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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung
Die Stadt Bruhl beabsichtigt, den am 28. Februar 2008 in Kraft getretenen Bebau-
ungsplan Nr. 06.12 ,Im Geildorfer Feld“ in einem Teilgebiet zu andern.

Die Flachen nordlich der Geildorfer StrafRe in Brihl-Badorf werden bisher fir
Hausgarten der Gebaude Alte BonnstralR3e, Acker- und Weidenflachen sowie Fla-
chen fir Nebenanlagen genutzt. Hier soll kurz- bis mittelfristig ein Wohnstandort
entstehen. Die nordlich und 6stlich angrenzende, bereits im Rahmen des beste-
henden Bebauungsplanes 06.12 ,Im Geildorfer Feld® entwickelte Wohnbebauung
(LAm Petershof und ,Am Michelshof“) soll durch das Teilgebiet des Bebauungs-
plans, 1. Anderung, von insgesamt gut 1,0 ha erganzt werden. Hierbei handelt es
sich um eine Innenentwicklung.

Nach Aussagen der Wohnraumbedarfsanalyse (09/2017) im Rahmen der Neu-
aufstellung des Flachennutzungsplans besteht in Brihl eine starke Nachfrage an
Wohnbauflachen in unterschiedlichen Preissegmenten und an attraktivem Wohn-
raum fur Familien. Die Uberplanung der Flachen soll zudem die rundherum an-
grenzende Bestandsbebauung stadtebaulich erweitern und zusatzlichen Wohn-
raum im Stadtteil Badorf bereitstellen.

In dem von der Anderung betroffenen Teilgebiet des Bebauungsplanes Nr. 06.12
.Im Geildorfer Feld“ sollte im Rahmen der Festsetzung die verkehrsmallige Er-
schlieBung des Wohngebiets Uber eine T-Stichstral3e erfolgen. Das seinerzeit
vorgesehene Konzept konnte bisher nicht umgesetzt werden, da der Eigentimer
eines zentral in der Flache des Bebauungsplanes zur 1. Anderung liegenden
Grundstiickes (Flurstiick 17/4) nicht an der Umsetzung dieses Konzeptes interes-
siert war. Zur Realisierung einer Wohnbebauung in dem von der Anderung be-
troffenen Teilgebiet des Bebauungsplanes Nr. 06.12 ,Im Geildorfer Feld“ wurde
daher eine Anpassung des urspriunglichen ErschlieBungs- und Bebauungskon-
zepts notwendig.

Das Planverfahren ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur das Vorhaben zu schaffen.

1.2 Verfahren

Der Ausschuss fur Planung und Stadtentwicklung (PStA) hat in seiner Sitzung
vom 06.09.2018 den Aufstellungsbeschluss flr den Bebauungsplan Nr. 06.12 ,Im
Geildorfer Feld“, 1. Anderung, gemaR § 2 BauGB in Verbindung mit dem be-
schleunigten Verfahren nach 813a BauGB gefasst.
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Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden,
wenn in ihm eine zuldssige Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine
GroRRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

= weniger als 20.000mz2 oder
= 20.000m?2 bis weniger als 70.000mz2 (mit Vorprufung des Einzelfalls)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 06.12 ,Im Geildorfer Feld“,1. An-
derung umfasst eine Gesamtflache von 11.555 m2. Die Grundflachenzahl ist mit
0,4 festgelegt. Unter Bertcksichtigung der mafligebenden Grundstticksflache und
der im Bebauungsplangebiet festgesetzten Grundflachenzahl ergibt sich eine
Grundflache, die weit unter dem Hochstmal liegt, das gemaf § 13 a Abs.1 Nr.1
BauGB eingehalten werden muss.

Im Interesse einer moglichst frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der Be-
horden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sieht die Stadt Bruhl tblicher-
weise auch im beschleunigten Verfahren alle Verfahrensschritte des Regelver-
fahrens nach 8 30 Abs. 1 BauGB vor, auf die Erstellung eines Umweltberichtes
wird hingegen gemal § 13 a Ab.1 Nr.1 BauGB verzichtet.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB ist in der
Zeit vom 19.11.2018 bis einschlieR3lich 14.12.2018 durch Aushang der Planunter-
lagen im Rathaus der Stadt Briuhl erfolgt. Die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sind mit dem Schreiben vom 08.11.2018 von der Bauleitpla-
nung unterrichtet und um Stellungnahme gebeten worden.

Da auch bereits der Bebauungsplanes Nr. 06.12 ,Im Geildorfer Feld“ in seiner
ursprunglichen Fassung — entwickelt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt
Briihl — eine Wohnbebauung im Teilbereich der 1. Anderung vorsabh, ist im Ver-
fahren keine Anpassung des Flachennutzungsplans erforderlich.

*Am 03.06.2019 und 04.09.2019 fanden Birgerinformationsveranstaltungen
statt, bei denen der aktuelle Planungsstand vorgestellt und mit Burgerinnen
und Burgern diskutiert wurde.

Im Zeitraum vom 28.10.2019 bis 29.11.2019 fand die 6ffentliche Auslegung
gemal 8 3 Abs. 2 BauGB und 8§ 4 Abs. 2 BauGB statt.
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Verfahrensschritte nach Gremium Bekanntma- Durchfih-
Baugesetzbuch (BauGB) chung rung
Aufstellungsbeschluss gemaf? | PStA 15.11.2018 06.09.2018
§ 2 Abs. 1 BauGB u. § 2 Abs.
4 BauGB i.V.m. § 13a BauGB
(Friihzeitige) Beteiligung ge- 15.11.2018 19.11.2018
maf § 3 Abs. 1 BauGB u. § 4 bis
Abs. 1 BauGB 14.12.2018
Beschluss zur 6ffentlichen PStA 17.10.2019 28.10.2019
Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 Bis
BauGB

29.11.2019
Offentliche Auslegung geman **28.10.2019
§ 3 Abs. 2 BauGB u. § 4 Abs. bis
2 BauGB 29.11.2019
Satzungsbeschluss gemal §
10 Abs. 1 BauGB

Tab. 1: Verfahrensschritte nach BauGB

1.3 Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen die Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) und
der dazu ergangenen Rechtsvorschriften — Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBL.1991
| S.58), BGBL. Il 213-1-6; Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (Lan-
desbauordnung — BauO NRW) vom 21.07.2018 (GV.NRW.S.411), neugefasst
durch Artikel 1 des Gesetzes zur Modernisierung des Bauordnungsrechts in Nord-
rhein-Westfalen (Baurechtsmodernisierungsgesetz — BauModG NRW), und Ge-
meindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV.NW.S.666), zuletzt geandert durch Artikel
15 des Gesetzes vom 23.01.2018 (GV.NRW.S.90), in Kraft getreten am
02.02.2018 — zugrunde.
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2 Ausgangssituation

2.1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Um flr die stadtebauliche Rahmenplanung Planungsrecht zu schaffen, wird der
Bebauungsplan Nr. 06.12 ,Im Geildorfer Feld“, 1. Anderung aufgestellt. Das Plan-
gebiet des Bebauungsplanes liegt sudlich des Stadtzentrums von Brihl und im
Osten des Stadtteils Badorf. Es wird im Suden durch die vorhandene Wohnbe-
bauung an der Geildorfer Stral3e und im Westen durch die Wohnbebauung an der
Stralde ,Alte Bonnstralde® begrenzt. Im Norden bilden die Stral3e ,Am Petershof*,
im Osten die Stralte ,Am Michelshof‘ und ein FuBweg zwischen diesen beiden
Stral3en die Plangebietsgrenze.

