Alle drei Nutzungen konnen eine Nutzungsintensitat im Wohngebiet
erzeugen, die sich mit der beabsichtigten stadtebaulichen Qualitat nicht vertragt und
an diesem Standort auch nicht gewunscht ist.

3.2 MaR der baulichen Nutzung
Gemal den Zielen der Planung und in Anlehnung an die bestehende Struktur im
Umfeld des Plangebietes ist innerhalb des Plangebietes eine Durchmischung von

Gescholwohnungen (zwei- viergeschossig) und freistehenden Einzel- und Doppel-
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hausern sowie von Reihenhausern in maximal zweigeschossiger Bauweise vorgese-
hen.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird fur die geplante Neubebauung durch die Fest-
setzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschol¥flachenzahl (GFZ), der Ge-
schosszahlen (Il - IV) sowie durch die Hohenlage der Gebaude bestimmit.

Als Bezugshohe fur die Hohenbestimmung der kinftigen Bebauung sind die Hohen
der offentlichen Verkehrsflache an der dem jeweiligen Baugrundstiick zugewandten
Straldenbegrenzungslinie (s. hierzu die Ausfuhrungen unter der Ziffer 3.2.4).

3.2.1 Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflachenzahl wird fur das gesamte Plangebiet mit GRZ = 0,4 fest-
gesetzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) entspricht dem zulassigen
Hochstwert des § 17 BauNVO und ist begrindet in dem Ziel der Planung, bauliche
Anlagen bis maximal 40% der Grundflache zuzulassen.

Bei der Ermittlung der Grundflachen sind die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen
und Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO mitzurechnen.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 darf die zulassige Grundflache um bis zu 50 vom Hundert
durch die vorgenannten Anlagen uberschritten werden, hochstens jedoch bis zu ei-
ner Grundflachenzahl von 0,8.

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wurde daher festgesetzt,
dass

a) die im Bebauungsplan fiir die Allgemeinen Wohngebiete WA’ + WA® und WA™ -
WA'® festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 durch Grundflachen von Garagen und /
oder offene oder Uberdeckte Stellplatze (also alle Arten von Stellplatzen) inkl. ihrer
Zufahrten, Zuwegungen sowie Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl von
maximal 0,6 Uberschritten werden darf.

b) die im Bebauungsplan fiir die Allgemeinen Wohngebiete WA — WA®, WA®, WA?®
und WA® festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 durch Grundflichen von Garagen
und / oder offene oder Uberdeckte Stellplatze (also alle Arten von Stellplatzen) inkl.
ihrer Zufahrten, Zuwegungen und Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl von
maximal 0,8 Uberschritten werden darf.

Die Zuléssigkeit der Uberschreitung der GRZ bis 0,8 wird innerhalb der Teilflachen
WA" — WA®, WA®, WA® und WA® ausschlieRlich durch die geplanten Tiefgaragen
verursacht. Darlber hinaus setzt der Bebauungsplan innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes WA* neben den Flachen fiir Tiefgaragen im Norden des Grundstiicks
in geringem Umfang eine Baugrenze fur geplante Kellerraume im Untergeschol fest.
Die zulassige Grundflachenzahl von 0,8 darf einschliel3lich der Kellerraume jedoch
nicht Uberschritten werden (weitere Ausflihrungen s. hierzu unter der Ziffer 3.3).

Zum Ausgleich der groRflachigen Inanspruchnahme durch die Tiefgaragen werden
die Dacher Uber den Tiefgaragen begrunt und in die Freiraumgestaltung mit einbe-
zogen. Damit wird von der gem. § 17 Abs. 2 BauNVO vorgesehenen Moglichkeit zur
Uberschreitung unter der Bedingung Gebrauch gemacht, dass die Tiefgaragen zu
begriinen sind.
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Die Uberschreitung der GRZ bis zu 0,8 zugunsten von Tiefgaragen wird aus stadte-
baulichen Grunden fir vertretbar gehalten, da hierdurch ansonsten grof3e erforderli-
che oberirdische Stellplatzanlagen vermieden werden. Gleichzeitig wird in Verbin-
dung mit der geplanten Begrinung bzw. Freiraumgestaltung der Tiefgaragendacher
Raum fur die kinftigen Bewohner gewonnen.

Damit der Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden, wird
die Inanspruchnahme fiir die Tiefgaragen und die damit verbundene Uberschreitung
der Grundflachenzahl bis 0,8 als stadtebaulicher Grund bewertet, der diese Mal3-
nahme rechtfertigt.

3.2.2 Geschol¥flachenzahl

Fir die geplanten Geschosswohnungen innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete
WA' — WA® und WA? gilt die Obergrenze fiir die GeschoRflachenzahl gemaR § 17
Abs. 1 BauNVO von 1,2.

Fur die geplanten zweigeschossigen Einzel-, Doppel- und Reihenhauser wird die
maximal zulassige Geschol¥flachenzahl auf 0,8 beschrankt.

3.2.3 Geschosse

Gemal den Zielen der Planung sollen die Geschosswohnungen uberwiegend in drei-
und viergeschossiger Bauweise errichtet werden. Die Bestandsbebauung an der ,Al-
te Bonnstralle 137 + 139 sowie die weiter sudlich geplanten Bebauungen bis zur
Planstral’e E wurden entsprechend der derzeitigen Geschossigkeit auf zwei Ge-
schosse beschrankt.

Die geplanten Einzel-, Doppel- und Reihenhauser sind in maximal zweigeschossiger
Bauweise festgesetzt.

3.2.4 HOhe baulicher Anlagen

a) Unterer Bezugspunkt

In den Textlichen Festsetzungen Ziff. A 3.1 und A 3.2 ist der Untere Bezugspunkt fur
die Hohenbestimmung der geplanten Bebauung einschlie3lich der Garagen definiert.
Unterer Bezugspunkt fur die Festsetzung der Gebaudehdhe ist die Oberkante des
FertigfuRbodens des Erdgeschosses (OKFF EG).

Abweichend von dieser Hohe darf die Oberkante Fertigfullboden von dem gem.
A 3.1 ermittelten Bezugspunkt um bis zu 0,5 m nach unten oder oben abweichen.

Mit den zulassigen Abweichungen sollen unnédtige Harten vermieden werden und
zugleich auch die Mdglichkeit eingeraumt werden, die Gebaude gegenuber den vor-
gelagerten Verkehrsflachen geringfugig anheben bzw. bei einer Unterschreitung
barrierefreie Zugange anlegen zu kénnen.

Bei Doppelhausern gilt die Hohe des Schnittpunktes der gemeinsamen Grundstlcks-
grenze mit der an die Verkehrsflache angrenzenden Grundstucksgrenze.

Bei den Hausgruppen gilt die Hohe der Verkehrsflache mittig vor dem jeweiligen Bau-
fenster.

Fir die an dem bestehenden Teilabschnitt der ,Alte Bonnstral3e / Otto-Wels-Stralle”

geplante Bebauung (Bauzeile innerhalb der Teilflaichen WA? WA?3, WA® und WA®)
gelten als Bezugshohe
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a) die in der Planzeichnung festgesetzten neuen Hohen der Kreisverkehrsplanung
und

b) die in der Kartengrundlage angegebenen Bestandshdhen entlang der Grenze der
Verkehrsflachen der ,Alte Bonnstral3e und der ,Otto-Wels-Stralie®.

FiUr die im Bebauungsplan mit H 1 — H 6 bezeichneten Baugrundstiicke wurden je-
weils konkrete Hohenpunkte zugeordnet.

In den Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan wird fir Uberirdische Garagen
(Ga), die innerhalb der fur sie festgesetzten Flachen errichtet werden, der untere Be-
zugspunkt festgesetzt und eine Abweichung von diesem Héhenpunkt bis zu 0,5 m
zugelassen. Fur Garagen, die nicht innerhalb der fur Ga festgesetzten Flachen er-
richtet werden, gilt die Hohenfestsetzung zu den Uberbaubaren Grundstlcksflachen.
Die Festsetzungen zu dem unteren Bezugspunkt fur die Garagen sollen zu einer
stadtebaulich vertraglichen Hohenstruktur im Grenzbereich der jeweiligen Grund-
stucke beitragen.

b) Gebdudehdhen

Das festgesetzte Mal} flir die maximal zulassigen Gebaudehdhen ist so gewahlt,
dass die angestrebte Nutzung maoglich wird. Die Geschol3- und Gebaudehdhen wur-
den jedoch auf die notwendigen Raumhdhen beschrankt. Hiermit sollen stadtebauli-
che Fehlentwicklungen in der Hohe vermieden werden.

