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1. Anlass und Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 01.20 ,Pingsdorfer StraBe/ In der Maar"
soll die Bebauung des Eckgrundstlickes stdostlich des Bahnlibergangs an der
Pingsdorfer StraBe/ Ecke In der Maar planungsrechtlich erméglicht werden.

Das Grundstlick war langjahrig fir Zwecke des Bahnbetriebs genutzt bzw. fir sol-
che Nutzungen vorgesehen. Nach der Neugestaltung des angrenzenden Bahnhal-
tepunkts Brihl-Std wird das Grundstlick nicht mehr fiir den Bahnbetrieb benétigt
und steht fur eine Bebauung zur Verfligung. Zur Deckung des dringenden Wohn-
bedarfs in der Brihler Innenstadt und aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden
wird dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan aufgestellt, der die Errichtung eines
Wohngebaudes zum Ziel hat.

Das Vorhaben umfasst ein dreigeschossiges Wohnhaus mit Staffelgeschoss / Flach-
dach. Es korrespondiert stadtebaulich mit dem gleichartig gestalteten Bauvorha-
ben Pingsdorfer StraBe 36 auf der gegenlberliegenden Seite der Pingsdorfer
StraBe und bildet mit diesem ein Ensemble.

Auf der Grundlage des bestehenden Planungsrechts ist das Vorhaben nicht um-
setzbar. Es besteht daher das Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes.
Zur Sicherung der stadtebaulich-gestalterischen Ziele der Planung, insbesondere
der gleichartigen Gestaltung mit dem gegenlberliegenden Vorhaben Pingsdorfer
StraBe 36 wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan aufgestellt. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan legt in Verbin-
dung mit dem Durchfihrungsvertrag den Baukdrper so konkret fest, dass hier kein
ganzlich anderes Vorhaben entstehen kann, mit dem die angestrebte Ensemble-
wirkung der beiden miteinander verbundenen Vorhaben nicht erreicht wirde.

Die ErschlieBung des Vorhabengrundstilicks sowie ein Teil des Stellplatznachweises
erfolgen auf dem Grundstick Walberberger Strae 2. Ferner wird ein Teil dieses
Grundstiicks durch das Vorhaben ab dem 1. OG mit einer Anbindung an den Trep-
pen- und Aufzugsbereich des Vorhabens Uberbaut, um flir das Wohnhaus Walber-
berger StraBe 2 eine barrierefreie ErschlieBungssituation zu schaffen. Der Grund-
sticksteil dieses mit einem zweigeschossigen Wohnhaus bebauten Grundstlcks
(Flurstiick 170), der fir die ErschlieBung des Vorhabens sowie fiir die Uberbauung
in Anspruch genommen wird, ist in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans einbezogen. Das Grundstick ist ebenso wie das Baugrundstick
Eigentum der Vorhabentragerin.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist eine Nachverdich-
tung innerhalb eines bestehenden Baugebietes und folgt damit dem Grundsatz,
den zukunftigen Flachenbedarf durch die Nutzung innerdrtlicher und bereits er-
schlossener Flachen zu decken und auf die Ausweisung von Flachen im AuBenbe-
reich weitestgehend zu verzichten.

2. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich liegt in der westlichen Innenstadt von Brihl und
umfasst eine Flache von ca. 324 gm.

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Brihl, die Grundstlicke Flur 28,
Nr. 332 sowie Flur 31, Nr. 170 teilweise.
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Das Plangebiet wird begrenzt:
¢ im Norden durch die Pingsdorfer StraBe,
e im Osten durch die StraBe In der Maar,
e im Suden durch das Gebaude Walberberger Stral3e 2,
e im Westen durch den Nord-Sud-Weg.

Die genauen Abgrenzungen des Plangebiets sind dem Ubersichtsplan zum Bebau-
ungsplan zu entnehmen.

3. Verfahren

Der Ausschuss fur Planung und Stadtentwicklung hat am 06.09.2018 gem. § 2
BauGB beschlossen, das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans 01.20 ,Pingsdorfer StraBe/ In der Maar" einzuleiten.

Die Aufstellung des Bebauungsplans fiir den gesamten Plangebietsbereich wird
nach § 13a BauGB als Planverfahren der Innenentwicklung durchgefihrt. Die im
Plan zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt aufgrund der
GRZ von 1,0 circa 324 gm und somit weniger als 20.000 gm. Es werden bzw.
wurden keine weiteren Bebauungspléne in einem engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt, deren Grundflachen mit zu bericksich-
tigen waren. Durch den Bebauungsplan wird auch nicht die Zulassigkeit von Vor-
haben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach dem UVPG oder nach Landesrecht unterliegen. Ebenso bestehen kei-
nerlei Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Natura 2000-Gebiete. Demgemal erfullt der Plan die Voraussetzungen
des § 13a Abs. 1 BauGB und kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
Folgerichtig wird von der Umweltprifung, von dem Umweltbericht, von der An-
gabe, welche umweltbezogenen Informationen verfligbar sind, von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB und von einer Uberwachung
nach § 4c BauGB abgesehen. Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen
des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

4. Stadtebauliche Situation/ Bestand
4.1 Bau- und Nutzungsstruktur

Die Bebauung im Umfeld des Plangebiets ist vorwiegend Wohnbebauung mit zwei
bis drei Vollgeschossen und teils ausgebauten Satteldachern. Unmittelbar sudlich
grenzen Reihen-Einfamilienhduser an, ansonsten pragen Mehrfamilienhduser die
Struktur der Umgebung. An der Pingsdorfer StraBe sind Geschaftslokale im Erdge-
schoss einzelner Wohn- und Geschaftshauser sowie eine Tankstelle vorhanden.