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Badorf, Flur 3 und beinhaltet die Flursti-
cke 18, 116, 119, 242, 112, 123, 315 sowie teilweise die Flurstiicke 16/2, 17/4,
17/1, 159 und 278 und ist folgendermalf3en abgegrenzt:

Im Norden entlang der sudlichen Grenzen der Flursticke 11 und 256 bis zum
Schnittpunkt mit der nérdlichen Verlangerung der westlichen Grenze
des Flurstiicks 307,

Im Osten in Richtung Stden entlang der nordlichen Verlangerung der westli-
chen Grenze des Flurstiicks 307 und entlang der westlichen Gren-
zen der Flurstiicke 307 und 314 und weiter bis zum sudwestlichen
Grenzpunkt der Flurstiicke 315, 316 und 278, von hier in Richtung
Osten entlang der stdlichen Grenze der Flurstiicke 316 und 317 bis
zum Schnittpunkt der noérdlichen Verlangerung der westlichen
Grenze des Flurstiicks 302, weiter Richtung Stiden entlang der ge-
nannten Verlangerung und entlang der westlichen Grenzen der Flur-
sticke 302, 303 und 304 bis zum Schnittpunkt der westlichen
Grenze des Flurstiicks 304 mit der dstlichen Verlangerung der sud-
lichen Grenze des Flurstiicks 18,

Im Stiden  entlang der dstlichen Verlangerung der sidlichen Grenze des Flur-
stiicks 18 und weiter entlang der nérdlichen Grenze der Flurstiicke
138, 137, 136, 135, 134 und 181, vom gemeinsamen Grenzpunkt
der Flursticke 180, 181 und 159 um 9,10m nach Westen entlang
der ndrdlichen Grenze des Flurstiicks 180,

im Westen von dort bis zum 24,02m vom gemeinsamen Grenzpunkt der Flursti-
cke 18, 158 und 159 entlang sowie auf der sudlichen Grenze des
Flurstiicks 158 gelegenen Punktes, von dort nach Osten entlang der

9l



Stadt Briihl, Bebauungsplan Nr. 06.12 ,Im Geildorfer Feld“, 1. Anderung — 10|
Begrindung zur Offenlage; Stand: Januar 2020

sudlichen Grenze des Flursticks 158 bis zum gemeinsamen Grenz-
punkt der Flurstiicke 18, 158 und 159, dann nach Norden entlang der
ostlichen Grenze des Flurstiicks 158 bis zum gemeinsamen Grenz-
punkt der Flurstiicke 17/1, 18 und 158, weiter nach Westen entlang
der sudlichen Grenze des Flurstiicks 17/1 bis zum Schnittpunkt mit
der nordlichen Verlangerung der 6stlichen AuRenwand der Garage
auf dem Flurstick 158, dann entlang dieser Verlangerung nach Nor-
den bis zum Schnittpunkt mit der nordlichen Grenze des Flurstiicks
17/1, von dort 12,32m nach Westen entlang der nordlichen Grenze
des Flurstiicks 17/1 folgend und von diesem Punkt parallel zur Ver-
langerung der ostlichen AuRenwand der Garage auf dem Flurstlick
158 nach Norden bis zum Schnittpunkt mit der nérdlichen Grenze des
Flurstiicks17/4, dann nach Osten entlang dieser Grenze bis zum
Schnittpunkt mit der sudlichen Verlangerung der westlichen Grenze
des Flurstiicks 123, von dort entlang dieser Verlangerung sowie ent-
lang der westlichen Grundstiicksgrenzen der Flurstiicke 123 und 112
sowie weiter entlang der nordlichen Grenze des Flurstiicks 112 und
der westlichen und nérdlichen Grenze des Flurstiicks 242 sowie ent-
lang der westlichen Grenze der Flurstiicke 119 und 116 sowie entlang
der Verlangerung der westlichen Grenzen der Flurstiicke 119 und 116
bis zum Schnittpunkt mit der stdlichen Grenze des Flurstticks 11.

Das Plangebiet hat insgesamt eine Gré3e von ca. 1,16 ha.
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Die Lage und Abgrenzung des Plangebietes kdnnen dem Ubersichtsplan entnom-
men werden.
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Abb. 1: Ubersichtsplan zur Plangebietsabgrenzung
Quelle Kartengrundlage: ABK*, Land NRW (2019), Datenlizenz Deutschland -
Namensnennung Version 2.0 (https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

2.2 Stadtraumliche Einbindung

Das Bebauungsplangebiet liegt etwa 2,3 km Luftlinie vom Bruhler Innenstadtkern
entfernt im bevolkerungsmalig zweitgrof3ten Stadtteil Badorf. Westlich und std-
lich des Gebiets schliel3t die Wohnbebauung entlang der Stralzen ,Alte Bonn-
stralle” und ,Geildorfer Stra3e“ an. Nach Norden und Osten wird das Gebiet vom
auf Grundlage des Bebauungsplans 06.12 ,Im Geildorfer Feld” bereits realisierten
Neubaugebiet umschlossen.
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2.3 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet umfasst den bislang unbebauten Teilbereich des Bebauungs-
plans 06.12 ,Im Geildorfer Feld®, der bisher fur die Hausgarten der Gebaude Alte
BonnstralRe, Acker- und Weidenflachen sowie Flachen fir Nebenanlagen genutzt
wird.

2.4 Hohenlage

Das Plangebiet ist in seiner Hohenlage relativ eben mit einer leichten Neigung
nach Nordosten (< 1,5 %): Entlang der 6stlichen Grenze féllt das Gelande von ca.
73,5 m Uber Normalhéhennull (m NHN) am sudlichen Ende auf ca. 72,0 m NHN
an der Stral’e ,Am Petershof* im Norden. Die stidwestliche Ecke des Plangebiets
liegt bei etwa 74,6 m NHN, die nordwestliche Ecke an der Stral3e ,Am Petershof*
bei etwa 73,3 m NHN.

2.5 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist Uber das vorhandene Stra-
Bennetz sichergestellt. Das Plangebiet wird kinftig Gber die StraRe ,Am Michels-
hof“ erschlossen. Bislang ist nur Gber die Strale ,Am Michelshof* auch die Stralte
,Am Petershof” fur den Kfz-Verkehr erreichbar, welche das Plangebiet im Norden
begrenzt und erschliel3t. Eine zusatzliche Anbindung der Stral3e ,Am Petershof*
nach Westen an die Alte BonnstralRe (L 183), die dem bestehenden und geplan-
ten Wohnquartier eine zweite Erschliel3ung bieten wirde, wurde auf Wunsch der
Anlieger geprift, mit Schreiben des Landesbetriebs Stralienbau Nordrhein-West-
falen (Strallen.NRW) aber abschlagig beschieden. Wesentliche Argumente, mit
welchen diese Entscheidung begriindet wurde, sind:

»= Fur die Anlieger der Stralle ,Am Petershof* mit einem Fahrtziel in Richtung
Stadtzentrum wird der Weg uber die Geildorfer StralRe, Bonnstrafl3e (K 1) und
Otto-Wels-Stral3e als der zligigere angegeben. Fur alle Ubrigen Fahrtziele sei
ohnehin der Weg Uber den Kreisel L 183 / Geildorfer Stral3e erforderlich.

» Fur Verkehre aus sudlicher Richtung mit einem Ziel im Wohngebiet wird das
Abbiegen am Kreisel in die Geildorfer Stral3e als naheliegender angenommen.
Da eine Vollanbindung der Stralle ,Am Petershof ganzlich ausgeschlossen
wird, missten bei einer Anbindung ,rechts rein / rechts raus“ Verkehre aus
ndrdlicher Richtung ebenfalls zunachst bis zum Kreisel und von dort zurlick
bis zur Einmindung ,Am Petershof* fahren. Damit seien Umwege und Mehr-
belastungen des Kreisels verbunden.

= Eine neue Einmindung wirde auch mit Blick auf steigende Verkehrszahlen
beim Rad- und Ful3gangerverkehr eine zusatzliche Gefahrenstelle darstellen.

Die nachstgelegene Haltestelle des Offentlichen Verkehrs ist die Haltestelle ,Ba-
dorf Geildorf*, etwa 350 m FulRweg vom Plangebiet entfernt an der Steingasse
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gelegen. Es handelt sich um die Endhaltestelle der Buslinie 707, welche etwa
stindlich tber das Zentrum Badorfs (**Strallenbahnansehloss StralRenbahn-
anschluss nach Bonn und Kéln) vom / zum Stadtzentrum Bruhl verkehrt. **Die
Stadtbahnhaltestelle Brihl-Badorf (Linie 18 zwischen KéIn und Bonn) liegt
nur ca. 800 m bis 1.000 m vom Plangebiet entfernt. Diese Entfernung kann
zu Ful3 in etwa 10 bis 15 Minuten und mit dem Fahrrad in 4 Minuten zurick-
gelegt werden.