Mit der Definition der Baugrenze und der Beschrankung in der Gebaudehodhe ist zu-
dem die maximal zulassige Gebaudekubatur definiert. Die Festsetzung einer be-
stimmten Gebaudehohe soll des Weiteren dazu beitragen der Offentlichkeit eine
bessere Einschatzung der kiunftigen Gebaudehdohe im Verhaltnis zur vorhandenen
Bebauung zu ermdglichen.

Nach den textlichen Festsetzungen durfen die im Bebauungsplan maximal zulassi-
gen Gebaudehdhen ausnahmsweise durch untergeordnete Anlagen wie Schornstei-
ne, Luftungsrohre, Satellitenschisseln, Antennen, um bis zu 2,0 m Uberschritten
werden. Die ausnahmsweise Zulassigkeit der untergeordneten Anlagen oberhalb der
zulassigen Gebaudehdhen soll zur Vermeidung unbeabsichtigter Harten beitragen.
Die Alternative hierzu ware, dass die zulassigen Gebaudehdhen um das Mal} von
Nebenanlagen erhdht wirden. Dies wirde jedoch den Zielen der Planung entgegen-
stehen, da sich die HOhensituation an der vorhandenen Umgebung anpassen soll.

3.2.5 Hohenlage der Baugrundstucke

Das naturliche Gelande wird in Teilen des Plangebietes durch die Entwasserung und
Anpassung der Hohenplanung der StralRenverkehrsflachen hohenmalig verandert,
sodass in dem Bebauungsplan neben den Festsetzungen zu den Gebaudehdhen
auch die Hohenlage der Baugrundstucke festgelegt worden ist.

Malgebend fur die Hoéhenlage der Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grund-
stucksflachen der Baugrundsticke (Gelandeoberflache) sind die Hohen der offentli-
chen Verkehrsflache an der dem jeweiligen Baugrundstick zugewandten Stralen-
begrenzungslinie.

Die Ermachtigungsgrundlage fir die Festsetzung der Gelandeoberflache der Bau-

grundstiicke ist der § 9 Abs. 3 BauGB. Gemal § 9 Abs. 3 Satz 1 BauGB kann bei

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB auch die Hohenlage festgesetzt werden.
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Uber § 9 Abs. 3 Satz 1i.V.m. Absatz 1 Nr. 2 BauGB ist dementsprechend auch die
Festsetzung einer Hohenlage fur die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grund-
sticksflachen, mithin die Festsetzung der Hohe der Gelandeoberflache des Bau-
grundstucks zulassig.

Davon, dass die Gelandeoberflache im Bebauungsplan festgesetzt werden kann,
geht im Ubrigen auch § 2 Abs. 4 BauO NRW aus, der als Gelandeoberflache im Sin-
ne des Bauordnungsrechts die Flache definiert, die sich aus (der Baugenehmigung
oder) den Festsetzungen eines Bebauungsplanes ergibt.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

a) Allgemeine Wohngebiete WA? und WA?

Fir die geplanten Bebauungen innerhalb der Teilflichen WA? und WA? setzt der Be-
bauungsplan die geschlossene Bauweise (g) fest. Die festgesetzte Bauweise ent-
spricht damit den Zielen der Planung in diesen Teilflachen Mehrfamilienhduser im
Geschosswohnungsbau zu errichten.

Die iberbaubaren Grundstiicksflichen sind innerhalb der Teilflichen WA? und WA*
insgesamt durch Baugrenzen abgegrenzt. Die Planung orientiert sich bei den Ab-
grenzungen flur die Mehrfamilienhauser an den erforderlichen Grélden im Mehrfami-
lienhausbau. Die festgesetzten Bautiefen von 16,0 m berucksichtigen bereits die Fla-
chen fiir Balkone und Wintergarten o0.4. Dariiber hinausgehende Uberschreitungen
werden nicht zugelassen.

b) Aligemeines Wohngebiet WA®

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WAS5S besteht bereits ein Wohngebaude,
das einseitig auf der Grundstlicksgrenze errichtet worden ist. Zur Absicherung dieser
Situation und zur Entwicklung der angrenzenden Bebauungen setzt der Bebauungs-
plan fur diese Teilflache die abweichende Bauweise (a) fest.

c) Allgemeine Wohngebiete WA', WA® und WA® — WA'®

Fir die geplanten Bebauungen innerhalb der Teilflichen WA', WA® und WA® — WA'®
setzt der Bebauungsplan die offene Bauweise (0) fest.

Fir die allgemeinen Wohngebiete WA', WA’ — WA'® setzt der Bebauungsplan fiir die
jeweiligen Haustypen die entsprechenden Hausformen (E = Einzelhaus, D = Doppel-
haus, H = Hausgruppe) fest. Fiir die Teilflachen WA® und WA?® wird auf die Vorgabe
von Hausformen verzichtet, da innerhalb dieser Flachen kein stadtebauliches Erfor-
dernis flr weitere Regelungen gesehen wird.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA' sollen Mehrfamilienwohnhauser im
Geschosswohnungsbau errichtet werden. Auf Grund der geringen Gebaudelangen
wird fUr diese Teilflache jedoch die offene Bauweise (0) festgesetzt. Die Bautiefen
orientieren sich mit 16,0 m an den Festlegungen zu den Teilflichen WA? und WA*.

Bei der Festsetzung der zulassigen Haustiefen fur die innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete WA” und WAS, WA'® — WA™® geplanten Einzel-, Doppel- und Reihen-
hauser orientiert sich die Planung an Gebauden im Umfeld des Plangebietes und
vergleichbaren Planungen innerhalb der Stadt Brihl. Das zulassige Mal} in der Tiefe
wird wie folgt beschrankt:
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bei Reihenhausern max. 14,0 m
bei Doppelhdausern max. 12,5 m
bei Einzelhausern max. 10,0 m

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA? setzt der Bebauungsplan im Norden
der Grundstucksflache in geringem Umfang eine Baugrenze fur geplante Kellerraume
im Untergeschol} fest, die sich auRerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen fur
das geplante Wohngebaude befinden. Die Kellerraume sind im Zusammenhang mit
der geplanten Tiefgarage zu sehen. Zur Vermeidung weiterer ebenerdiger Stellplatze
wird die Festsetzung dieser unterirdischen Bebauung fur Kellerraume fur vertretbar
gehalten, da nach den Vorschriften der Baunutzungsverordnung die GRZ von 0,8 in
diesem Bereich einzuhalten ist.

Gemal den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan durfen die vorderen Bau-
grenzen durch Vordacher bis zu einer Tiefe von 1,0 m sowie die rickwartigen Bau-
grenzen innerhalb der Teilflachen WA’ und WA®, WA'™ — WA durch Vor- und Ter-
rassendacher, Balkone und Wintergarten bis zu einer Tiefe von 3,0 m Uberschritten
werden, vorausgesetzt, dass weitere offentlich-rechtliche Rahmenbedingungen wie
z.B. GRZ eingehalten sind.

An der gemeinsamen Grenze der Teilflichen WA? und WA? setzt der Bebauungsplan
innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen eine Baulinie fest. Die Baulinie an
ist begriindet dadurch, dass an dieser Stelle eine dreigeschossige in eine vierge-
schossige Bebauung ubergeht und zudem hier der Wechsel von offene in geschlos-
sene Bauweise erfolgt. Mit der Festsetzung der Baulinie besteht hierdurch klnftig die
Moglichkeit, die Bebauung innerhalb der Teilflache WA3, trotz der offenen Bauweise
bis an die Grundstlicksgrenze heranzubauen.

3.4 MindestgroRe der Baugrundstiicke

Nach den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan sind die Baugrundstucke fur
die geplanten Einzel- und Doppelhauser nur in einer Mindestgréf3e von > 300 m? zu-
lassig. Abweichend von dieser Regelung darf die Mindestgrofie von Einzelgrundstik-
ken bei Reihenhausern unterschritten werden, wenn die Summe der Grundstucks-
grélken aller Grundstlicke innerhalb der Teilflache geteilt durch die Anzahl der Ein-
zelgrundstucke > 300 m? betragt.

Die Anforderungen an die Mindestgro3e der Baugrundsticke von > 300 m? dient der
Schaffung einer offenen, nicht GUbermaRig verdichteten Einfamilienhausbebauung, die
sich stadtebaulich in die umgebende Struktur einfugt.