Das Plangebiet ist bis auf eine Trafostation baulich nicht genutzt.
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4.2 Natur, Landschaft und Erholung

Das Plangebiet stellt sich als unversiegelte Flache ohne Vegetationsdecke (Rohbo-
den) dar. Die Flache war flr die Baustelleneinrichtung bei der Errichtung des Hau-
ses Walberberger StraBe 2 sowie beim Um- und Ausbau der Stadtbahnhaltestelle
genutzt.

Sudlich grenzen Hausgarten der Bebauung an der Walberberger StraBe an. Das
Plangebiet ist ansonsten durch Verkehrsflachen sowie die Gleisanlagen und Halte-
stellenbauwerke der Stadtbahn umgeben.

Das Gelande im Plangebiet und in der Umgebung ist anndhernd eben.
Der Biotopwert ist insgesamt sehr gering.

4.3 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft der Stadtbahnhalte-
stelle Bruhl-Sid sehr gut mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr erschlossen.
Die Stadtbahnlinie 18 verkehrt hier zukinftig im 10-Minuten-Takt. AuBerdem halt
die Buslinie 707 (Brihl Mitte-Eckdorf) am Plangebiet.

Der Markt ist in ca. 800 m Wegeentfernung zu FuB oder mit dem Rad erreichbar.

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt kiinftig Gber das Grundstick Walberberger
StraBe 2. Uber die Pingsdorfer StraBe ist das Plangebiet an die RémerstraBBe (L
183) und von dort an das Ubergeordnete StraBennetz angebunden.

Entlang der Pingsdorfer StraBe wird der Radverkehr auf Schutzstreifen im Fahr-
bahnraum gefiihrt.

In der Pingsdorfer StraBe sind 6ffentliche Stellplatze als Langsparkstande vorhan-
den.

4.4 Soziale Infrastruktur und Versorgung

Vom Plangebiet aus sind mehrere Kindergarten zu FuB in max. 20 Minuten erreich-
bar. Die nachstgelegene Grundschule ist die Martin-Luther-Schule in ca. 5 Minuten
FuBwegentfernung. Die weiterfiihrenden Schulen sind mit dem Rad oder OPNV
ebenfalls in max. 20 = 30 Minuten erreichbar.

Das Plangebiet liegt im Stden der Bruhler Innenstadt. Die FuBgangerzone mit ei-
nem dichten Besatz an zahlreichen Einzelhandelsbetrieben des taglichen und mit-
telfristigen Bedarfs, Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten sowie 6ffentli-
chen Einrichtungen ist fuBlaufig in weniger als 10 Minuten erreichbar.

Eine gute wohnungsnahe Versorgung ist somit gewahrleistet.

4.5 Erdbebenzone

Das gesamte Stadtgebiet von Brihl befindet sich in der Erdbebenzone 2 mit der
Untergrundklasse T. Daher sind die bautechnischen Anforderungen der DIN 4149
zu beachten.
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4.6 Altlasten/ Boden

Das Plangebiet ist im Altlasten- und Hinweisflachenkataster nicht als altlastver-
dachtige Flache erfasst und es befinden sich keine schiitzenswerten Béden im Plan-
gebiet.

5. Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungs- und Fach-
recht

5.1 Landes- und Regionalplanung

Im Regionalplan fliir den Regierungsbezirk Kéln - Teilabschnitt Region Kdéln ist das
Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.
Innerhalb der ASB sollen entsprechend dem Bedarf in der Bauleitplanung folgende
Nutzungen dargestellt bzw. festgesetzt werden:
e Flachen flir den Wohnungsbau,
e Flachen fur die zentral6rtlichen Einrichtungen,
e Flachen fur die sonstigen privaten und 6ffentlichen Einrichtungen der Bil-
dung und Kultur sowie der sozialen und medizinischen Betreuung,
¢ gewerbliche Bauflachen fir die Bestandssicherung und Erweiterung vorhan-
dener Gewerbebetriebe und flr die Ansiedlung neuer, lberwiegend nicht
erheblich belastigender Gewerbebetriebe,
e wohnungsnahe Sport-, Freizeit-, Erholungs- und sonstige Grinflachen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 01.20 entspricht daher den Zielen der Lan-
desplanung.

5.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Brihl stellt den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans als Wohnbauflache dar.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht eine vorwiegende Wohnnutzung vor.
Er ist gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
5.3 Landschaftsplanung

Landschaftsplan
Der Vorhabenbereich liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplanes.

Schutzgebiete gem. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Es liegen im Plangebiet keine Naturschutzgebiete, Landschafsschutzgebiete, Bio-
topverbundflachen, geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG/ § 42 Landschaftsge-
setz (LG) NRW oder schutzwilirdige Biotope des Biotopkatasters des Landesamtes
fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) vor.

5.4 Wasserschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans befinden sich keine Ober-
flachengewdsser oder Quellbereiche. Der Geltungsbereich liegt auch in keinem
Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiet (HQ 100 und 500).

5.5 Artenschutz- und Fauna-Flora-Habitat-Vorpriifung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden bei der Erstellung der nationalen
Gebietsliste des Landes Nordrhein-Westfalen keine FFH-Gebiete oder Vogelschutz-
gebiete ausgewiesen.

Begrindung -Entwurf- Juli 2019



Stadt Briihl Vorhabenbezogener Bebauungsplan 01.20 ,Pingsdorfer StraBe/ In der Maar® 8

Aufgrund des Fehlens von geeigneten Vegetationsbestanden im Plangebiet wird
davon ausgegangen, dass Belange des Artenschutzes durch die Planung nicht be-
troffen sind. Flr das Messtischblatt 5107 werden im Informationssystem des LA-
NUV [https://artenschutz.naturschutzinformationen.nrw.de/] die Heringsmoéwe
sowie die Heidelerche als potenziell vorkommende Brutvdgel fur den hier relevan-
ten Biotoptyp ,Vegetationsarme oder -freie Biotope" aufgeflihrt. Flr diese sind je-
doch auf den vorhandenen Verkehrs- und Rohbodenflachen sowie aufgrund der
geringen Ausdehnung des Gebiets keine geeigneten Bedingungen anzunehmen.
Gebdudebriter anderer europadischer Vogelarten, die ggfs. an dem vorhandenen
Gebaude In der Maar 2 vorkommen kénnten, werden durch die vorhabenbezogene
Planung nicht negativ betroffen, da das Gebaude nicht verandert wird.