2.6 Ver- und Entsorgung

2.6.1 Gas, Wasser, Strom und Telekommunikation

Die Versorgung des Neubaugebietes mit Gas, Trinkwasser, Elektrizitat und
Telekommunikation kann Uber die in den angrenzenden StralRen vorhan-
denen Netze und Leerrohre sichergestellt werden. Zusatzlich bendtigte
Leitungen und Hausanschlisse sind entsprechend neu zu verlegen und
herzustellen.

Die Telekom Deutschland GmbH gibt folgende Hinweise:

.In allen Stralen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Tras-
sen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,50 m fur die Unterbrin-
gung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Uber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der For-
schungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989;
siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Die Telekom Deutschland
GmbH bittet sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau,
die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Tele-
kom nicht behindert werden.

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsanschliissen ist
die Verlegung zusétzlicher Telekommunikationsanlagen erforderlich. Falls
notwendig, mussen hierfir bereits ausgebaute Stral3en wieder aufgebro-
chen werden. Fiur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnet-
zes sowie die Koordinierung mit dem Stral3enbau und den Baumaf3nah-
men der anderen Leistungstrager ist es notwendig, dass uns Beginn und
Ablauf der Erschlielfungsanlagen im Bebauungsplangebiet der Deutsche
Telekom Technik GmbH, TI NL West, PTI 22 so friih wie mdglich, mindes-
tens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden an:

Deutsche Telekom Technik GmbH
TI NL West, PTI 22
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Innere Kanalstr. 98
50672 Koln

Die Telekom Deutschland GmbH macht darauf aufmerksam, dass aus wirt-
schaftlichen Grinden eine Versorgung des Neubaugebietes mit Telekom-
munikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei Ausnutzung al-
ler Vorteile einer koordinierten ErschlieBung sowie einer ausreichenden
Planungssicherheit mdglich ist.”

Diese Hinweise werden unter Ziffer C 1.0 in die Planurkunde aufgenom-
men.

2.6.2 Schmutz- und Niederschlagswasser

Die abwassertechnische ErschlieBung des Neubaugebiets ,Im Geildorfer
Feld“ erfolgt im Trennsystem und wurde im Rahmen des Bebauungsplans
06.12 ,Im Geildorfer Feld“ hergestellt. Dabei wurde die Bebauung des Teil-
bereichs der 1. Anderung bei der Dimensionierung bereits berticksichtigt.
Die dafur vorgesehenen Anschlusspunkte an das Kanalnetz befinden sich
in den Stralen Am Michelshof und Am Petershof. Der vorhandene
Schmutzwasserkanal schlielt ostlich des Neubaugebiets ,Im Geildorfer
Feld“ an die Mischkanalisation in der Geildorfer Stral3e an. Der vorhandene
Regenwasserkanal leitet sidostlich des Neubaugebiets in den Dickops-
bach kurz vor dessen Miindung in das Hochwasserriickhaltebecken Dick-
opsbach ein (Einleitungsstelle G 090). Nach Angaben der Unteren Was-
serbehdrde wurde im Jahr 2005 fur das gesamte Neubaugebiet ,Im Geil-
dorfer Feld“ eine wasserrechtliche Erlaubnis von der Bezirksregierung Koln
erteilt (vgl. Stellungnahme Rhein-Erft-Kreis vom 12.12.2018).

2.7 Boden

Die Bodenkarte des Geologischen Dienstes NRW (Geoportal. NRW
https://www.geoportal.nrw/) stellt im Bereich des Plangebietes tUberwiegend Pa-
rabraunerden dar, im sudlichen Teilgebiet hingegen Pseudogley-Kolluvisol. Die
Bdden werden als fruchtbar (sehr hohe Wertzahlen der Bodenschatzung) und ,mit
sehr hoher Funktionserfullung als Regelungs- und Pufferfunktion / natirliche Bo-
denfruchtbarkeit beschrieben. Sie weisen einen sehr hohen Grundwasserflurab-
stand auf, und im 2-Meter-Raum eignen sie sich nicht fr die Versickerung.

Erganzend zu den Aussagen der Bodenkarte liegt fir das Bebauungsplangebiet
06.12 ,Im Geildorfer Feld“ ein Bodengutachten des geologischen Biros Dr. Hart-
mut Frankenfeld vom 25.05.2003 vor.

Die Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen, Blatt L5106, weist dartber hin-
aus im stdlichen Teil des Plangebietes Bdden aus, die humoses Bodenmaterial
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enthalten. Dieser Teil des Plangebietes wurde daher wegen der Baugrundverhalt-
nisse gemalf 89 Abs. 5 Nr. 1 BauGB durch eine Umgrenzung entsprechend der
Nr. 15.11 der Anlage zur Planzeichenverordnung als Flache gekennzeichnet, bei
deren Bebauung ggf. besondere bauliche Malinahmen, insbesondere im Grin-
dungsbereich, erforderlich sind, und es wurde ein entsprechender Hinweis unter
Ziffer C 2.0 in die Planurkunde aufgenommen.

Da humose Béden im Allgemeinen empfindlich gegen Bodendruck und kaum
tragfahig sind, wurden fur das Plangebiet der 1. Anderung erganzend eine Bau-
grunduntersuchung und ein Grindungsgutachten des Ingenieurbiiros Snoussi
vom 03.12.2018 erstellt (siehe Abschnitt 7.2.3). Die entnommenen Proben wur-
den weiterhin einer altlastentechnischen Untersuchung unterzogen (siehe Ab-
schnitt 7.2.4).

2.8 Kampfmittel

Nach Auskunft des Kampfmittelbeseitigungsdienstes (KBD) bei der Bezirksregie-
rung Dusseldorf vom 03.09.2018 liefern Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945
und andere historische Unterlagen keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln im Plangebiet. Daher ist nach Aussage des KBD eine Uberpriifung
des beantragten Bereichs auf Kampfmittel nicht erforderlich, auch wenn eine Ga-
rantie auf Kampfmittelfreiheit nicht gewahrt werden kann. Diesbeziiglich verweist
der KBD auf das Merkblatt fur Baugrundeingriffe und erganzt den Hinweis:

,S0fern Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen
und die zustandige Ordnungsbehdrde oder eine Polizeidienststelle unverziglich
zu verstandigen. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastun-
gen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. empfehle ich eine
Sicherheitsdetektion.”

Der Hinweis wurde unter Ziffer C 3.0 in die Planurkunde aufgenommen.

2.9 Klimaschutz

Die Klimafunktionskarte der Stadt Brihl ordnet das bislang unbebaute Plangebiet
dem Klimatop ,Freilandklima® zu, wohingegen die umgebende Bestandbebauung
dem Stadtrandklima zugeordnet wird. Der Alte BonnstralRe werden als Stral3e mit
hoher Verkehrsbelastung spezifische Klimaeigenschaften zugeschrieben.

Die Planungshinweiskarte der Klimakarte bewertet das Plangebiet aufbauend auf
dieser Ausgangssituation als ,Ausgleichraum mittlerer Bedeutung®, fir den ent-
sprechend der folgende Planungshinweis gilt: ,keine direkte Zuordnung zu besie-
delten Wirkungsraumen, geringe Empfindlichkeit gegentber nutzungsandernden
Eingriffen, malvolle ortsibliche Bebauung méglich.*
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2.10 Denkmalschutz und Bodendenkmalpflege
Innerhalb des Plangebietes sind keine eingetragenen Baudenkmaler vorhanden.

Der Landschaftsverband Rheinland (LVR) — Amt fur Bodendenkmalpflege im
Rheinland hat mit Datum vom 03.12.2018 mitgeteilt, dass im Plangebiet auf
Grundlage der derzeit verfugbaren Informationen (es wurden keine Untersuchung
in dieser Flache durchgefiihrt) keine Konflikte mit dem Bodendenkmalschutz zu
erkennen sind. Im Ubrigen verweist der LVR auf die Meldepflicht und das Veran-
derungsverbot bei der Entdeckung von Bodendenkmalern im Zuge des weiteren
Vorhabens.