3.5 Nebenanlagen

Nach den Textlichen Festsetzungen Ziffer A 9.1 sind Nebenanlagen gem. § 14 (1)
BauNVO bis zu einer Grundflache von je 7,5 m? aullerhalb der Uberbaubaren Fla-
chen zuldssig. Im Bereich der Mehrfamilienhduser (WA' — WA® und WA?) sind Ne-
benanlagen gem. § 14 (1) BauNVO ohne GroRenbeschrankung zulassig.

Seite 10 von 26



Begrindung zum Bebauungsplan 06.15 ,Alte Bonnstral3e / Sudl. Otto-Wels-Stralle /
Linie 18"

Die Beschrankung der Flachengrofe dient zum Schutz des Freiraumes und der
nachbarschaftlichen Vertraglichkeit. Bei den Familienhausern ist der Grundsticksan-
teil nicht so hoch, dass dieser durch eine unbegrenzte Anzahl an Nebenanlagen ver-
traglich verdichtet werden konnte. Anders sieht es bei den Mehrfamilienhausern aus.
Der Anteil des Freiraumes ist doch relativ hoch, sodass hier keine GroRenbeschran-
kung vorgenommen worden ist.

Innerhalb der im Bebauungsplan westlich der Larmschutzwand gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2
BauGB gekennzeichneten Flachen sind keine bauliche Anlagen auch keine Neben-
anlagen, zulassig. Ebenso ist innerhalb der gekennzeichneten Flachen jeglicher Bo-
denabtrag unzuldssig. Die gekennzeichneten Flachen sind zurzeit noch als Bahnan-
lagen gewidmet und sollen auch nach der Freistellung unverandert als Béschungsbe-
reiche erhalten werden.

Fir die innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA'® und WA'® geplanten Wohn-
hauser werden von der Mullabfuhr nicht unmittelbar angefahren, sodass jeweils im
Einfahrtsbereich der Stichstrallen eine Miulltonnenabholstelle eingeplant worden ist.
Die MullgefalRe sollen auf den jeweiligen Grundstucken verbleiben und nur an den
Abholtagen nach Bedarf an den Sammelplatz verbracht werden.

3.6 Hochstzulassige Zahlen der Wohnungen in den geplanten Einzel-, Doppel-
hdausern und Reihenhausern

Der Bebauungsplan setzt gemal} § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB fest, dass fur die geplanten
Einzelhauser (E) und Doppelhaushalften (D) maximal 2 Wohnungen je Hauseinheit
zuldssig sind.

Bei den Hausgruppen (H) wird die zulassige Zahl auf eine Wohneinheit je Reihen-
haus beschrankt.

Mit der Beschrankung der zulassigen Wohneinheiten wird innerhalb der Teilflachen
fur die Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung die angestrebte lockere Be-
bauungsstruktur unterstutzt und zum weiteren das Ziel verfolgt, das Verkehrsauf-
kommen in diesen Bereichen zu begrenzen.

Ohne diese Beschrankung bestinde ansonsten zudem die Gefahr, dass aufgrund
der erforderlichen Stellplatznachweise zusatzliche Versiegelungen in unvertraglichen
GrolRenordnungen vorgenommen werden mussten. Insgesamt ware damit das Ziel
der Planung gefahrdet, die Voraussetzung flr einen attraktiven Wohnstandort mit
den dazugehorenden Freiflachen zu schaffen.

3.7 Verkehr

3.7.1 Verkehrsuntersuchung

Im Vorfeld der Planaufstellung hat das Ingenieurblro Runge + Kichler (Juni 2016)
eine Verkehrsuntersuchung durchgefuhrt.

Ziel der Verkehrsuntersuchung ist, aufbauend auf einer Zustandsanalyse und einer

Prognose des zuklnftigen Verkehrsaufkommens, die Vertraglichkeit des Bauvorha-

bens im StraRennetz zu Uberprufen. Dabei wurden neben der ursprunglich geplanten
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Kreisverkehrsanbindung weitere Erschliefungsvarianten untersucht und auf Ver-
kehrssicherheit und Verkehrsqualitat Gberpruft.

In der Verkehrsprognose steigt die Verkehrsmenge auf der L 183, Alte Bonnstralie,
ndrdlich der Einmindung mit der Otto-Wels-Stralde um etwa 400 Kfz auf 15.100 Kfz-
Fahrten pro Tag an. Dies sind zum Grofteil Fahrten von bzw. zur Brahler Innen-
stadt. Sudlich des Knotenpunkts in Richtung Nahversorgungseinrichtungen und An-
schlussstelle der Autobahn 553 ist eine zusatzliche Belastung von rund 200 Kfz/Tag
zu erwarten. Die Querschnittsbelastung der L 183 erhdht sich auf 1.800 Kfz/Tag.

Die Verkehrsmenge der K 7, Otto-Wels-Stralle erhoht sich nach Realisierung des
Bebauungsplans 06.15 um etwa 300 Kfz auf 7.200 Kfz/Tag.

Auf der Grundlage der Verkehrsprognose wurden nachfolgend vier unterschiedliche
Anbindungen des Bebauungsplangebiets an das vorhandene Stral’ennetz unter-
sucht. In der ersten Variante erfolgt die Anbindung, wie im Vorentwurf des Be-
bauungsplans vorgesehen, uber einen vierarmigen Kreisverkehrsplatz.

In den weiteren Varianten wird das Plangebiet an die Otto-Wels-Stralze, die Alte
Bonnstralle oder an beide Stralden angeschlossen. Fur alle Erschliefungsvarianten
sind fur die relevanten Knotenpunkte Leistungsfahigkeitsuntersuchungen durchge-
fuhrt worden.

Die Leistungsfahigkeitsuntersuchungen haben gezeigt, dass das Baugebiet sowohl
von der K 7, Otto-Wels-Strae als auch von der L 183, Alte Bonnstralde, mit einer
einzigen ErschlieBungsstralle erschlossen werden kann. In beiden Fallen werden
ausreichende Verkehrsqualitaten in der malgebenden nachmittaglichen Spitzen-
stunde festgestellt. Die Untersuchungen zeigen aber auch, dass es zu Behinderun-
gen in den Hauptstromen der klassifizierten Stralen durch Linksabbieger zum Plan-
gebiet kommen wird. Diese erfordern in der L 183, Alt Bonnstral3e, in Variante 3
zwingend eine Linksabbiegespur und machen in der K 7, Otto-Wels-Stralde, (Variante
2) eine Aufweitung mit Abbiegespur winschenswert.
Eine einzige Gebietserschlielung ist in jedem Fall als nicht optimal anzusehen, da
Storungen (z.B. ein StralRenaufbruch) die Gebietserreichbarkeit gefahrden wirde.
Variante 4, die eine Anbindungen des Bebauungsplangebietes an beide aulleren
Hauptverkehrsstra’en vorsieht, bietet sowohl in Hinblick auf die Erreichbarkeit als
auch den Verkehrsfluss auf der L 183 und der K 7 eine funktionsgerechte Ldsung.
Allerdings wird die Einmundung der sudlichen Planstrale in die L 183, Alte
BonnstralRe, auch nur mit der ausreichenden Qualitatsstufe D bewertet.
Eine ganzlich andere ErschlieBungsform zeigt Variante 1 mit dem vierten Stral3en-
anschluss an den Kreisverkehr auf. Der Verkehrsfluss bleibt sowohl auf der L 183 als
auch auf der K 7 unverandert. Auf zusatzliche Knotenpunkte wird verzichtet. Der vie-
rarmige Kreisverkehr wird mit einer guten Verkehrsqualitat der Stufe B bewertet. Zu
uberprufen ist jedoch die geometrische Ausbildung des Kreisverkehrs und seine Be-
nutzbarkeit, nicht nur fur den Kfz-Verkehr, sondern auch fur FuRganger und Radfah-
rer.
Insbesondere der Zwang, mindestens mittel- bis langfristig den unsignalisierten Kno-
tenpunkt L 183 / K 7 leistungsgerecht zu ertuchtigen (entweder mit Lichtsignalanlage
oder als Kreisverkehr) spricht fir die Umsetzung der Variante 1. Allerdings sollte
auch innerhalb der Variante 1 eine zweite (untergeordnete) StralRenanbindung vor-
handen sein, um eine zweite Gebietsein- und -ausfahrt sicherzustellen. Diese sollte
aufgrund der topographischen Verhaltnisse an der L 183, Alte Bonnstral3e, liegen.
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3.7.2 Ubergeordnete Anbindung

Die ursprungliche Zielsetzung der Planung, den gesamten Innenbereich Uber eine
Anbindung an den geplanten Kreisverkehr zu erschlie3en, ist nach Erdrterung mit
dem Landesbetrieb Strallen NRW und der Kreisplanung des Rhein-Erft-Kreises,
nicht weiter verfolgt worden. Stattdessen ist Ziel der Planung, die ErschlieBung des
Innenbereichs Uber jeweils eine Anbindung an die K 7 und die L 183 sicherzustellen.