5.6 Bebauungsplan

Fir den Geltungsbereich besteht derzeit folgendes Planungsrecht tiber den Durch-
fuhrungsplan 01.93 als libergeleiteten Bebauungsplan:

Bauzone B 0 (entsprechend einem Reinen Wohngebiet -WR-). Es sind Gebdude in
der offenen Bauweise mit héchstens drei Vollgeschossen zulassig.

6. Planungsziele und Vorhabenkonzept

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 01.20 ,Pingsdorfer StraBe/ In der Maar"
soll die Bebauung des Eckgrundstilickes dstlich des Bahnlibergangs an der Pings-
dorfer StraBe/ In der Maar planungsrechtlich erméglicht werden. Zur Deckung des
dringenden Wohnbedarfs in der Brihler Innenstadt und aus stadtebaulich-gestal-
terischen Grinden wird dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan aufgestellt, der
die Errichtung eines Wohngebdudes zum Ziel hat.

Das Vorhaben umfasst ein dreigeschossiges Wohnhaus mit Staffelgeschoss / Flach-
dach. Es korrespondiert stadtebaulich mit dem gleichartig gestalteten Bauvorha-
ben Pingsdorfer StraBe 36 auf der gegenlberliegenden Seite der Pingsdorfer
StraBe und bildet mit diesem ein Ensemble. Eine Besonderheit beider Vorhaben ist
der aus der Ortlichkeit entwickelte dreieckige Grundriss.

Das Gebaude wird nicht unterkellert, da eine Kanaltrasse lberbaut wird. Dieser
Entwasserungskanal wird mit einem Leitungsrecht gesichert.

Im Erdgeschoss sind Abstellrdume, Fahrradstellplatze sowie die notwendigen Stell-
platze des Vorhabens und auch Stellplatze flir das Haus Pingsdorfer StraBe 36
vorgesehen. Zu letzteren wird eine entsprechende Baulast eingetragen. Dabei wird
davon ausgegangen, dass der 10-Minuten-Takt der Linie 18 bis zum Erstbezug der
Pingsdorfer StraBe 36, die zuerst errichtet wird in Betrieb gegangen ist und somit
eine sehr gute OPNV-Bedienungsqualitit gegeben ist. Es wird ein Stellplatzschliis-
sel von 0,7 Platzen je Wohnung berechnet.

Eine vorhandene Trafostation wird in das Erdgeschoss integriert.

Das Vorhaben nimmt im 1. — 3. OG (das 3. OG ist ein Staffelgeschoss) insgesamt
5 Wohnungen auf und bendtigt somit 3,5 Stellplatze. Flr das Haus Pingsdorfer
StraBe 36 und das vorhandene Haus Walberberger StraBe 2 sind weitere 7,7 Stell-
platze (11 WE) vorgesehen. Die Zahl der erforderlichen Stellplatze betragt somit
fUr die drei vorgenannten Wohngebaude insgesamt rechnerisch 11,2, gerundet auf
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eine ganze Zahl 11 Stellplatze. Von den 11 Stellplatzen werden 7 im Erdgeschoss
des Vorhabens nachgewiesen, weitere 4 Stellplatze werden auf dem angrenzenden
Bestandsgrundstlick Walberberger StraBe 2 im rickwartigen Grundsticksteil nach-
gewiesen.

Die ErschlieBung des Vorhabens erfolgt auf dem Grundstliick Walberberger StraBe
2. Daher wird dieses mit einem zweigeschossigen Wohnhaus bebaute Grundstiick
(Flurstick 170) teilweise den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans einbezogen. Das Grundstlck ist Eigentum der Vorhabentragerin.

Der Neubau wird Uber auBen liegende Treppen und einen Aufzug erschlossen.
Durch entsprechende Ubergange wird eine Verbindung mit dem Nachbarhaus ent-
stehen, auch dieses profitiert damit von dem neu vorgesehenen Aufzug.

Alle Wohnungen im Neubau In der Maar 2 sind barrierefrei. Alle Wohnungen erhal-
ten hier einen Balkon oder eine Dachterrasse.

Das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan fixierte Vorhaben ist gestalterisch mit
dem Haus Pingsdorfer StraBe 36 abgestimmt.

7. Inhalte des Bebauungsplans
7.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt innerhalb des Geltungsbereiches ein Vorhabenbezogenes
Baugebiet mit der Zweckbestimmung ,Wohnen/ Nicht wesentlich stérendes Ge-
werbe"™ nach § 12 BauGB fest.

Da ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt wird, besteht keine Bindung
an den Katalog der Baugebietstypen der BauNVO, die Definition folgt vielmehr dem
vorgesehenen Nutzungsspektrum, wobei auch Entwicklungsmaéglichkeiten fur die
Zukunft eréffnet werden sollen. Dies betrifft insbesondere auch die Zulassung ein-
zelner Raume fur freie Berufe in den Wohnungen sowie einzelner Gewerbenutzun-
gen.