In die Planurkunde wird daher folgender Hinweis unter Ziffer C 4.0 aufgenommen:

Bei Bodenbewegungen auftretende arch&ologische Funde und Befunde sind der
Gemeinde als Untere Denkmalbehorde oder dem LVR-Amt fur Bodendenkmal-
pflege im Rheinland, Auf3enstelle Nideggen, Zehnthofstral3e 45, 52385 Nideggen,
Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, unverzuglich zu melden. Bodendenk-
mal und Fundstelle sind zun&chst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-
Amtes fur Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

2.11 Eigentumsverhéltnisse

Fir das Plangebiet besteht eine notarielle Vereinbarung zwischen den derzeitigen
Grundstickseigentimerinnen und Grundsttickseigentimern und dem Projektent-
wickler. Mit Rechtskraft des Bebauungsplans wird der Projektentwickler Eigenti-
mer der Grundsticke mit Ausnahme des Flurstiicks 17/4.
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3 Planungsvorgaben

3.1 Regionalplanung
Das Plangebiet ist im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln — Teilabschnitt
Region als allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Brihl stellt fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 06.12 ,Im Geildorfer Feld“ ,W — Wohnbauflachen dar.
Die gemal} § 8 Abs. 2 BauGB notwendige Entwicklung des Bebauungsplanes aus
dem Flachennutzungsplan ist damit gegeben.

Flachennutzungsplan (FNP) 2016 mit
grober Verortung des Plangebiets

3.3 Bestehendes Planungsrecht

Fur den Geltungsbereich der 1. Anderung besteht der seit dem 28. Februar 2008
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 06.12 ,Im Geildorfer Feld®, der hier bereits
eine Wohnbebauung vorsieht.

3.4 Landschaftsplanung

Der Geltungsbereich des Landschaftsplans erstreckt sich gemaf 8 7 Abs. 1 des
Landesnaturschutzgesetzes Nordrhein-Westfalen auf den AufRRenbereich im
Sinne des Bauplanungsrechts. Da sich das Plangebiet im beplanten Innenbereich
befindet, trifft der Landschaftsplan 8 ,Rheinterrassen“ des Rhein-Erft-Kreises
hierzu keine Aussagen, dementsprechend liegen auch keine Schutzausweisun-
gen nach den 88 23 bis 29 BNatSchG) im Plangebiet vor.

Sudlich des Plangebiets an der Geildorfer Stral3e steht westlich des Geildorfer
Hofes eine geschatzt Gber 150 Jahre alte Stiel-Eiche (Quercus robur), welche
nach dem Landschaftsplan als Naturdenkmal geschitzt ist (ND 2.3-25).
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3.5 Gesetzlich geschitzte Biotope

Im Plangebiet und angrenzend liegen keine Gebiete mit einem entsprechenden
Schutzstatus.

3.6 Natura 2000 Gebiete / Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung
Im Plangebiet und angrenzend liegen keine Gebiete mit einem entsprechenden
Schutzstatus.

3.7 Wasserschutz- und Uberschwemmungsgebiete
Fur das Plangebiet existieren keine Schutzfestsetzungen oder -verordnungen.
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4 Ziel und Zweck der Planung

4.1 Ziel und Zweck der Planung

Mit der Ausweisung dieser Flache als reines Wohngebiet wurde bereits mit dem
Bebauungsplan Nr. 06.12 ,Im Geildorfer Feld“ die Schaffung von Wohnraum auf
zuvor als Hausgarten, Acker- und Weidenflachen sowie Flachen fur Nebenanla-
gen genutzten Flachen verfolgt. Die Plananderung verfolgt das Ziel, eine Wohn-
bebauung realisieren zu kénnen, obwohl die zentral gelegene Parzelle 17/4 nicht
fur die urspringlich vorgesehene ErschlieBung und Bebauung zur Verfiigung
steht. Innerhalb des Plangebietes sollen Einzel-, Doppelhauser und Hausgruppen
errichtet werden.

4.2 Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption basiert auf dem am 06. September 2018 im Pla-
nungs- und Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Bruhl vorgestellten Bebau-
ungskonzept. Aufgrund von Blrgereinwendungen insbesondere bezlglich der
Stellplatzsituation und der Abfallentsorgung wurde diese Konzeption nachfolgend
angepasst.

Die Konzeption sieht eine Entwicklung eines Teilbereichs ,Im Geildorfer Feld* zu
einem Wohnstandort vor und erganzt hierzu auf einer Flache von etwa 1,16 ha
die vorhandene Wohnbebauung. Die Planung fuhrt zu einer Nachverdichtung in
dem Gebiet zwischen ,Alte BonnstralRe®, ,Geildorfer Stralke“, ,Am Michelshof*
und ,Am Petershof“, das bislang Uberwiegend gartnerisch und agrarisch genutzt
wurde. Das mittig befindliche Flurstiick 17/4 soll aus privatrechtlichen Grinden
weitestgehend von der Bebauung ausgeschlossen und im kiinftigen Bebauungs-
plan als private Griinflache ausgewiesen werden. Vor dem Hintergrund des ver-
mehrten und differenzierten Bedarfs an Wohnbauland sollen im Plangebiet unter-
schiedliche Gebaudetypologien und Grundstiicksgrof3en entstehen, die diverse
Wohnformen ermdglichen. Neben 22 Doppelhaushélften sollen drei Einzelh&user
und eine Hausgruppe mit drei Hauseinheiten ein breites Wohnangebot schaffen.
Diese Gebaudetypologien orientieren sich zudem an der vorhandenen Bebauung
der bereits realisierten Wohnsiedlung ,Am Michelshof“.

Im Folgenden werden die Bebauungsstruktur und das ErschlieRungssystem na-
her erlautert. Dazu wird das Gebiet in drei Teilbereiche gegliedert:
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Mittlerer Teilbereich (Planstralle A)

Sudlicher Teilbereich (Planstraf3e B)

Das Konzept sieht fur die insgesamt 28 Hauseinheiten drei ErschlieBungsmadg-
lichkeiten vor. Der nordliche Teilbereich mit zwei Doppelhausern (Hauseinheiten
1 bis 4) wird Uber die bestehende, aber noch auszubauende Stral’e ,Am Peters-
hof* erschlossen. Der mittlere und sudliche Teilbereich wird Gber jeweils eine ge-
plante StichstralRe an die Stralle ,Am Michelshof* angebunden (Planstral3en A
und B), die durch das bestehende Wohngebiet in Nord-Siid-Richtung verlauft. Die
beiden Stichstralen werden annahernd parallel zur Stral3e ,Am Petershof* im
Norden bzw. ,Geildorfer Stra3e” im Stden entwickelt. Diese sollen beidseitig be-
baut werden. Ostlich des Plangebietes befindet sich der ,Spielplatz am Michels-
hof“, der von einem Wohnweg umschlossen ist. In Verlangerung des in Ost-West-
Richtung verlaufenden Wohnwegs befindet sich die Planstral3e (A) im mittleren
Teilbereich. Zwischen den Teilbereichen der Planstralen A und B unmittelbar an
der der Stralde ,Am Michelshof“ ist ein frei stehendes Einzelgebaude vorgesehen.

Da die Planstral3en A und B aufgrund begrenzter Wendemadglichkeiten von der
Befahrung eines Millfahrzeugs ausgeschlossen sind, werden Milltonnensam-
melplatze entlang der StralRe ,Am Michelshof“, des nord-stdlich verlaufenden Ab-
schnitts der PlanstralRe A sowie entlang der zwischen den Strafl’en ,Am Michels-
hof und ,Am Petershof* vorgesehenen, nord-sudlich verlaufenen Wegeverbin-
dung fur FuRganger und Radfahrer (Planstral3e C) eingerichtet. Die Planstral3e C

=P Nordlicher Teilbereich (.Am Petershof*)

20|



Stadt Briihl, Bebauungsplan Nr. 06.12 ,Im Geildorfer Feld“, 1. Anderung —
Begrindung zur Offenlage; Stand: Januar 2020

wird an ihren nordlichen und stidlichen Enden durch Poller fur den Kfz-Verkehr
gesperrt, ist aber fur Mullfahrzeuge und als Rettungsweg fur Hubrettungsgerate
der Feuerwehr befahrbar.

Die GrundstiicksgréfRen im gesamten Gebiet liegen zwischen 225 m2 und 463 m2,
Fur alle Gebaude sind drei Nutzungsebenen (zwei Vollgeschosse und ein Nicht-
Vollgeschoss) geplant.