Der bisherige Einmundungsbereich soll unabhangig von der ErschlieBung des Plan-
gebietes langfristig in einen dreiarmigen Kreisverkehr umgebaut werden. Die Pla-
nung berucksichtigt diese Zielvorgabe und setzt im Einmundungsbereich der K 7 in
die L 183 die notwendigen Verkehrsflachen flr einen klnftigen Kreisverkehrsplatz
fest.

Die Ubergeordnete Anbindung des Plangebietes ist sowohl flr den Individualverkehr
als auch fiir den OPNV als sehr gut zu bewerten.

Mit der Anbindung an die Alte Bonnstralte (L 183) und die Otto-Wels-Stralte (K 7) ist
das Plangebiet unmittelbar mit leistungsfahigen, Ubergeordneten Strallenverbindun-
gen verknlpft, sodass die Stadtteile und die Stadtmitte in wenigen Minuten erreich-
bar sind. Sudostlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von ca. 700
m die Anschlussstelle der A 553. Uber diesen Anschluss ist das Plangebiet auch gut
mit dem Ubergeordneten Fernverkehr verknupft.

Mit der Stadtbahn-Haltestelle ,Brihl-Badorf’ und den dazugehoérigen P&R-Platzen
nordlich der K 7 besteht aus dem Plangebiet heraus die Moglichkeit mit dem PKW
und auch ful3laufig das offentliche Verkehrsnetz zu nutzen.

3.7.3 ErschlieBung der geplanten Bebauung

Die Anbindung der inneren Erschlieung ist im Norden an die K 7 sowie im Sudwe-
sten an die L 183 vorgesehen. Nach Vorgaben der StralRenbaulasttrager sollen die
Ein- und Ausfahrten so ausgestaltet werden, dass nur rechts in das Gebiet hinein
und nur rechts wieder herausgefahren werden kann. Zur Unterstutzung dieser Ziel-
setzung sollen in den Fahrbahnen der Kreis- und Landesstra3e Mittelinseln angelegt
werden, die auch als Querungshilfe fur Fu3ganger dienen sollen.

Der detaillierte Ausbau der Einmundungsbereiche ist nicht Gegenstand des Be-
bauungsplanes sondern wird in der nachfolgenden Verkehrsplanung festgelegt.

Der Bebauungsplan bertcksichtigt die Vorgaben der Stralkenbaulasttrager und setzt
die auleren Grenzen der Verkehrsflachen und die dazugehoérigen Radien entspre-
chend fest.

Entsprechend der Anregung des Landesbetrieb StraRen NRW wurde im Bereich der
Einmundung der Planstral3e E in die L 183 ein Sichtfeld (10/90 m) eingetragen.

Im Anschluss an die textlichen Festsetzungen wurde zu dem Sichtfeld ein Hinweis
aufgenommen, wonach das im Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommene Sicht-
dreieck von jeglichem Bewuchs und von baulichen Anlagen freizuhalten und die
Sichtverhaltnisse dauerhaft zu gewahrleisten sind.

Die geplante Bebauung innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA wird sowohl
von der Planstrale B als auch Uber eine Privatstral’e (GFL) von Norden erschlossen.
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Die weitere innere ErschlieRung erfolgt im Norden Uber eine gro3zlgig angelegte
Platzflache. An diese Platzflache schlieRen zwei ErschlieBungsringe an, die im Sud-
westen Uber die PlanstralRe E in die Alte Bonnstralle (L 183) einminden.

Durch die beiden Erschliefungsringe kann weitestgehend auf grof3flachige Wende-
anlagen verzichtet werden kann. Lediglich im Suden und Stdwesten des Plangebie-
tes werden kleinere Erschliefungsstiche fur die in diesem Bereich geplante Wohn-
bebauung notwendig. Fur Mullfahrzeuge sind diese Anliegerstral’en wegen der feh-
lenden Wendemaglichkeit nicht befahrbar. Die Mullboxen sollen daher auf den jewei-
ligen Baugrundsticken abgestellt und die Behalter an den Abholtagen zum Mullab-
stellplatz (M) im Einmundungsbereich zur Planstral3e | gerollt werden.

Die Einfahrtsbereiche in das Plangebiet (Planstral’en A und E) sowie die Planstral3e
B sollen im Trennprofil mit beidseitigen FuBwegen erstellt werden. Die Verkehrsfla-
chen sind fur diese Teilabschnitte mit 10,5 m Breite festgesetzt. In den Einfahrtsbe-
reichen sind einseitig schmalkronige Baumpflanzungen vorgesehen. Alle Ubrigen
inneren ErschlieBungsstrallen sind in einem verkehrsberuhigten Ausbau (z.B. als
Mischflache) vorgesehen. Der Regelquerschnitt der Mischflachen betragt im Zwei-
richtungsverkehr 8,0 m. In dieser Flache sind neben der Fahrbahn partiell 6ffentliche
Parkplatze und Baumpflanzungen integriert.

3.7.4 Flachen fiir den ruhenden Verkehr

a) Private Garagen und Stellplatzanlagen

Innerhalb der Aligemeinen Wohngebiete WA', WA* — WA® und WA? sind die Flachen
fur den ruhenden Verkehr flr die kinftigen Bewohner der Geschollwohnungen inne-
rhalb von Tiefgaragen (TGa) und auf ebenerdigen privaten Stellplatzflachen (St/Car)
vorgesehen. Fiir die Teilflachen WA? und WA? werden die Flachen fiir den ruhenden
Verkehr ausschlieRlich innerhalb von Tiefgaragen vorgehalten.

Fir die geplante Bebauung im Eckbereich der Planstral’e E mit der Alte Bonnstralle
(Teilflache aus WA?®) ist die Zufahrt von der Planstrae E vorgesehen. Die Einfahrt
wurde um ca. 34 m von der Einmindung in die Alte Bonnstralie entfernt festgesetzt.
Die Leistungsfahigkeitsnachweise der Verkehrsuntersuchung RUNGE VP von April
2017 belegen fur die Einmundung der sudlichen Planstralle in die L 183, Alte
BonnstralRe, eine gute Verkehrsqualitat der Stufe B. In der Einmindung der Plan-
strale in die L 183 wird die mittlere Wartezeit jeweils mit 19 Sekunden berechnet.
Der Ruckstau, der in 95% aller Falle unterschritten wird, betragt eine Kfz-Lange.
Weiterhin zeigt das verwendete Simulationsprogramm, dass Haltevorgange im Gera-
deausstrom der L 183 unwahrscheinlich sind. Somit ist nicht zu befurchten, dass
durch das geplante Neubaugebiet die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf
der L 183 beeintrachtigt wird. Auch ein Einfluss der geplanten Grundstiickszufahrt,
die auf der Planstralle etwa 34 Meter vom Fahrbahnrand der L 183 geplant wird, ist
auszuschlieen. Der Ruckstau in der Planstra’e musste 6 Pkw-Langen betragen, um
Einfluss auf die GrundstuckserschlieRung zu nehmen. Gleichzeitig mussten 6 Pkw in
die PlanstralRe einfahren und das erste Fahrzeug als Linksabbieger, die folgenden
Fahrzeuge aufhalten, damit ein Einfluss auf den Geradeausverkehr der L 183 eintritt.
Dieser Fall ist aufgrund der prognostizierten Verkehrsmengen auszuschliel3en.

Seite 15 von 26



Begrindung zum Bebauungsplan 06.15 ,Alte Bonnstral3e / Sudl. Otto-Wels-Stralle /
Linie 18"

Die Zufahrt zu den Tiefgaragen innerhalb der Teilfliche WA erfolgt von der vorgela-
gerten Platzfliche / PlanstraBe A. Fiir die Teilflache WA? ist die Zufahrt zur Tiefgara-
ge und zu den ebenerdigen Stellplatzen von der Planstral3e B geplant.

Die Flachen fir den ruhenden Verkehr sind fur die geplanten Einzel-, Doppel- und
Reihenhauser auf ebenerdigen Stellplatzen und innerhalb von Garagen auf den je-
weiligen Baugrundsticken, Uberwiegend seitlich der Hauptgebaude geplant.

b) Offentliche Parkplétze

Neben den privaten Stellplatzanlagen fur die kunftigen Bewohner sind innerhalb der
jeweiligen Wohnquartiere im Bereich der offentlichen Verkehrsanlagen insgesamt ca.
66 oOffentliche Parkplatze fur Besucher eingeplant. Von den 66 Parkplatzen befinden
sich 30 Platze im Umfeld der GeschoRwohnungen im nérdlichen Teil des Plangebie-
tes. Die ubrigen 34 Platze sind im Mittel- und Sudteil des Gebietes angeordnet und
werden fur Besucher der geplanten Einzel-, Doppel- und Reihenhauser vorgehalten.