Im Einzelnen begrindet sich die gewahlte Nutzungstypologie ,Wohnen/ Nicht we-
sentlich storendes Gewerbe (Nws Gewerbe)™ wie folgt:

Aktuell ist mit dem Vorhaben eine Wohnnutzung vorgesehen. Der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan lasst dartber hinaus auch Raume fir freie Berufe, Blros und
Anlagen fir soziale Zwecke zu. Mit der Festsetzung wird ein beschranktes MaB3 an
Nutzungsmischung auch nach der Umsetzung des Bebauungsplanes ermdéglicht. Es
soll nicht schon durch die festgesetzte Art der baulichen Nutzungen ausgeschlos-
sen sein, zu einem spateren Zeitpunkt nach der Realisierung des Vorhabens Um-
nutzungen vorzunehmen. Eine gewisse Durchmischung der Wohnnutzung mit
wohnvertraglichen anderen Nutzungen soll in Verbindung mit dem Wohnen grund-
satzlich fur die Zukunft ermdglicht werden. Aufgrund der Festsetzung ist eine sol-
che Entwicklung planungsrechtlich zuldssig und bedarf lediglich einer Anderung im
Durchfiihrungsvertrag, nicht jedoch einer Anderung des Bebauungsplans.

Um die primare Wohnnutzung dauerhaft zu gewadahrleisten wird der Anteil der
Wohnnutzung mit mindestens 50% der Geschossflache festgesetzt. Auch durch
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nachtragliche Nutzungsanderungen kénnen maximal 50% zulassige Nicht-Wohn-
nutzungen angesiedelt werden. Um hierbei auch eine dem innerstadtischen Stand-
ort des Vorhabens entsprechende und férderliche Nutzungsmischung zu gewahr-
leisten, wird der Anteil jeder einzelnen zuldssigen Nicht-Wohnnutzung, wie zum
Beispiel der Blronutzung mit jeweils héchstens 20% der Geschossflache festge-
setzt.

Bedingte Festsetzung

Um den Vorhabenbezug herzustellen, sind als bedingte Festsetzung im Rahmen
der als zuldssig festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu denen
sich die Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag konkret verpflichtet. Vertrags-
anderungen oder der Abschluss eines neuen Durchflihrungsvertrages sind gemaf
§ 12 Absatz 3a BauGB zulassig, dies gilt insbesondere fur den Fall einer nach dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan zuldssigen Nutzungsanderung.

7.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird vorhabenspezifisch festgesetzt.

Flr das Gebiet des VEP ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan gemaB § 12 Abs.
3 Satz 2 nicht an das Regelwerk der BauNVO gebunden. Die Satzung Uber einen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan muss aber von stadtebaulichen Zielsetzungen
getragen sein und muss einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung entspre-
chen, wie es vorliegend auch der Fall ist. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
folgt mit einer angemessen erhéhten Bebauungsdichte dem planerischen Gebot
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§1 BauGB) und bericksichtigt
den Vorrang der Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung

Grundflachenzahl (GRZ)

Das festgesetzte HochstmalB der Grundflachenzahl von 1,0 entspricht einer versie-
gelten Flache von ca. 324 gm. Die Festsetzung wird aufgrund der vorhabenspezi-
fischen Anforderungen des Eckgrundstlicks getroffen, das erst durch eine weitge-
hende Uberbauung zur Errichtung von Wohnungen geeignet ist.

Negative Auswirkungen auf das Umfeld des Plangebiets sind wegen der geringen
Flachenausdehnung des Neubauvorhabens (Gebdude) von insgesamt circa 260 gm
nicht zu beflirchten. Dies betrifft insbesondere auch den Wasserabfluss bei Stark-
regen und die sommerliche Aufheizung der Umgebung.

Geschossflache (GF), Zahl der Vollgeschosse

Die festgesetzte Geschossflache von héchstens 850 gm entspricht einer Geschoss-
flachenzahl von 2,6. Sie ist erforderlich, um im Plangebiet, das aufgrund seiner
zentralen Lage eine besondere Eignung fir innerstadtisches Wohnen aufweist, ein
maoglichst groBes Wohnungsangebot ansiedeln zu kénnen.

Die Festsetzung ist mit der Deckung des dringenden Wohnbedarfs der Bevdlkerung

begriindet. Vor dem Hintergrund des aktuell festzustellenden und weitergehend
prognostizierten Anstiegs der Bevdlkerungszahl im Stadtgebiet, der Steigerung der
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Zahl der Haushalte sowie des letztlich daraus resultierenden erheblichen Zusatz-
bedarfs an innerstadtischen Wohnflachen ist die Uberschreitung der Obergrenze
fur die GFZ zur Deckung des Bedarfs standortbezogen angemessen.

Das Plangebiet eignet sich durch seine Lagegunst mit einer hervorragenden An-
bindung an den OPNV und an die Nahversorgung in besonderer Weise flir eine
verdichtete Wohnbebauung.

Die Uberschreitung hat ferner deshalb nur geringe stadtebauliche Auswirkungen,
weil das geplante Gebdaude insgesamt nur ca. 260 gm Flache Gberdeckt und zudem
nur beziglich der Flachendichte, nicht aber beziglich der Hohenentwicklung von
dem Charakter der Umgebung abweicht. Mit drei Vollgeschossen zuzliglich Staffel-
geschoss bleibt das Vorhaben an den baulichen Rahmen der Umgebung an der
Pingsdorfer StraBe angepasst, die bis zu drei Vollgeschosse aufweist.

Gebaudehdhe

Der Bebauungsplan setzt die maximalen Gebdaudehdhen fur die einzelnen Ge-
schossebenen fest. Das fiir die Einhaltung der maximalen Gebaudehdhe relevante
MaB ist der jeweils héchste Punkt des Gebdudes. Die Festsetzung von 78,0 m uUber
NHN flr das oberste (Staffel-) Geschoss entspricht einer Hohe von ca. 13 m Uber
der mittleren vorhandenen Gelandehothe, sie ermdglicht die Errichtung des Vorha-
bens mit drei Vollgeschossen zuzlglich dieses Staffelgeschosses. Hierbei wird ge-
genuber der Hohe des Vorhabens nach derzeitiger Planung von 77,75 m Uber NHN
eine MaBtoleranz von 25 cm zugelassen, damit in der Ausfihrungsplanung noch
geringfligige Anpassungen maglich sind.