Nordlicher Teilbereich

Die neue Bebauung im ndrdlichsten Bereich des Plangebiets richtet sich an der
Stralde ,Am Petershof” aus. Hier sind zwei Doppelhauser (Hauseinheiten 1 bis 4)
mit einer Grundflache von 8,0 m x 12,0 m je Doppelhaushélfte und Grundstiicks-
flachen zwischen 270 m2 und 324 m2 vorgesehen. Die Hausgarten sind nach Su-
den ausgerichtet.

Die Hauseinheiten 1 bis 4 verfiigen Uber jeweils eine Garage auf den Grundsti-
cken mit Abstellmdglichkeit fir ein weiteres Fahrzeug auf dem Grundsttick vor
den Garagen. Zusatzlich sind vier 6ffentliche Stellplatze im Stral3enraum vorge-
sehen.

Mittlerer Teilbereich

Die zehn Hauseinheiten (5 bis 14) des mittleren Teilbereichs orientieren sich in
ihrer Stellung an die neue ErschlieBung (Planstrale A) und bilden hierzu eine
stadtebauliche Kante mit Ausrichtung der Hausgarten nach Norden (nérdliche
Stral3enseite) bzw. Stiden (sudliche Stral3enseite), wo sich dartber hinaus tUber-
wiegend eine private Grunflache anschlief3t.

Bei den Hauseinheiten 5 bis 7 handelt es sich um eine Hausgruppe, wobei jede
Hauseinheit Gber eine Grundflache von 8,0 m x 12,0 m verfugt. Die Grundsticks-
flachen sind zwischen 225 m? und 276 m?2 grol3.

Bei den Hauseinheiten 8 und 9 sowie 11 bis 14 handelt es sich um drei Doppel-
hauser mit einer Grundflache von 8,0 m x 12,0 m je Doppelhaushalfte (Hausein-
heiten 8, 9, 11 und 12) bzw. 7,5 x 12,0 m je Doppelhaushalfte (Hauseinheiten 13
und 14) und Grundstiicksflachen zwischen 259 m2 und 290 m2.

Die Hauseinheit 10 ist ein Einzelhaus mit einer Grundflache von 13,5 mx 12,0 m
auf einer Grundstiucksflache von 463 m2.

Die Hauseinheiten im mittleren Teilbereich verfiigen in der Regel tGiber jeweils eine
Garage mit Abstellmdglichkeit fir ein weiteres Fahrzeug vor den Garagen. Aus-
nahmen sind das Mittelhaus der Hausgruppe (Hauseinheit 6), dessen Garage
westlich der Garage der Hauseinheit 5 auf einem separaten Grundstticksteil liegt,
sowie das Einzelhaus (Hauseinheit 10), das uber zwei Garagen verfligt. Zusétz-
lich sind 5 6ffentliche Stellplatze im Stral3enraum vorgesehen.
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Sudlicher Teilbereich

Der sudliche Teilbereich ist durch eine private Grunflache vom mittleren Teilbe-
reich getrennt. Am 6stlichen Rande der Griinflache an der Straflze ,Am Michelshof*
soll ein Einzelhaus in den Maf3en 9,0 m x 12,0 m (Hauseinheit 15) mit zwei Gara-
gen auf einem Grundstiick von 392 m? errichtet werden. Die weiteren 13 Haus-
einheiten, bestehend aus zwei Doppelhausern mit einer Grundflache von 8,0 m x
12,0 m je Doppelhaushalfte, acht Doppelhdusern mit einer Grundflache von 6,5
m x 12,0 m je Doppelhaushélfte sowie einem Einzelhaus mit einer Grundflache
von 9,0 m x 12 m orientieren sich zur neuen Erschlie3ung (Planstral3e B). Somit
Ubernehmen sie einerseits die Ausrichtung der Bebauung in der sudlich parallel
verlaufenden ,Geildorfer Stral3e”, andererseits bilden sie einen eigenstandigen
Bereich gegenlber der Bebauung in der Stral’e ,Am Michelshof‘ heraus. Die
Grundstiicksgrof3en reichen von 231 mz2 bis 463 mz2.

Die Hausgarten der Doppelhauser auf der nordlichen StraRenseite (Hauseinhei-
ten 17 bis 20) sind nach Norden, die der vier sudlichen Doppelhauser (Hausein-
heiten 21 bis 28) nach Siden ausgerichtet. Das Einzelhaus (Hauseinheit 16) am
nordwestlichen Ende der Planstral3e B ist wegen des Versprungs der Plange-
bietsgrenze nach Norden versetzt, der Hausgarten ist nach Westen ausgerichtet.
Ebenfalls wegen des Versprungs der Plangebietsgrenze kénnen die drei westli-
chen Doppelhaushélften auf der Stidseite der PlanstralRe B (Hauseinheiten 21 bis
23) nicht direkt tber die PlanstralRe B erschlossen werden. Hierzu wird deshalb
ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht Uber die Grundstiicke der Hauseinheiten 22,
23 und 24 vorgesehen.

Die Hauseinheiten verfligen tUber jeweils eine Garage und grundsatzlich Gber eine
Abstellmoglichkeit fur weitere Fahrzeuge auf dem jeweiligen Grundstiick vor den
Garagen. Zusatzlich sind vier offentliche Stellplatze im Stral3enraum der Plan-
stral3e B vorgesehen. Durch die Neuordnung der ErschlieRung im Zuge der B-
Plananderung werden vier der sechs vorhandenen Stellplatze in der Stral3e ,Am
Michelshof* Gberplant. Im Gegenzug werden hier sechs neue Stellpléatze in Senk-
rechtaufstellung vorgesehen.
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5 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie 8§ 1-15 BauNVO)

Gemal den Zielen der Planung, an dem Standort vorrangig die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiur eine Wohnbebauung zu schaffen, setzt der Bebau-
ungsplan als zulassige Art der Nutzung WR — Reine Wohngebiete — fest

In den planungsrechtlichen Festsetzungen wird unter Ziffer A 1.1.1 gemaR § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO festgesetzt, dass in den reinen Wohngebieten die aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen nach 8 3 Abs. 3 BauNVO

1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,

2. sonstige Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner
des Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden und damit unzuléssig sind.

Die Zielsetzung der Planung, innerhalb des Plangebietes vorrangig die Voraus-
setzungen fur die Wohnnutzung zu schaffen, ware mit der Zulassigkeit der vorge-
nannten Nutzungen gefahrdet. Diese Nutzungen kdnnen eine Verstarkung der
Nutzungsintensitat und des Verkehrsaufkommens im Wohngebiet erzeugen, die
sich mit der beabsichtigten stadtebaulichen Qualitat nicht vertragt und an diesem
Standort nicht gewlinscht ist.

5.2 Mal3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie 88 16-21a BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung fur die geplante Neubebauung wird durch die
Festsetzungen der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschosszahl (z.B. Il) sowie
durch die zulassigen Maximalhdhen der Geb&ude bestimmt. Eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ) wird daher nicht explizit festgesetzt, d.h. es gelten die in § 17
Abs. 1 BauNVO fir ein reines Wohngebiet definierten Obergrenzen fir die Be-
stimmung des Mal3es der baulichen Nutzung. Die getroffenen Festsetzungen set-
zen dabei konsequent das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende architektoni-
sche Konzept um. Grundlage fiir die Festlegung der Hohen der baulichen Anla-
gen ist die Tiefbauplanung des Ingenieurbiiros Geil3ler (Vorplanung) vom August
20109.
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5.2.1

5.2.2

Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflachenzahl wird gemanR § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO fur
das gesamte Plangebiet mit GRZ 0,4 festgesetzt. Dies entspricht der Ober-
grenze des § 17 Abs. 1 BauNVO flr reine Wohngebiete. Die Anwendung
der fur reine Wohngebiete zulassigen maximalen Obergrenze der Grund-
flachenzahl begriindet sich aus dem gesteigerten Wohnbauflachenbedarf
der Stadt Briihl und ihrer Ortsteile. Sie entspricht im Ubrigen weitestgehend
den Festsetzungen und Ausnutzungsgraden der angrenzenden Wohnge-
biete.