3.7.5 OPNV / Stadtbahnhaltestelle ,,Briihl-Badorf

Das Planungsgebiet liegt westlich der Stadtbahntrasse der Linie 18, die die Stadt-
zentren von Koln und Bonn dber die Innenstadt von Brihl verbindet. Zurzeit wird die
Strecke zweigleisig ausgebaut, wodurch ein 10-Minuten-Grundtakt der Stadtbahnlinie
18 ermoglicht wird. Die Stadtbahnhaltestelle ,Badorf” grenzt nordostlich an das Be-
bauungsplangebiet. Aus dem Wohngebiet heraus wird ein Ful3- und Radweg bis auf
das vorhandene Wegesystem, das zum Bahnsteig bzw. in Richtung Schulzentrum
verlauft, gefuhrt. Der Zugang zum Bahnsteig ist derzeit nur Gber eine Treppenanlage
moglich. Im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplanes ist ein barrierefreier
Zugang Uber eine Rampe zum Bahnsteig vorgesehen.

Im Bebauungsplanentwurf wurden die entsprechenden Flachen fur das Rampen-
bauwerk als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Die Haltestelle ist damit aus
dem Plangebiet heraus in wenigen Minuten fulRlaufig erreichbar.

Die konkrete Ausgestaltung dieses Rampenbauwerks ist nicht Gegenstand des Be-
bauungsplanes sondern wird in den nachfolgenden Ausfuhrungsplanungen in Ab-
stimmung mit der Hafen- und Guterverkehr AG, Kdln (HGK) festgelegt.

Zusatzlich wird die Otto-Wels-Stral3e Uber die Bushaltestelle ,Schulzentrum® von der
Stadtbuslinie 706 bedient, die zwischen Badorf und dem Bahnhof Brihl unter Anbin-
dung des Verknupfungspunktes Bruhl Mitte verkehrt. Angeboten wird zwischen 6 und
20 Uhr ein Stundentakt, der zeitweise verdichtet wird.

3.7.6 FuBwege

Auf Grund der unmittelbar im Nordosten des Plangebietes angrenzenden Haltestelle
der Stadtbahnlinie Bruhl-Badorf ist die fuRRlaufige Anbindung aus dem Plangebiet und
den abgrenzenden Wohnquartieren von besonderer Bedeutung.

Aus dem Wohngebiet heraus wird eine FuBwegeverbindung (Gehrecht) bis auf das
vorhandene Wegesystem, das zum Bahnsteig bzw. in Richtung Schulzentrum ver-
lauft, gefuhrt. Wie bereits unter der Ziffer 3.7.5 ausgefuhrt, soll im Rahmen der Reali-
sierung des Bebauungsplanes ein barrierefreier Zugang uber eine Rampe zum
Bahnsteig angelegt werden. Der Bebauungsplan setzt die entsprechenden Wegefla-
chen fest.
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Zur Verbesserung der ful3laufigen Vernetzung des Plangebietes mit den angrenzen-
den Quartieren setzt der Bebauungsplan von der Planstralle | einen FuBweg bis zur
sudwestlichen Geltungsbereichsgrenze fest.

3.8 Flachen fur Versorgungsanlagen (Elektrizitat)

Der Bebauungsplan setzt im Stdosten des Plangebietes im Eckbereich der Plan-
stral3en D und F eine Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat’ fest.
Die Festsetzung der Flache fur Versorgungsanlagen (Trafostation) ist in Abstimmung
mit dem Energietrager erfolgt.

3.9 Energie / Ver- und Entsorgung
3.9.1 Energie

Fir die Bebauungsplane 06.02, 01.16 und 06.15 soll ein gemeinsames Blockheiz-
kraftwerk (BHKW) im Bereich des Schulzentrums (sudl. Bebauungsplan 01.16) er-
richtet werden. Die Plangebiete liegen relativ nah beieinander, sodass sich eine Ver-
sorgung der drei Bereiche anbietet.

Die Anlage soll im Jahr 2018 errichtet werden. Bei den anstehenden Plangebieten
werden die Warmenetze im Rahmen der ErschlieBung bereits erstellt. Bis zur Fertig-
stellung der Anlage werden von den Stadtwerken Bruhl mobile Heizzentralen einge-
setzt.

Inwieweit neben der Versorgung durch das BHKW noch weitere Anlagen z.B. War-
mepumpen und / oder solartechnische Anlagen notwendig werden, wird im Einzelfall
gepruft werden.

Zwischen den Projektentwicklern und der Stadt Briuhl werden Vereinbarungen getrof-
fen, die den Anschluss an die zur Verfugung gestellte Energie sicherstellen.

3.9.2 Wasser / Strom / Telefonanlagen

Die Ver- und Entsorgung des Neubaubereiches, u. a. mit Telefon, Elektrizitat und
Trinkwasser kann grundsatzlich Gber die vorhandenen Netze sichergestellt werden.
Im Plangebiet sind die Leitungen entsprechend neu zu verlegen und die Hausan-
schlisse herzustellen.

3.9.3 Schmutz- und Niederschlagswasser

Das Schmutz- und Niederschlagswasser von der geplanten Bebauung, die unmittel-
bar von der Alte Bonnstralde erschlossen werden, wird in den vorhandenen Misch-
wasserkanal in der Alte Bonnstralde eingeleitet.

Auf Grund der vorhandenen Gefallesituation innerhalb des Plangebietes ist eine Ab-
leitung des Uberwiegenden Teils des Niederschlagswassers im Freispiegelgefalle nur
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in Richtung Bahnlinie mdglich. Es ist daher beabsichtigt, einen neuen Mischwasser-
kanal unterhalb der Bahntrasse in Ostlicher Richtung Uber das stadtische Flurstuck
747 zu verlegen und im weiteren Verlauf an den Mischwasserkanal in der Otto-Wels-
Stralle anzuschlieRen. Auf Grund der beschrankten Einleitungsmenge, ist zwischen
der Bahntrasse und der Einleitung in den Mischwassersammler mit integrierter Ruck-
haltung vorgesehen.

Zur Uberprifung der Versickerungsfahigkeit des Bodens sind hydrogeologische
Untersuchungen (MULL & PARTNER, KoéIn v. 12.04.2017 und GEOMIN, Frechen v.
26.06.2017) durchgefuhrt worden.

Entsprechend der Untersuchungsergebnisse sind die Schluffschichten sowie die da-
zwischen liegenden schluffigen bis stark schluffigen Sande bis ca. 8,5-9,2 m u. GOK
als schwach bis sehr schwach durchlassig zu bezeichnen und hinsichtlich der Ver-
sickerung als nicht geeignet einzustufen. Auch wenn abschnittweise sickerfahige Ma-
terialien auftreten, konnen die darunter liegenden wasserhemmenden Schichten
(Schluffe) zur Ansammlung des Wassers in der Versickerungsanlage und folglich
zum Versagen der Funktionsfahigkeit der Anlage fuhren.

Die festgestellten kiesigen Sande sowie Kies-Sand-Gemische unterhalb von ca. 9,5
m u. GOK koénnen aufgrund der Materialzusammensetzung als durchlassig eingestuft
werden und wurden hinsichtlich der Versickerung als geeignet eingestuft. Da jedoch
in der Tiefe von ca. 9,5 - 10 m die Durchfihrung eines Versickerungsversuchs im
Bohrloch einer Rammkernsondierung nicht moglich ist und zudem die Menge der
gewonnen Probenmaterialien fur eine KorngroRenbestimmung nicht ausreichen,
wurden die Angaben zur Durchlassigkeit der Materialien ab ca. 9,5 m u. GOK nur
geschatzt.

Der Bodenaustausch bis zu einer Tiefe von mindestens 9,5 m wirde zu einer enor-
men Flachenbeanspruchung fihren und einen umfangreichen Bodenaustausch er-
fordern. Hinzu kommt, dass der Betreiber der angrenzenden Bahnanlage (HGK) ei-
ner Abgrabung von 9,5 — 10 m unter Gelande im Nahbereich der Dammanlage nicht
zustimmen wird, da bei einem derartig starken Eingriff in den gewachsenen Boden
die Stabilitat des Dammes nicht garantiert werden kann.