7.3 Bauweise

GemaB der Bestandssituation auf den angrenzenden Grundstiicken an der Walber-
berger StraBe wird die geschlossene Bauweise festgesetzt, um die vorhandene
Struktur mit dem Neubau in Richtung der Pingsdorfer StraBe fortzusetzen und
stadtebaulich zu erganzen.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen bericksichtigen die Erfordernisse des Bau-
vorhabens, das im Erdgeschoss eine dreieckige Flache mit Kantenlangen von 16-
26 m uUberdeckt. Die Dreiecksform in der oben genannten Dimension ist flr die
stadtebauliche Ensemblewirkung mit dem gegenlber liegenden Vorhaben Pings-
dorfer StraBe 36 von wesentlicher Bedeutung.

Flr die gegenlber dem Erdgeschoss teilweise zuriickgestaffelten Geschossebenen
des 1. - 2. OG sowie des dariber liegenden Staffelgeschosses (3. OG) werden die
Uberbaubaren Grundsticksflachen jeweils durch Baugrenzen vorhabenspezifisch,
entsprechend dem Bebauungskonzept des Vorhaben- und ErschlieBungsplans,
festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstucksflache berlicksichtigt ferner den vorgesehenen An-
bau des Vorhabens an das Bestandsgebaude Walberberger StraBe 2 zur Herstel-
lung eines barrierefreien Zugangs Uber den neu geplanten Aufzug. Da hierfur die
vorhandene Zufahrt in den rlckwartigen Grundstlcksbereich teilweise Uberbaut
werden muss, wird ein gemaB den Anforderungen an Feuerwehrzufahrten dimen-
sionierter Korridor innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache festgesetzt, in
dem eine mindestens 3 m breite und 3,5 hohe Durchfahrt herzustellen ist.
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7.4 Grundstiickszufahrt

Die Lage der Grundstuckszufahrt an der Walberberger StraBe gemaB dem Erschlie-
Bungskonzept des Vorhaben- ErschlieBungsplans wird erganzend auch im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan festgesetzt. Aus Griinden der verkehrlichen Leis-
tungsfahigkeit sollen Zufahrten an der StraBe In der Maar auch bei spateren bau-
lichen Anderungen nicht angelegt werden. Diese ldgen im Riickstaubereich des
Knotens Pingsdorfer StraBe/ In der Maar und wirden somit den Verkehrsfluss be-
eintrachtigen.

7.5 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Mit dem Vorhaben wird ein bestehender Abwasserkanal DN 300 dberbaut. Die
Uberbauung ist baulich méglich, weil das Gebdude nicht unterkellert wird und die
Lastabtragung auBerhalb der Kanaltrasse erfolgt. Fur die dauerhafte Sicherung der
Kanaltrasse wird die mit einem Leitungsrecht ,,LR1" zu belastende Flache festge-
setzt.

Auf dem Vorhabengrundstilick ist ferner eine Trafostation der Stadtwerke Brhl
vorhanden, die ebenfalls am Standort verbleibt und in das Erdgeschoss des Vor-
habens integriert wird. Die Kabel liegen angrenzend an das StraBenland In der
Maar. Fur die dauerhafte Sicherung der Station einschlieBlich der Kabellage wird
die mit dem Leitungsrecht ,LR2" zu belastende Flache festgesetzt.

7.6 Festsetzungen liber Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen: Larmschutz

Das Plangebiet ist durch Schienen- und StraBenverkehrsldarm vorbelastet. Daher
wurde als Planungsgrundlage ein Schallimmissionsgutachten erstellt, auf dessen
Ergebnissen die Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz beruhen [Accon Kéin
GmbH, G. Schmitz-Herkenrath: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungs-
plan 01.20 ,Pingsdorfer StraBe/ In der Maar" der Stadt Briihl; KéIn, Juli 2019]

Flr das vorhabenbezogene Baugebiet werden aufgrund der Nutzungsstruktur der
naheren Umgebung sowie gemaB den zulassigen Nutzungen im Plangebiet die Ori-
entierungswerte zur DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) flr Mischgebiete zu-
grunde gelegt:

Verkehrslarm: 60 dB(A) tags/ 50 dB(A) nachts
Gewerbelarm: 60 dB(A) tags/ 45 dB(A) nachts.

Schallimmissionen und Abwagung zum Schutzkonzept

GemaB dem vorgenannten Gutachten ist von einer Vorbelastung des Plangebiets
durch den StraBen- und Schienenverkehr im Tagzeitraum mit Beurteilungspegeln
bis zu 67 dB(A) sowie im Nachtzeitraum bis zu 61 dB(A) auszugehen.

Planungsrelevante Vorbelastungen durch Gewerbeldarm wurden durch das Gutach-
ten nicht festgestellt.

Da die o g. Orientierungswerte durch den Verkehrslarm somit tGberschritten sind,
werden zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse SchallschutzmaBnahmen
erforderlich.
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Bei einer Bebauung und Nutzung des Plangebiets kommen nur aktive und passive
MaBnahmen am Gebdude in Form hoch schallgedammter Fassaden und schallge-
dammter Luftungsanlagen, sowie Festsetzungen zur geeigneten Orientierung der
Grundrisse als Losungen in Betracht. Flr aktive MaBnahmen in den Freiflachen in
Form von Wallen oder Wanden ist hier kein Raum, zudem ware ihre stadtebauliche
Wirkung im Kontext der Bebauung ungunstig.

Bezogen auf den Tagzeitraum von 6 bis 22 Uhr wird die Schwelle der Gesundheits-
gefahrdung, die nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts im All-
gemeinen ab einem Beurteilungspegel von 70 dB(A) besteht, nicht Gberschritten.
Zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse gentigen somit fur die Nutzung am Tag
passive SchutzmaBnahmen am Gebaude sowie ggfs. aktive MaBnahmen in Form
von Schallschutzverglasungen o. A. fiir die AuBenwohnbereiche (dort ab einem
Beurteilungspegel von 62 dB(A), s. unten).