Gemal3 § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei ,,... der Ermittlung der Grundflachen
[sind] die Grundflachen von 1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahr-
ten, 2. Nebenanlagen im Sinne des § 14, 3. baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut
wird, mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundfla-
chen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen um bis zu 50 vom Hundert Uber-
schritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8.°

Die Uberschreitung der Grundflachenzahl ist gemalR § 19 Abs. 4 S. 2
BauNVO zulassig. So darf die GRZ von 0,4 — zugunsten von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO - ausnahmsweise bis 0,6 tUberschritten werden. Hierdurch wird
die Schaffung ausreichender Parkmdglichkeiten auf den Grundstiicken si-
chergestellt.

Geschosse

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO werden fur die reinen Wohngebiete WR
1 bis WR 3 maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Der urspriingliche
Bebauungsplan Nr. 06.12 ,Im Geildorfer Feld“ sah im Planbereich der 1.
Anderung maximal ein Vollgeschoss vor, obwohl fur die westlich und sud-
lich angrenzende Bestandbebauung an der Alten Bonnstral3e (max. Trauf-
héhe 7,75 m) und Geildorfer Stral3e (max. Traufhéhe 7,00 m) sowie fur die
Bebauung 6stlich des FuBwegs (max. Traufth6he 6,50 m) zwingend zwei
Vollgeschosse festgesetzt wurden.

Die nunmehr im Rahmen der 1. Anderung vorgesehenen hoheren Dichte-
werte begriinden sich durch das weitgehend nicht mehr fir eine Bebauung
zur Verfugung stehende Flurstick 17/4 einerseits und den gestiegenen
Wohnraumbedarf andererseits, welcher aus der Wohnraumbedarfsana-
lyse (vgl. plan-lokal, September 2017) im Rahmen der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans hervorgeht. Hiermit wird zudem den Grundsatzen
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5.2.3

einer vorrangigen Innenentwicklung (8 1 Abs. 5 S. 3 BauGB) sowie eines
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden durch Nach-
verdichtung und andere MalRnahmen der Innenentwicklung Rechnung ge-
tragen (8 1a Abs. 2 BauGB).

Die Festsetzung der Geschossigkeit auf maximal zwei Vollgeschosse ge-
wahrleistet einen Ubergang zur unmittelbar angrenzenden und tberwie-
gend zweigeschossigen Wohnbebauung. Die nachfolgend festgesetzte
Gebaudehdhe erlaubt die Errichtung eines weiteren Nicht-Vollgeschosses
als Dachgeschoss.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird gemaf 8 16 Abs. 2 Nr. 4 fir Geb&aude
mit Satteldach in den reinen Wohngebieten WR 1 bis WR 3 auf eine Trauf-
hohe von maximal 7,5 m (Ziffer A 2.1.3) und eine Firsth6he von maximal
11,5 m (Ziffer A 2.1.1) uber Oberkante FertigfuRBboden Erdgeschoss
(OKFF EG) festgesetzt. In Verbindung mit der Festsetzung der Geschos-
sigkeit ermoglicht dies einerseits eine gute Ausnutzbarkeit der Grundstu-
cke, andererseits ist ein sensibler Ubergang zu den Firsthéhen der angren-
zenden Bebauung gewabhrleistet. Trotz der grundsatzlich moglichen hohe-
ren Bebauung im Plangebiet sind erhebliche Beeintrachtigungen im Hin-
blick auf Sicht und Verschattungen der bestehenden Nachbarbebauung
nicht zu erwarten. Insgesamt bilden die Festsetzungen der Geschossigkei-
ten und Geb&audehgdhen einen Kompromiss zwischen den Anforderungen
der Wohnraumentwicklung, dem Erfordernis der Nachverdichtung und ei-
ner stadtebaulich vertraglichen Einfigung in die umgebende Bestandsbe-
bauung.

Mit der Definition der Baugrenzen und Baulinien sowie der Beschrankung
in der Gebaudehdhe ist zudem die maximal zulassige Gebaudekubatur de-
finiert. Die Festsetzung einer bestimmten Gebaudehohe soll des Weiteren
dazu beitragen, der Offentlichkeit eine bessere Einschatzung der kiinftigen
Gebaudehdhen im Verhaltnis zur vorhandenen Bebauung zu ermdglichen.

Gemal § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen:

Unterer Bezugspunkt

In den textlichen Festsetzungen unter Ziffer A 2.1.1 ist der untere Bezugs-
punkt fir die maximalen Geb&udehdhen definiert. Unterer Bezugspunkt ist
die Oberkante Fertigful3Bboden des Erdgeschosses (OKFF EG) in Bezug
auf die in der Planzeichnung eingetragenen Hohen der Verkehrsflache. Die
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OKFF darf um bis zu 0,5 m Gber der gemittelten Bezugshéhe der Verkehrs-
flache und bis 0,3 m unter dieser Bezugshdhe liegen.

Die Bezugshohe fur die OKFF EG ist die Hohe der Verkehrsflache gemes-
sen am Schnittpunkt der Straldenbegrenzungslinie mit dem Lot auf die der
HaupterschlieBungsstrale zugeordneten Mitte des Gebéaudes. Fir Dop-
pelhdauser gilt diese Regelung fur die Bezugshéhe an der gemeinsamen
Grundstiicksgrenze.

Als HaupterschlieRung gilt

o fur die Hauseinheiten 1 bis 4 die Stralte ,Am Petershof®,
e flUr die Hauseinheiten 5 bis 14 die Planstral3e A,

e flr die Hauseinheit 15 die Strale ,Am Michelshof* und
e flUr die Hauseinheiten 16 bis 28 die Planstral3e B.

Abweichend hiervon sind fur die Hauseinheiten 16, 21 und 22 die beiden
festgesetzten Hohenpunkte (HP 1 und HP 2) als Bezugshdhe anzuneh-
men, die im Zuge der ErschlielBungsplanung ermittelt wurden:

Hohenpunkte Meter Uber Normalhdhennull (m
NHN)

HP 1 (Hauseinheit 16, WR 3) 74,45 m NHN

HP 2 (Hauseinheiten 21/22,| 74,61 m NHN

WR 1)

Die Festsetzung dieser Hohenpunkte ist erforderlich, weil fir die Hausein-
heit 16 kein Lot von der ErschlieBungsstral3e (Planstral3e B) auf die Ge-
baudemitte gefallt werden kann (HP 1) und die Baugrundstiicke der Haus-
einheiten 21/22 nicht an einer 6ffentlichen Verkehrsflache liegen.

Die Hohe der baulichen Anlagen gilt als Maximalwert und darf nicht Uber-
schritten werden. Sie wird gemessen von dem fir das jeweilige Gebaude
zu ermittelnden Unteren Bezugspunkt bis zum oberen Bezugspunkt (s.u.).

Durch die zulassige Uber- bzw. Unterschreitung der OKFF-H6he um +0,5
m bzw. -0,3 m soll in erster Linie die barrierefreie Erreichbarkeit der Ge-
baude sichergestellt werden. AulRerdem sollen hierdurch unnétige Harten
vermieden werden, z.B. kostenintensive Erdarbeiten in Form von Boden-
auf- und -abtrag einer ansonsten notwendigen Niveauangleichung von
Grundstiick und StrafRe (im Falle abweichender Bestandsgelandehthen
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und geplanter StraRenbezugshohen). AuRerdem soll die Mdglichkeit ein-
geraumt werden, die Gebaude gegenuber den vorgelagerten Verkehrsfla-
chen geringfiigig anheben zu kdénnen, z.B. um im Eingangsbereich die Ge-
fahr von eintretendem Niederschlagswasser nach Starkregenereignissen
zu vermeiden. Im Falle einer Unterschreitung der StraRenbezugshéhe
muss jedoch eine konfliktfreie Entwasserung von Zufahrtsbereichen und
Gebaudezuwegungen gesichert werden.