Auf die Einleitung in eine offene Versickerungsanlage wird daher verzichtet und
stattdessen das Niederschlagswasser in den neu zu verlegenden Mischwasserkanal
mit integrierter Ruckhaltung eingeleitet.

3.10 Grunflachen

3.10.1 Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Spielplatz*

Zwischen der Planstralle D und der Trasse der Vorgebirgsbahn setzt der Be-
bauungsplan eine offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® fest.
Die Flache ist ca. 814 m? und ist als Spielflache flr die kinftigen Bewohner des
Plangebietes vorgesehen. Die Ausgestaltung des Spielplatzes ist nicht Gegenstand

des Planverfahrens sondern erfolgt im Rahmen der Ausbauplanung.
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3.10.2 Private Griinflachen

Der Bebauungsplan setzt innerhalb des Plangebietes verschiedene Flachen als pri-
vate Grunflachen (p) fest.

Im Norden des Plangebietes sind dies die vorhandenen Bdschungsbereiche beid-
seits der K 7 sowie die Teilflache sudwestlich des Kreisverkehrs. Die Flachen beid-
seits der K 7 befinden sich in der Tragerschaft des Rhein-Erft-Kreises und sind wei-
testgehend begrunt.

Weitere private Grunflachen sind im Studen des Plangebietes festgesetzt. Es handelt
sich dabei um die Flachen innerhalb des geschitzten Landschaftsbestandteils (s.
hierzu die Ausfuhrungen unter der Ziffer 3.11.2) sowie um das Wegeflurstick 152
sowie um kleinere Teilflachen (Boschungsbereiche) entlang der L 183 und der Bahn.

3.11 Landschaftspflegerische MaBRnahmen / 6kologische Bilanzierung
3.11.1 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Bearbeitung des Umweltberichtes wurde fur das Plangebiet eine
Okologische Bilanzierung durchgeflihrt. Des Weiteren wurden MaRnahmen zum Aus-
gleich innerhalb des Plangebietes und auf externen Flachen formuliert.

3.11.2 Begriunungs- und KompensationsmaBnahmen
Anpflanzung von Baumen und Hecken, Begriinung der Tiefgaragendacher

Zur Minderung des Eingriffs und zur Verbesserung des Grunanteils im oOffentlichen
Raum sind nach den textlichen Festsetzungen entlang der inneren Erschlielfung und
auf Platzen insgesamt 42 Laubbaume anzupflanzen. Die jeweiligen Standorte sind
nur hinweislich dargestellt und kénnen je nach Lage der Zufahrten und Leitungen
noch verschoben werden. Die Anzahl der zu pflanzenden Baume ist jedoch verbind-
lich. Um den Gesamtanteil an Grinflachen innerhalb des Plangebietes weiter zu er-
hohen, sollen dariber hinaus die Dacher der Tiefgaragen Ubererdet und bepflanzt
werden.

Das geplante Wohngebiet grenzt im Stiden an den geschutzten Landschaftsbestand-
teil LB 2.4-24 an. Zur deutlichen Abgrenzung und zur Sicherung der Flachen inne-
rhalb des geschutzten Landschaftsbestandteils setzt der Bebauungsplan auf den
nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen entlang der sudlichen Grundsticksgrenzen
des geplanten Wohngebietes eine 1,0 m breite Buchenschnitthecke fest.

Ausgleichsflachen A 1 — A 3 / Geschitzter Landschaftsbestandteil
Innerhalb der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,A 1- Strauchgruppen
/ Sukzession® sind gruppenweise Straucher anzupflanzen. Die nicht bepflanzten Fla-

chen sollen nach zweijahriger Anwachszeit der Straucher ebenfalls der natlrlichen
Entwicklung Uberlassen werden.
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Die Flachen innerhalb der privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung ,A 2 und A
3 - Sukzession® sowie der Ostlich angrenzende Boschungsbereich werden entspre-
chend den Zielen des Landschaftsplanes Nr. 8 des Rhein-Erft-Kreises der natirli-
chen Entwicklung Uberlassen.

3.11.3 Okologische Bilanzierung
Unter Berucksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten Pflanz- und Begru-
nungsmaflnahmen ist fir den Bebauungsplan nach dem Bewertungsverfahren von

LUDWIG (1991) von einem Kompensationsdefizit von 364.862 Biotopwertpunkten
auszugehen.

3.11.4 AusgleichsmaBRnahmen
a) Ausgleich innerhalb des Plangebietes

Innerhalb des Plangebietes werden durch die Festsetzungen 300.757 Biotopwert-
punkte realisiert.

b) Externe AusgleichsmaBnahmen

Insgesamt kdnnen mit Hilfe der Okokontoflachen der Stadt Briihl 132.884 Okopunkte
erzielt werden. Dies entspricht 36 % des Gesamtausgleichsbedarfs. Die verbleiben-
den 236.098 Punkte (64 %) werden Uber das bei der Unteren Naturschutzbehorde
des Kreises Euskirchen gefiihrte Okokonto unmittelbar siidlich des Stadtgebietes von
Bruhl in den Villewaldern im Norden der Gemeinde Weilerswist ausgeglichen.

Okokontoflichen der Stadt Briihl

Biotop- |Flache Lage der GesamtmaRBnahme

wert-

punkte

(BWP)

33.889 |Feldgehdlz ,Frechener Stralie® Stadt Bruhl, Gem. Vochem

28.415 |Aufforstung sudlich der|Stadt Bruhl, Gem. Badorf
Maiglerwiese Flur 19, Flursticke 1121 und 1122

69.454 | Aufforstung sudlich BAB Sudlich der A 553, Ostlich der Stralde

Rheindorfer Acker, Gem. Badorf, Flur
5 Flurstucke 513 und 518

1.126 Pingsdorfer Bach Bonnstralle Pingsdorfer Bach zwischen der
BonnstraRe und dem  Bruhler
Schlosspark, Gem. Badorf, Flur 2,
Flursticke 364, 110 tiw. und 405 tlw.
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Okokontoflichen des Kreis Euskirchen

Biotop- |Flache Lage der GesamtmaBnahme

wert-

punkte

(BWP)

132.884 |Okokonto Kreis Euskirchen| Gemeinde Weilerswist, Flur 21
LVillewalder” Weilerswist Flurstick 334

3.12 Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL) zu belastenden Flachen

Die geplante Bebauung innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA" wird sowohl
von der Planstral3e B als auch Uber eine Privatstral’e (GFL) von Norden erschlossen.

Das GFL-Recht dient den Ver- und Entsorgungstragern sowie als Zuwegung fur die
Allgemeinheit. Insbesondere soll hieriber die Wegeverbindung aus dem Plangebiet
heraus bis an die Bahnstation ,Bruhl-Badorf* planungsrechtlich gesichert werden.

Die Flachen fur den ruhenden Verkehr sind fur die kinftigen Bewohner innerhalb von
Tiefgaragen sowie im Osten der Teilflache als ebenerdige Stellplatze / Carports vor-
gesehen. Die fahrmaRige ErschlieBung der Tiefgarage und der Stellplatzanlage er-
folgt von Suden Uber die Planstral’e B, sodass bei der Festsetzung der nérdlichen
ErschlieRung auf die Festsetzung von Verkehrsflache verzichtet worden ist.

Zur Verbesserung der ful3laufigen Vernetzung des Plangebietes mit den angrenzen-
den Quartieren setzt der Bebauungsplan ein weiteres G-Recht in sudlicher Richtung
bis zur Platzflache an der Planstralle A fest.

3.13 Schalltechnische Untersuchung

Als Grundlage fur die Abwagung der schalltechnischen Belange ist im Rahmen der
Planaufstellung eine schalltechnische Untersuchung (ACCON Koaln, vom 22.08.2017)
durchgefuhrt worden.

Im Rahmen dieser Bearbeitung wurden die zu erwartenden Gerauschimmissionen im
Plangebiet durch die angrenzenden Stralden und die HGK-Linie 18 berechnet.

Die Berechnungen haben ergeben, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur
DIN 18005 im Bereich der geplanten Bebauung an der Alte Bonnstralde, der Otto-
Wels - Stralle sowie an den zur Bahnstrecke nachstgelegenen Gebauden um mehr
als 5 dB(A) Uberschritten werden. Im Inneren des Plangebietes werden unter Be-
rucksichtigung der in den Bebauungskonzepten dargestellten Bebauung aufgrund
der abschirmenden Wirkung der Baukorper die Orientierungswerte der DIN 18005
groflitenteils eingehalten, bzw. bis etwa 5 dB(A) Uberschritten.