Schitzenwerte Aufenthaltsréaume im Erdgeschoss werden ausgeschlossen. Somit
besteht fiir diesen besonders verlarmten Bereich kein Geféhrdungspotenzial durch
Schallimmissionen.

Im Nachtzeitraum von 22 bis 6 Uhr wird in der Rechtsprechung die Schwelle der
Gesundheitsgefahrdung ab einem Beurteilungspegel von 60 dB(A) gesetzt. Dieser
Wert ist an der Westfassade des Vorhabens zur Stadtbahntrasse hin erreicht bzw.
Uberschritten. Schlafraume einschlieBlich Kinderzimmern durfen sich somit mit ih-
ren Fenstern nicht zu dieser Gebaudeseite orientieren (wobei feststehende Vergla-
sungen moglich sind) oder es mussen zweischalige Konstruktionen wie zum Bei-
spiel hinterllftete Verglasungen hergestellt werden.

Begrindung der Festsetzungen

- Larmpegelbereich / Allgemeine Anforderungen an AuBenbauteile gem. DIN
4109

Zur Gewahrleistung gunstiger Schall-Innenraumpegel sind die AuBenbau-
teile der Gebaude mit schitzenswerten Aufenthaltsrdumen, insbesondere in
Bldros und Wohnungen, schalltechnisch nach der DIN 4109, Ausgabe 2018
zu bemessen.

GemaB dem schalltechnischen Gutachten zum Bebauungsplan wird als un-
gunstigster Fall ein Larmpegelbereich IV prognostiziert. Zur Gewahrleistung
gesunder Wohnverhaltnisse wird festgesetzt, dass die AuBenbauteile allge-
mein fUr diesen Larmpegelbereich zu bemessen sind, da er die Vorbelastung
des Gebiets unabhangig von Besonderheiten, die sich durch die Form des
Baukodrpers ergeben, abbildet.

An einzelnen Fassadenabschnitten reduzieren sich die maBgeblichen AuBen-
larmpegel gemaB dem Vorhabenkonzept auf einen Larmpegelbereich III
bzw. II. Wenn dazu im Baugenehmigungsverfahren ein entsprechender
Nachweis gefuhrt wird, kann der jeweils glnstigere Wert fiir die Anforde-
rungen an die AuBenbauteile bertcksichtigt werden.

- Grundrissgliederung/ zweischalige Konstruktionen

Aufgrund der dort prognostizierten Beurteilungspegel von 60 dB(A) und dar-
Uber sind flr die Orientierung von Schlafrdaumen und Kinderzimmern zur
Westseite des Vorhabens (Nord-Sud-Weg/ Bahngleise) besondere Bedin-
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gungen festgesetzt. Diese sind jeweils mit dem Schutz der Gesundheit be-
grindet und dienen dazu, Gesundheitsgefahrdungen bei der Ausiibung der
Wohnnutzung auszuschlieBen.

Grundsatzlich dirfen die vorgenannten Raume an der Westfassade keine
Fenster aufweisen, die sich 6ffnen lassen. Etwas anderes gilt nur dann, wenn
durch eine zweischalige, hinterlliftete Konstruktion der Beurteilungspegel
vor dem Fenster abgesenkt wird. Hier kommen beispielsweise auch beson-
dere Kastenfensterkonstruktionen (sog. Hamburger oder Miinchener Fens-
ter) in Betracht.

- Fensterunabhéngige Beliftung / Schallgedammte Liftungsanlagen an
Schlafrdaumen und Kinderzimmern

Nach dem allgemein anerkannten Stand der Forschung ist ein ungestérter
Schlaf oberhalb eines durch AuBenléarm hervorgerufenen Innenraumpegels
von 30 dB(A) nicht mehr hinreichend zu gewahrleisten. Zudem muss in
Schlafraumen auch ein ausreichender Luftwechsel gemaB DIN 4108 gege-
ben sein, um den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu entspre-
chen. Die beiden vorgenannten Anforderungen kénnen bis zu einem Beur-
teilungspegel nachts (22-6 Uhr) von 45 dB(A) dadurch erflllt werden, dass
ein Fenster im Schlafraum (zu den Schlafraumen gehdren auch die Kinder-
zimmer) in Kippstellung geéffnet wird. Das in Kippstellung geéffnete Fenster
bewirkt eine Schallpegelminderung von zumindest 15 dB(A), sodass der In-
nenraumpegel nicht tber 30 dB(A) betragt. Wird jedoch ein Beurteilungspe-
gel von 45 dB(A) im Nachtzeitraum Uberschritten, missen zur Gewahrleis-
tung gesunder Wohnverhaltnisse zusatzliche Bellftungsmaoglichkeiten ge-
schaffen werden, um den erforderlichen Luftwechsel bei geschlossenen
Fenstern und Tlren zu gewahrleisten. Dies wird im Bebauungsplan, in des-
sen gesamtem Geltungsbereich Beurteilungspegel von tber 45 dB(A) nachts
zu erwarten sind, entsprechend festgesetzt.

Etwas anderes gilt dann, wenn durch geeignete zweischalige Konstruktionen
ein Innenraumpegel von max. 30 dB(A) bei teilgedffnetem Fenster und aus-
reichender naturlicher BelUftung gewahrleistet wird.

- Keine schitzenswerten Aufenthaltsraume im Erdgeschoss

Das Vorhaben sieht im Erdgeschoss keine schutzenwerten Aufenthaltsraume
im Sinne der DIN 4109 vor. Dies ist Bestandteil des Schallschutzkonzepts,
denn die Erdgeschossfassaden sind am starksten durch Larmimmissionen
betroffen.