Oberer Bezugspunkt

In den textlichen Festsetzungen unter Ziffer A 2.1.2 ist der obere Bezugs-
punkt fr die Héhenbestimmung der geplanten Bebauung definiert. Das
festgesetzte Mald fur die maximal zulassigen Gebaudehdhen ist so ge-
wahlt, dass die angestrebte Wohnnutzung méglich wird. Die Geschoss-
und Gebaudehthen wurden jedoch auf die notwendigen Raumhohen be-
schrankt. Hiermit sollen stadtebauliche Fehlentwicklungen in der Héhe ver-
mieden werden. Die unter Ziffer A 2.1.4 zugelassenen Ausnahmen fr un-
tergeordnete Bauteile und technische Anlagen sollen eine entsprechende,
insbesondere technische Ausstattung der Gebaude ermdéglichen, wobei
das Zuricktreten der Bauteile und Anlagen von der Gebaudekante im Ver-
haltnis zu ihrer Hohe deren stadtebaulich vertragliche Einbindung gewahr-
leisten soll.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen, Stellung baulicher
Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie 88 22 und 23 BauNVO)

Gemal § 22 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO wird in den reinen Wohngebieten WR 1
bis WR 3 eine offene Bauweise mit Doppel-, Einzelhdusern und Hausgruppen
festgesetzt, die sich in die angrenzende Bestandsbebauung einflgt und eine ins-
gesamt aufgelockerte Bebauung bezweckt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemaR 8§ 23 Abs. 3 BauNVO
durch Baugrenzen festgesetzt. Die durch die festgesetzten Baugrenzen definier-
ten Baufelder weisen fur die Doppelhauser des reinen Wohngebietes WR 1, die
Hausgruppe des reinen Wohngebietes WR 2 sowie fir die Hauseinheit 10 im rei-
nen Wohngebiet WR 3 eine Tiefe von 12,0 m auf und orientieren sich damit an
den fur diese Haustypen erforderlichen Gréf3en. Die Baufelder der Hauseinheiten
15 und 16 (Einzelhausbebauung im reinen Wohngebieten WR 3) weichen auf-
grund der verfugbaren Grundstiickszuschnitte von diesen Mal3en ab, bieten mit
einer Grof3e von 9,0 m x 12,0 m aber ebenfalls eine gute Ausnutzbarkeit der
Grundstiicke.
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Durch die an den Haustypologien orientierten Abmessungen der Baufelder soll
eine Bebauung gewahrleistet werden, die sich in ihrem Maf3 und ihrer Anordnung
an der umgebenden Bestandsbebauung orientiert und sich in diese stadtebaulich
gut integriert. Um innerhalb dieser enger gefassten Baugrenzen eine gute Aus-
nutzung zu unterstitzen, werden in den textlichen Festsetzungen (Ziffer A 3.0)
Uberschreitungen der Baugrenzen fiir Vordacher, Balkone, Terrassentiberdach-
ungen und Wintergarten zugelassen, die Festsetzungen beziglich maximaler
Lange und Tiefe der Uberschreitungen sollen diese zugleich auf ein stadtebaulich
vertragliches MaR begrenzen. Das MaR der zulassigen Uberschreitung fur Bal-
kone von maximal 1,60 m Tiefe bezieht sich auf deren abstandsflachenrechtliche
Privilegierung in der Landesbauordnung NRW (BauO NRW) aus Grinden der
Barrierefreiheit. Bei der zulassigen Uberschreitung fur Terrasseniiberdachungen
wird die genehmigungsfrei zulassige Tiefe von 4,50 m nach § 62 BauO NRW hin-
gegen in den textlichen Festsetzungen einheitlich auf 2,00 m Tiefe begrenzt, um
eine UbermaRige Uberbauung kleinerer Grundstiicke zu verhindern. Luftwarme-
pumpen gelten als Hauptanlage und dirfen in allen reinen Wohngebieten nur in-
nerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der Flachen fir
Garagen errichtet werden. Durch diese Festsetzung soll verhindert werden, dass
die Luftwarmepumpen in den Vorgartenbereichen zu nah zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache errichtet werden und so negative Auswirkungen auf die StraRenraum-
gestaltung haben.

Die Positionierung der Baufelder auf den Grundstiicken erfolgt in der Regel mit
einem Grenzabstand von 3,0 m parallel zur jeweiligen Erschliel3ungsstralle,
wodurch die GroRe der dahinterliegenden Garten optimiert und diese im Interesse
der Privatsphére durch die Gebaude abgeschirmt werden.

Die Ausrichtung der Baufelder sowie die traufstandig zum Erschliel3ungssystem
festgesetzte Firstrichtung regeln die Stellung der baulichen Anlagen, wodurch ein
gegliedertes Siedlungsbild entsteht, welches dem Verlauf des zugrunde gelegten
ErschlieBungssystems folgt.

5.4 Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB sowie 88 12, 14 und 23 Abs. 5 BauNVO)

5.4.1 Stellplatze und Garagen

In den reinen Wohngebieten WR 1 bis WR 3 sind Garagen und tiberdachte
Stellplatze (Carports) auf den in der Planzeichnung mit Ga gezeichneten
Flachen und innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig (Zif-
fer A 4.1). Damit soll zum einen das Parken in einer stadtebaulich vertrag-
lichen Weise organisiert werden. Zum anderen sind die mit Ga gekenn-
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zeichneten Flachen so angeordnet (in der Regel mit mindestens 5,0 m Ab-
stand zur offentlichen Verkehrsflache), dass in dem Bereich davor grund-
satzlich das Abstellen eines weiteren Fahrzeugs fir Besucher bzw. eine
weitere Flache fur einen offenen Stellplatz auf dem Grundstiick méglich ist.
Damit soll auch der Druck auf die 6ffentlichen Stellplatze im Wohnquartier
reduziert werden.

5.4.2 Untergeordnete Nebenanlagen

Die gemal} § 23 Abs. 5 BauNVO auch aul3erhalb der tiberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassigen untergeordneten Nebenanlagen werden mit Zif-
fer A 4.2 der textlichen Festsetzungen entsprechend 8§ 14 Abs. 1 S. 3
BauNVO auf eine Grundflache von maximal 7,5 m? eingeschrankt. Die Be-
schréankung der Flachengrofe dient dem Schutz des Freiraumes und der
nachbarschaftlichen Vertraglichkeit. Die Flache ist dennoch ausreichend
groR bemessen, um z. B. Uberdachungen oder Gartenh&uschen zum Un-
terstellen von Gartenmobeln oder von Fahrradern zu ermdglichen.

5.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Fur die reinen Wohngebiete WR 1 bis WR 3 wird die hdchstzulassige Zahl der
Wohnungen auf eine Wohneinheit pro Wohngebaude festgesetzt (Ziffer A 5.0).

Die Festsetzung der héchstzulassigen Zahl der Wohnungen bezieht sich auf alle
Gebaude, die ausschlie3lich oder Uberwiegend flr eine dauerhafte Wohnnutzung
bestimmt sind. Eine untergeordnete gewerbliche Nutzung von Raumen, z. B. zu
freiberuflichen Zwecken, wird dadurch nicht ausgeschlossen. Bei Doppelhdusern
bezieht sich die Festsetzung jeweils auf die Doppelhaushélfte, bei der Haus-
gruppe im reinen Wohngebiet WR 2 auf jeweils eine der drei Hauseinheiten.

Mit der Festsetzung der hdchstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebau-
den soll die fur Badorf typische Struktur in Bezug auf die Wohnform gesichert
werden. Ohne diese Beschrankung bestiinde zudem die Gefahr, dass durch eine
hohe Anzahl an Wohnungen und einer damit einhergehenden hohen Bevolke-
rungsdichte auch die Verkehrsdichte innerhalb des geplanten Wohngebiets auf
ein unvertragliches Mal3 ansteigen kénnte und der dadurch erhéhte Stellplatzbe-
darf zuséatzliche Versiegelungen in unvertraglicher Grof3enordnung verursachen
wirde.

5.6 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die im Plangebiet liegenden o6ffentlichen Verkehrsflachen der Planstrallen A, B
und C sind mit einer besonderen Zweckbestimmung versehen: Die Planstral3en
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A und B werden als verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt, Planstral3e C als Be-
reich fur FuBganger und Radfahrer (Befahrung mit Mullfahrzeug zulassig).

Mit der Festsetzung als verkehrsberuhigte Bereiche kann die Ausbaubreite der
Verkehrsflachen aufgrund der geringen zulassigen Geschwindigkeit zugunsten
der Grundstiicke reduziert werden (5,0 m). Auch die Gestaltungsmoglichkeiten
der verkehrsberuhigten Bereiche werden dem angestrebten Charakter von Wohn-
stral3en gerecht.