Im Bebauungsplan ist das Plangebiet als larmvorbelastet zu kennzeichnen. Es wird
die Ausweisung bis zum Larmpegelbereich IV gemal DIN 4109 erforderlich. Aus die-
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sem Grunde sind passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich. Fenster von Schlaf-
raumen sollten bei den Gebauden bevorzugt an den larmquellenabgewandten Fas-
saden angeordnet werden. Sollten Schlafraume (Schlafzimmer, Kinderzimmer) aus-
schlieRlich Fenster in einer mit dem Larmpegelbereich Il oder daruber gekennzeich-
neten Fassade aufweisen, ist die Bellftung durch ein schallgedammtes Luftungssy-
stem (z.B. Schalldammlufter) sicherzustellen.

Die Immissionen der Stadtbahnlinie 18 fihren lediglich an den nah heranreichenden
Gebauden zu einer Ausweisung bis in Hohe des LPB |V fir Schlafraume, wahrend
fur tags genutzte Raume die Anforderungen gemafl dem Larmpegelbereich IV zu
erfullen waren.

In den AuRenwohnbereichen auf den an der Bahnstrecke gelegenen Grundstiucken
sind Beurteilungspegel zu erwarten, die den Orientierungswert fir Allgemeine Wohn-
gebiete teilweise um mehr als 5 dB(A) Uberschreiten. Aus diesem Grund wurden
mehrere mogliche Abschirmmalnahmen gepruft, um die Gerauscheinwirkungen in
den Freibereichen zu mindern.

Auf der Grundlage der durchgefihrten Untersuchungen bezuglich der Lage und HO-
he der Larmschutzwand wurde in Abstimmung mit der Hafen- und Guterverkehr Koln
AG (HGK) eine Larmschutzwand mit einem Abstand von 4,75 m zur Gleisachse des
westlichen Gleises und mit einer Hohe von 1 m Uber Schienenoberkante festgesetzt.

Mit der Errichtung der Schallschutzwand wird eine deutlichere Minderung der Ge-
rauschbelastung erreicht. Die maximalen Belastungen liegen bei ca. L = 56 dB(A) —
58 dB(A) an dem sudlichsten Grundstick. Damit werden die Immissionsgrenzwerte
der Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV von 59 dB(A) unterschritten.

Diese Schallschutzwand ist so herzustellen, dass sie ein Schalldammmalf von min-
destens 20 dB aufweist.

3.14 Artenschutzrechtliche Vorprifung

Im Plangebiet ist mit einem Auftreten von planungsrelevanten Fledermausarten (Ar-
ten des Anhangs IV FFH-RL) zu rechnen. Falls im Zuge der Realisierung des Vorha-
bens Gebaude abgerissen werden, sind Quartiermoglichkeiten und —nutzungen an
betroffenen Gebauden zu prifen. Ggf. sind Mallnahmen zur Vermeidung eingriffsbe-
dingter Gefahrdungen von Individuen vorzusehen, im Falle einer Betroffenheit von
Wochenstuben- oder Winterquartieren auch CEF-Malinahmen zur Sicherstellung des
Quartierangebotes. Bei Beachtung der MalRnahmen 16st das Vorhaben keine Ver-
botstatbestande fur Fledermausarten aus.

In Gehdlzen am Rand des Plangebietes wurde die planungsrelevante Saugetierart
Haselmaus nachgewiesen. Zur Vermeidung von eingriffsbedingten Totungsrisiken,
Verlusten von Fortpflanzungs-/Ruhestatten und Lebensraumfragmentierungen sind
die Individuen aus den Eingriffsbereichen vor Durchfuhrung der Eingriffe einzufangen
und in geeignete Lebensraume umzusiedeln. Fur die Umsiedlung vorgesehen ist die
Flache in der Gemarkung Badorf, Flur 2, Flursticke 174 und 233.
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Daruber hinaus sollen zur langfristigen Bereitstellung von flr die Haselmaus geeig-
neten Strukturen im Plangebiet innerhalb der Teilflache mit der Zweckbestimmung
~otrauchgruppen/Sukzession® Initialpflanzungen mit Haseln, Holunder und Wildrose
durchgefuhrt werden. Haseln, Holunderbeeren und Hagebutten werden von Hasel-
mausen bevorzugt als Nahrung genutzt. Insofern stellt dies eine bestandsstitzende
Malnahme dar. Die MaRnahme ist auf den Ausgleich fur den Eingriff in den Natur-
haushalt anrechenbar.

Die Artenschutzprifung kommt somit zu dem Ergebnis, dass flr die im Betrachtungs-
raum vorkommenden artenschutzrechtlich relevanten Arten keine artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG eintreten,
wenn die Vermeidungsmalnahmen sowie ggf. CEF-Malinahmen zur Sicherung des
Quartierangebotes beachtet werden.

3.15 Bedingte Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Der Bebauungsplan setzt aus Grunden des Larmschutzes entlang der Ostlichen
Plangebietsgrenze zur Bahntrasse hin eine Larmschutzwand fest. Die geplante
Larmschutzwand soll in Abstimmung mit dem Grundstuckseigentumer und dem Be-
treiber der Bahnstrecke (Hafen- und Guterverkehr - HGK, KoéIn) auf Grundstlcksfla-
chen der Bahn errichtet werden.

Im Rahmen der Planaufstellung haben entsprechende Vorabstimmungen mit der
HGK stattgefunden. Zunachst wurde der Abstand der geplanten Larmschutzwand
von der nachstgelegenen Gleisachse festgelegt.

Hieraus ergab sich die Moglichkeit, Teilflachen der bisherigen Boschungsbereiche zu
erwerben. Die HGK hatte sich darauf ihn bereit erklart, diese Flache an die Investo-
ren zu verkaufen. Nach Rucksprache mit der Landeseisenbahnverwaltung sind diese
Flachen als Bahnanlagen gewidmet und mussen fur die geplanten Nutzungen ge-
maR § 23 des Allgemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) freigestellt werden.

Anlagen der Bahn haben durch die Widmung einen Vorrang, der nur durch férmliche
Freistellung vom Eisenbahnbetriebszweck beseitigt werden kann. Das bedingte Bau-
recht ermachtigt die Gemeinden, bereits vor der formlichen Entlassung aus dem ei-
senbahnrechtlichen Regime planungsrechtliche Regelungen hinsichtlich der Folge-
nutzungen zu treffen. Allerdings darf der eisenbahnrechtliche Vorrang dadurch nicht
beeintrachtigt werden.

Im Bebauungsplan kann in besonderen Fallen festgesetzt werden, dass bestimmte
der in ihm festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen nur

1. fur einen bestimmten Zeitraum oder

2. bis zum Eintritt bestimmter Umstande zulassig oder unzuldssig sind.

Die Folgenutzung soll festgesetzt werden.

Bei den getroffenen Festsetzungen handelt es sich um ,bedingte’ Festsetzungen fur
Nutzungen innerhalb des Plangebietes, die von der vorherigen Durchfuhrung be-
stimmter MaRnahmen abhangig gemacht werden.

Gemal § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird festgesetzt, dass die Nutzungen innerhalb der
gekennzeichneten Bereiche erst am Tag nach Bestandskraft des
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Freistellungsbescheides gemall § 23 AEG (Allgemeines Eisenbahngesetz) zulassig
sind.

Die befristete bzw. bedingte Festsetzung setzt besondere Grinde voraus und ist
dann anwendbar, wenn der malRgebliche Umstand, mit dem die Nutzung zulassig
wird, in einem vertretbaren zeitlichen Rahmen herbeigefuhrt wird.

Die Voraussetzungen fur die Festsetzung nach § 9 Abs. 2 BauGB sind in dem vorlie-
genden Fall gegeben, da sich zum einen die Freistellung in einem vertretbaren Zeit-
rahmen bewegen wird und zum anderen die Mdglichkeit besteht, frihzeitig Pla-
nungssicherheit herstellen zu kdnnen. Aus stadtebaulicher Sicht ist die Inanspruch-
nahme der bisherigen Flachen fir Bahnanlagen von besonderer Bedeutung, da
durch die Lage der Wand im Bereich des Boschungsfules eine geringere Wandhohe
ausreicht. Durch die Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB kann eine erhebliche Verfah-
rensbeschleunigung erzielt werden. Zum anderen kann fur die kianftigen Bewohner
durch die geringere Wandhohe eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitat erreicht
werden.

3.16 Verwirklichung des Bebauungsplanes, Kosten

Der Stadt Bruhl entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Kosten.
Die erforderlichen ErschlieBungsmalinahmen werden durch die Investoren des Pro-
jektes erstellt.