- AuBenwohnbereiche

Far AuBenwohnbereiche wie zum Beispiel Balkone, Loggien und Terrassen,
die einen Beurteilungspegel von 62 dB (A) oder darlber im Tagzeitraum (6
bis 22 Uhr) aufweisen, sind SchallschutzmaBnahmen zu treffen. Dies ist hier
zum Schutz der Wohngesundheit zu gewahrleisten, da Wohnungen in Berei-
chen allgemein zugelassen werden, die entsprechend hohe Beurteilungspe-
gel durch Verkehrslarm aufweisen. Die Grenzziehung bei einem Dauerschall-
pegel von 62 dB (A) wird dem Erfordernis gerecht, rechtliche Folgen schon
an Larmbeeintrachtigungen zu knupfen, die noch nicht die Schwelle der Ge-
sundheitsgefahrdung erreichen und unzumutbare Stérungen auf dem Felde
der Kommunikation und der Erholung nicht erwarten lassen [BVerwG,
Urt. v. 16.03.2006, 4 A 1075.04]. Durch die SchutzmaBnahmen muss si-
chergestellt werden, dass der vorgenannte Beurteilungspegel innerhalb der
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AuBenwohnbereiche nicht Uberschritten wird. Dies kann durch erhohte
Briistungen, ggf. bewegliche Elemente 0.4. gewahrleistet werden.

7.7 Dach- und Fassadenbegriinung

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist eine Dachbegriinung flir den oberen Ab-
schluss des Gebdudes (Staffelgeschoss) sowie eine Fassadenbegriinung an der
Pingsdorfer StraBBe vorgesehen. Die Begriinungen werden mit dem entsprechenden
Mindestflachenanteil an den Dach- bzw. Fassadenflachen festgesetzt.

7.8 Hinweise

Folgende Hinweise werden den textlichen Festsetzungen der Planurkunde des Be-
bauungsplanes 01.20 beigefligt:

Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/ oder naturgeschichtli-
che Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen
und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten,
aber auch Zeugnisse tierischen und/ oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtli-
cher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt
Brihl als Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im
Rheinland, AuBenstelle Overath, Tel.: 02206 / 9030-0, Fax: 02206 / 90309-22
unverziglich zu melden. Die Entdeckungsstatte ist mindestens drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15, 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls
diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Die Weisung des
LVR-Amtes flir Bodendenkmalpflege ist fir den Fortgang der Arbeiten abzuwarten.

Kampfmittelfunde

Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und
die zustandige Ordnungsbehdérde oder eine Polizeidienststelle unverziglich zu ver-
standigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbei-
ten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc., wird eine Sicherheitsdetektion emp-
fohlen. Das ,Merkblatt flir Baugrundeingriffe® auf der Internetseite der Bezirksre-
gierung Dusseldorf ist zu beachten.

Baugrund

Der Geologische Dienst NRW empfiehlt, die Baugrundeigenschaften flr die neu zu
errichtenden Gebdude objektbezogen zu untersuchen und zu bewerten.

Vorbeugende MaBnahmen zum Schutz vor Einbruch

Die Kreispolizei weist auf das Beratungsangebot zu kriminalpraventiv wirkenden
Ausstattungen von Bauobjekten mit einbruchhemmenden Sicherungseinrichtun-
gen hin.

Fir Keller und Erdgeschosse werden als EinbruchschutzmaBnahme der Einbau von
Turen und Fenster der Widerstandsklasse ab mindestens RC 2 empfohlen.

Erdbebenzone
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Das gesamte Gebiet der Stadt Brihl befindet sich in Erdbebenzone 2 mit der Un-
tergrundklasse T. Die bautechnischen Anforderungen der DIN 4149 sind zu beach-
ten.

DIN-Vorschriften und sonstige technische Richtlinien

Die DIN-Vorschriften und sonstige Richtlinien werden im Planungsamt der Stadt
Brihl vorgehalten und kénnen wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

Verkehrsemissionen

Der Landesbetrieb StraBenbau NRW weist auf die Verkehrsemissionen (Staub,
Larm, Abgase, Sprihfahnen und Spritzwasser bei Nasse) der angrenzenden oder
in der Nahe liegenden StraBen hin.

8. Umweltbelange

GemaB § 13a Absatz 2 Nummer 1 in Verbindung mit § 13 Absatz 3 BauGB wird
auf eine formale Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB und den Umweltbe-
richt gemaB § 2a BauGB verzichtet.

Die Notwendigkeit, die von der Planung berihrten Belange einschlieBlich der Um-
weltbelange nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB nach allgemeinen Grundsatzen
zu ermitteln und sachgerecht gegeneinander abzuwagen, bleibt hiervon unbe-
rahrt.

8.1 Pflanzen und Tiere

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Plan der Innenentwicklung ge-
maB § 13a BauGB aufgestellt. Eingriffe in Natur und Landschaft gelten daher ge-
maB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. AusgleichsmaBnahmen sind
nicht erforderlich.

Im Plangebiet liegen keine Schutzgebiete, wie Landschaftsschutz- und Natur-
schutzgebiete sowie FFH- und Vogelschutzgebiete oder sonstige gesetzlich ge-
schitzte Biotope.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden bei der Erstellung der nationalen
Gebietsliste des Landes Nordrhein-Westfalen keine FFH-Gebiete oder Vogelschutz-
gebiete ausgewiesen.

Aufgrund des Fehlens von geeigneten Vegetationsbestanden im Plangebiet wird
davon ausgegangen, dass Belange des Artenschutzes durch die Planung nicht be-
troffen sind. Flr das Messtischblatt 5107 werden im Informationssystem des LA-
NUV [https://artenschutz.naturschutzinformationen.nrw.de/] die Heringsmoéwe
sowie die Heidelerche als potenziell vorkommende Brutvdgel fur den hier relevan-
ten Biotoptyp ,Vegetationsarme oder -freie Biotope" aufgefluhrt. Flr diese sind je-
doch auf den vorhandenen Verkehrs- und Rohbodenflachen sowie aufgrund der
geringen Ausdehnung des Gebiets keine geeigneten Bedingungen anzunehmen.
Gebaudebriter anderer europaischer Vogelarten, die ggfs. an dem vorhandenen
Gebaude Walberberger StraBe 2 vorkommen kénnten, werden durch die vorha-
benbezogene Planung nicht negativ betroffen, da das Gebdude nicht verandert
wird.
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8.2 Boden/ Altlasten

Das Plangebiet ist nicht als Altlastenverdachtsflache verzeichnet, es sind keine
Anhaltspunkte flir ein Vorhandensein von Altlasten im Boden bekannt.

Im Plangebiet wurden in der Vergangenheit bereits Gebaude und Nebenanlagen
errichtet. Der heutige Versiegelungsgrad des Plangebiets wird durch die Planung
erhoht, da eine Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt wird. Diese Festsetzung ist
jedoch aufgrund der geringen Ausdehnung des Plangebiets, und da eine Bebau-
ung und Versiegelung auch heute bereits vorhanden bzw. grundsatzlich zulassig
sind, ohne wesentliche Bedeutung fir die Belange des Bodenschutzes. Schiit-
zenswerte oder ansonsten hochwertige Béden sind durch die Planung nicht be-
troffen.

8.3 Wasser
Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Das Plangebiet ist bereits flir Schmutz- und Niederschlagswasser an die 6ffentli-
che Kanalisation angeschlossen. Es besteht Anschluss- und Benutzungszwang.
Da die Grundstucke im Plangebiet vor dem 01.01.1996 erstmalig an die 6ffentli-
che Kanalisation angeschlossen wurden, besteht gemal § 44 Abs. 1 des Lan-
deswassergesetzes keine Verpflichtung zur Versickerung des Niederschlagswas-
sers. Das Vorhaben wird an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen.

8.4 Klima

Flr das Plangebiet kann aufgrund der bestehenden Struktur von einem Sied-
lungsklima mit starker Aufheizung in den Sommermonaten ausgegangen werden.
Aufgrund der Beschrankung auf ein einzelnes Wohnhaus wird die Planung keine
stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf das Klima haben.

8.5 Immissionen/ Larm

Flr das vorhabenbezogene Baugebiet werden aufgrund der Nutzungsstruktur der
naheren Umgebung sowie gemaB den zuldssigen Nutzungen im Plangebiet die
Orientierungswerte zur DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) flir Mischgebiete
zugrunde gelegt:

Verkehrslarm: 60 dB(A) tags/ 50 dB(A) nachts
Gewerbelarm: 60 dB(A) tags/ 45 dB(A) nachts.

Das Plangebiet ist durch Schienen- und StraBenverkehrslarm vorbelastet. Daher
wurde als Planungsgrundlage ein Schallimmissionsgutachten erstellt, auf dessen
Ergebnissen die Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz beruhen [Accon Kéin
GmbH, G. Schmitz-Herkenrath: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungs-
plan 01.20 , Pingsdorfer StraBe/ In der Maar" der Stadt Brihl; Kéiln, Juli 2019].
GemaB dem Gutachten ist von einer Vorbelastung des Plangebiets durch den Stra-
Ben- und Schienenverkehr im Tagzeitraum mit Beurteilungspegeln bis zu 67 dB(A)
sowie im Nachtzeitraum bis zu 61 dB(A) auszugehen. Planungsrelevante Vorbelas-
tungen durch Gewerbelarm wurden durch das Gutachten nicht festgestellt.

Da die o g. Orientierungswerte durch den Verkehrslarm somit Uberschritten sind,
werden zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse SchallschutzmaBnahmen
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erforderlich. Die MaBnahmen werden in Abschnitt 7.6 ausflihrlich dargestellt und
begriindet.

8.6 Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet und seiner naheren Umgebung befinden sich keine Baudenkmale.

Bodendenkmale werden im Plangebiet nicht vermutet. Sofern sich dennoch Bo-
denfunde ergeben, sind die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes NRW zu
beachten. Ein entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan enthalten.

9. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat, Strom und Trinkwasser ist auf-
grund der Innenstadtlage bereits gegeben.

Die Entsorgung des Schmutz- und Niederschlagswassers erfolgt Uber die stadti-
sche Kanalisation.

Das Gebiet ist an die 6ffentliche Abfallbeseitigung angeschlossen.
10. Stadtebauliche Kennwerte

Plangebiet: 324 gm
Darin insgesamt zulassige
e Zulassige Grundflache gemaB § 19 BauNVO: hdéchstens 324 gm
e Zulassige Geschossflache gemaB § 20 BauNVO: hdchstens 850 gm

11. Planverwirklichung / Kosten

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum der Vorhabentragerin. MaBnahmen zur
Bodenordnung werden durch die Planung nicht erforderlich.

Der Stadt Brihl entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Kos-
ten der Planung und ErschlieBung.

Die Kosten flr Planung und ErschlieBung werden entsprechend der zu treffenden
vertraglichen Vereinbarung zwischen den ErschlieBungstragern und der Stadt
Brihl von dem Investor getragen.

Die Stadt Bruhl schlieBt im weiteren Verfahren mit der Vorhabentragerin einen
Durchfuhrungsvertrag gemaB § 12 BauGB zur Umsetzung des Vorhabens, wie es
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan definiert ist.

Dies betrifft insbesondere

e alle ErschlieBungsmaBnahmen, wobei MaBnahmen der 6ffentlichen Erschie-
Bung nicht erforderlich werden, sondern lediglich Grundstlicksanschllisse er-
forderlich sind;

e den Wohnungsbau gemaB VEP;

e die Gestaltung des Vorhabens in korrespondierender Form mit dem Vorha-
ben Pingsdorfer Stral3e 36;

e die zeitliche Umsetzung des Vorhabens.
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