Die Investoren werden sich im weiteren Verfahren in einem noch abzuschlielenden
ErschlieRungsvertrag verpflichten, die Umsetzung der MaRnahme und die Ubernah-
me der ErschlieBungskosten zu tragen.

4. PLANDATEN

4.1 Flachen

Plangebiet gesamt: ca. 81.980 m?
Wohnbauflachen: ca. 50.992 m?
Innere Erschliel3ung: ca. 9.514 m?
Alte Bonnstr./ K7 ca. 8.299 m?
Griunflachen

-L183/K7 ca. 5.795 m?

- Spielplatz ca. 814 m?

- Landschaftsbestandteil ca. 5.747 m?

- Wegeflache ca. 819 m?
Grinflachen gesamt ca. 13.175 m?

4.2 Hauseinheiten

Gescholwohnungen ca. 175 Wohneinheiten (Die Zahl der Wohneinheiten kann sich
je nach Wohnungsgrof3en noch verandern).

Wohnhauser ges. 81 Hauseinheiten
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davon

16 Einzelhauser

50 Doppelhaushalften
15 Reihenhauser

4.3 Offentliche Parkplitze

Die offentlichen Parkplatze (Besucherplatze) wurden gleichmaRig innerhalb des
Plangebietes verteilt. Im Norden sind ca. 30 Platze, im Mittel- und Sudteil 36 Platze
eingeplant.

5. BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

Da der Bebauungsplan zwar auf die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung und die
Bauweise einwirken kann, jedoch Anforderungen zur aufReren Gestaltung aus dem
Planungsrecht nicht abzuleiten sind, werden zur Durchsetzung der Gestaltungsziele
Vorschriften an die Gestaltung gem. § 86 BauONRW erforderlich.

e Materialien fiir die Dacheindeckungen

Fir Dacher baulicher Anlagen werden in den bauordnungsrechtlichen Vorschriften
nur bestimmte Materialien zugelassen. Diese Vorschrift erfolgt mit der Begrindung,
einen positiven Einfluss auf den einheitlichen Gesamteindruck der Bebauung zu
nehmen.

Die zulassigen Materialien sind bereits heute als ortstypisch fur die bestehende Be-
bauung innerhalb und im Umfeld des Plangebietes anzusehen. Die verbleibende
Auswahl an Gestaltungsmaoglichkeiten ist einerseits so grofy, individuellen Anspru-
chen zu gentligen, jedoch andererseits einen kontinuierlichen Ubergang zwischen der
vorhandenen und der neuen Bebauung sicherzustellen.

Nach den gestalterischen Vorschriften sind Solarzellen und Photovoltaikanlagen all-
gemein zulassig, wobei die Anlagen nur in der Neigung entsprechend der zugehori-
gen Dachneigung zulassig sind. Hierdurch soll vermieden werden, dass die Kollekto-
ren oder Solarzellen eine zusatzliche Ebene bilden, die ggf. Uber die zulassige Ge-
baudehohe hinausgehen und sich damit negativ auf die Gestaltung der Dachland-
schaften auswirken.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit anderer Materialien bei untergeordneten Bauteilen
soll unnétige Harten vermeiden und bei der Detailgestaltung die Verwendung neu-
zeitlicher Konstruktionen und Baustoffe ermoglichen.

e Dachform und Dachneigungen
Die Dachform als Hauptelement einer Dachlandschaft hat durch ihre gestalterische

Auspragung einen entscheidenden Einfluss auf das stadtebaulich-baugestalterische
Gesamterscheinungsbild einer Siedlung.

Seite 25 von 26



Begrindung zum Bebauungsplan 06.15 ,Alte Bonnstral3e / Sudl. Otto-Wels-Stralle /
Linie 18"

Fir die geplante Neubebauung werden unterschiedliche Dachformen und Dachnei-
gungen zugelassen. Es wird hinsichtlich der Dachformen bei den verschiedenen
Hausformen und den Mehrfamilienwohnhausern unterschieden.

Far die Mehrfamilienhduser wird als Dachform das Satteldach, fur die Teilflachen
WA' und WA? zusatzlich das Flachdach, zugelassen. Fur die geplanten Einzel-,
Doppel- und Reihenhauser sind Satteldacher, Pult- und Zeltdacher zugelassen. Mit
der Zulassigkeit verschiedener Dachformen und Dachneigungen wird der vorhande-
nen Bebauung im Umfeld des Plangebietes entsprochen und den kinftigen Bewoh-
nern ein umfangreicher Gestaltungsspielraum bei der Planung der Dachkonstruktion
belassen.

FUr Garagen gilt, dass diese nur mit Flachdachern zulassig sind. Dies entspricht dem
beabsichtigten stadtebaulichen Bild, dass sich Nebenanlagen den Hauptbaukorpern
unterordnen. Weiterhin ist dies die Voraussetzung fur die Begrinung dieser Dacher,
die sowohl gestalterisch wie auch kleinklimatisch Bedeutung hat.

¢ Dachaufbauten, Dachgauben und Zwerchgiebel

Mit den einschrankenden Vorschriften bezuglich der Gesamtlange der Dachgauben
und Dachaufbauten von maximal 1/3 der zugehorigen Fassadenlange soll erreicht
werden, dass auch nach Ausbildung von Dachgauben und Dachaufbauten die fest-
gesetzte GescholRzahl am Gebaude ablesbar bleibt und zumindest eine teilweise
gliedernde Funktion gewahrt ist. Um dieses Ziel zu erreichen wurde des Weiteren
festgelegt, dass Dachgauben und Dachaufbauten nur ab einer Neigung = 35° zulas-
sig sind und den First bzw. den Firstpunkt des Hauptdaches nicht tGberschreiten dir-
fen. Bei den Zeltdachern ist zu dem jeweiligen Grat ein Abstand von mind. 0,5 m ein-
zuhalten.

Die Breite der Zwerchgiebel darf in der Summe 1/2 der zugehoérigen Fassadenlange
nicht Uberschreiten. Der hochste Punkt des Giebels darf ebenfalls den First / First-
punkt des Hauptdaches nicht Uberschreiten.

e Werbeanlagen

Nach den gestalterischen Vorschriften sind Werbeanlagen nur in einer Grof3e von
max. 0,25 m? an der Statte der Leistung zulassig. Mit der Beschrankung der GroRRe
und in Verbindung mit der Statte der Leistung wird dem Belang der Ortsgestaltung
entsprochen.

e Vorgarteneinfriedungen

Mit den einschrankenden Festlegungen bezuglich der Einfriedungen innerhalb der
Vorgarten wird das Ziel verfolgt, den Grinanteil im Strallenraum im Verhaltnis zu den
Verkehrsflachen moglichst gro® zu gestalten sowie die Vorgartenflachen wenigstens
zum Teil in den Erlebnisbereich des Stralienraumes mit einzubeziehen. Mit der Zu-
lassigkeit von Einfriedungen bis zu 1,2 m Uber Verkehrsflache soll den kunftigen Be-
wohnern die Moglichkeit eingeraumt werden, den privaten Bereich sichtbar abgren-
zen zu konnen, ohne jedoch damit die Ziele der Planung zu beeintrachtigen.
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e Hausgarteneinfriedungen

Die Zulassigkeit bestimmter Hohen und Materialien bei den sonstigen Einfriedungen
ist in dem Ziel der Planung begrundet, auch innerhalb der Hausgarten optisch eine
gewisse Durchlassigkeit zu gewahrleisten, die damit zu einer positiven Gesamtge-
staltung beitragen soll. Die verbleibende Auswahl und die Hohe der zulassigen Ein-
friedungen sind dennoch ausreichend, die jeweiligen Grundstlicke untereinander ab-
zugrenzen.

e Sichtschutz

Die Zulassigkeit von Mauern und Sichtschutzwanden aus Holz zwischen den Dop-
pelhaushalften und den Reihenhausern bis zu einer maximalen Hohe von 2,0 m Uber
Gelande soll insbesondere die unmittelbar an das Wohnhaus angelegten Freiflachen
(privater Hausgarten) vor ungebetene Einblicke schiutzen. Die Hohen- und Langen-
beschrankung sichert zudem, dass es zu keiner UbermaRigen Beschattung der
Grundsticke kommt. Die Zulassigkeit von 2,0 m hohen Einfriedungen wird als aus-
reichend hoch angesehen, um die Freirdume gentigend abschirmen zu kbnnen, ohne
dennoch die Gesamtgestaltung zu gefahrden.

Im Auftrag der Stadt Brahl

Grevenbroich, den 11.01.2018
La Citta Stadtplanung
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