Da das Parken in verkehrsberuhigten Bereichen gemaf Stral3enverkehrsordnung
nur in daftir gekennzeichneten Bereichen zuldssig ist und insgesamt ein hoher
Stellplatzbedarf in der Siedlung Am Michelshof besteht, werden in Planstralle A
zwei Parktaschen mit jeweils zwei offentlichen Stellplatzen in Langsaufstellung
sowie am westlichen Ende ein weiterer Stellplatz in Senkrechtaufstellung festge-
setzt. In Planstral3e B werden zwei Parktaschen mit jeweils zwei 6ffentlichen Stell-
platzen in Langsaufstellung festgesetzt.

In der Stralle ,Am Michelshof* werden die bestehenden und nicht Gberplanten
Stellplatze in Langsaufstellung einschlieBlich der StraRenbdume sidlich des
Spielplatzes sowie dstlich der Hauseinheiten 15 und 20 festgesetzt. Weiterhin
werden sechs neue Stellplatze in Senkrechtaufstellung zur Strafl’e ,Am Michels-
hof* an der siiddstlichen Plangebietsgrenze festgesetzt.

Mit der Festsetzung von 21 6ffentlichen Stellplatze wird zu erwartenden Stellplatz-
bedarf sowie dem Parkdruck aus dem bereits vorhandenen Wohnquartier ent-
sprochen.

5.7 Flachen fiur die Abfallbeseitigung
(8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Da die Planstral3en A und B aufgrund begrenzter Wendemadglichkeiten von der
Befahrung eines Millfahrzeugs ausgeschlossen sind, werden an mehreren Stel-
len im Plangebiet Milltonnensammelplatze fur den Tag der Abholung eingerichtet
(ziffer A 6.0):

e Ostlich der Garage Hauseinheit 4 entlang der PlanstraRe C fir die Hausein-
heiten 1 bis 4 an der Strale ,Am Petershof*;

e Ostlich der Garage Hauseinheit 9 entlang der Planstral3e C fir die nordlichen
Anlieger der Planstral3e A sowie fir die Gebaude Am Michelshof 1, 3, 5 und
7,

e Ostlich der Garage Hauseinheit 14 entlang der Planstral3e A fur die stdlichen
Anlieger der Planstral3e A;

e auf der sudostlichen Ecke des Grundstiicks der Hauseinheit 20 entlang der
Stralde ,Am Michelshof* fur die ndrdlichen Anlieger der Planstral3e B;
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e Ostlich der Garage Hauseinheit 28 entlang der Stral3e ,Am Michelshof” fur die
sudlichen Anlieger der Planstral3e B.

Diese Sammelplatze sind so dimensioniert, dass die in der Stadt Bruhl gangigen
Tonnentypen fur die jeweils absehbare Zahl an Haushalten ihren Platz finden und
zudem ausreichend Raum fir die reibungslose Abwicklung von Abstellen und Ab-
holung gegeben sind. Zur stadtebaulich vertraglichen Anordnung werden die
Sammelplatze tberwiegend zwischen den vorgesehenen Garagen und dem Stra-
Benrand angeordnet. Eine Ausnahme bildet der Sammelplatz nérdlich der Plan-
stral3e B, um die Abholung nicht durch den auf Hohe der Garagen der Hauseinheit
20 liegenden Stellplatz in der Strale ,Am Michelshof* zu beeintrachtigen.

Am Tag der Abholung kann die PlanstralRe C vom Mdullfahrzeug durchfahren wer-
den, um die beiden ndrdlichen Mullsammelplatze anfahren zu kénnen.

Um eine missbrauchliche Nutzung der Millsammelflachen fur die Hauseinheiten
10-14, 16-20 und 21-28 (z.B. als Parkplatz fir PKW) zu verhindern, werden diese
im Zuge der Ausbauplanung abgepollert.

5.8 Grunordnerische MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 sowie Abs. 1a BauGB)

Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach §13a BauGB ist
planerisch keine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zu leisten. Im Zuge Bebau-
ungsplanes Nr. 06.12 ,Im Geildorfer Feld® in seiner urspringlichen Fassung wur-
den die AusgleichmaRnahmen auch fiir den Teilbereich der Anderung bilanziert
und durchgefuhrt (vgl. Landschaftspflegerischer Begleitplan zum Bebauungsplan
Nr. 06.12 "Im Geildorfer Feld", GefaG — Gesellschaft fir angewandte Geowissen-
schaften, August 2003).

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden aber verschiedene
Pflanz- und Begrinungsmaf3nahmen festgesetzt, die insgesamt zu einer Entsie-
gelung der Flachen und zugleich zu einer Verbesserung der 6kologischen Quali-
tat beitragen sollen.

5.8.1 Anpflanzung von straRenbegleitenden Laubbaumen

In den offentlichen Verkehrsflachen der Stralten ,Am Petershof*, Plan-
stralle A und PlanstraRe B sind gemald Planzeichnung sechs Stral3en-
baume anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten (Ziffer A 7.1). Die Stand-
orte der sechs Baume sind in der Planzeichnung ohne Festsetzungscha-
rakter und werden in der Ausfiihrungsplanung angepasst. Dabei missen
die Baumstandorte fur die Baum- und Beetpflege frei zuganglich sein und
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durfen nicht auf Leitungstrassen geplant und gepflanzt werden. Bei der An-
lage von Baumbeeten soll méglichst eine Mindestgréf3e von 3,0 m x 3,0 m
oberirdisch und ein Wurzelraum von 12 m3 vorgesehen werden. Gegebe-
nenfalls sind Baumbeete unter Parkplatzen oder in den Gehwegbereich zu
vergroRern. Bei den Pflanzarbeiten sind die einschlagigen Normen und
Empfehlungen zu beachten (Ziffer C 5.0). Die seitens des Stadtservicebe-
triebs empfohlene Mindestgrole der Baumbeete von 3,0 m x 3,0 m wird
hier aufgrund der vorgesehenen Stral3enplanung (Stellplatzbreiten von 2,0
m) unterschritten. Da die Baumbeete jedoch unmittelbar an die Vorgarten
angrenzen und die zulassige Versiegelung dieser begrenzt wird (siehe Ab-
schnitt 5.8.4), ist eine ausreichende Zufuhr von Niederschlagswasser in
den Wurzelraum gewahrleistet.

In Ergdnzung zu den bereits im Zuge des Bebauungsplans Nr. 06.12 "Im
Geildorfer Feld" gepflanzten StraRenbdumen sollen:

Séaulenahorn Typ Ley | (Acer platanoides Columnare Typ Ley I)

mit der Pflanzqualitdt Hochstamm, mindestens 3x verpflanzt, mit Drahtbal-
lierung, Stammumfang mind. 18/20 cm gepflanzt werden. Abgangige
Baume sind umgehend zu ersetzen.

Innerhalb der StralRe ,Am Petershof, der Planstrale A und der Planstrale
B ist die Anpflanzung von jeweils zwei Baumen vorgesehen.

Die Standorte der funf Bestandsbaume in der Straf’e ,Am Michelshof®, die
nicht iberplant werden, sind in der Planzeichnung als dauerhalt zu erhalten
festgesetzt (textliche Festsetzung Ziffer A 7.1). Abgangige Baume sind um-
gehend zu ersetzen.

Die Unterpflanzung soll mit Weichem Frauenmantel (Alchemilla mollis, 8
Stk./m?2) fachgerecht dauerhaft hergestellt werden.

Die Anpflanzung von stral3enbegleitenden Baumen erhoht den Durchgri-
nungsgrad des Plangebietes. Sie erhoht damit die Qualitat des unmittelba-
ren Lebensumfeldes der Bewohner. Die Baume bieten sich vielen Tieren
als "Trittsteine" beim Queren der Baugebiete an. Die grol3e Blattflache der
Baume ist durch ihren Gasaustausch (Luftbefeuchtung, Energieverbrauch)
und ihren Schattenwurf positiv klimawirksam. Die Beschréankung auf die
festgesetzte Baumart erfolgt da es sich um schmalkronige Ahornbaume
handelt, die fir die vorgesehene geringe Stral3enbreite von 5,0m mit an-
grenzender Bebauung geeignet sind.
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5.8.2

5.8.3

5.8.4

Begrunung von Garagen- und Flachdéachern

Die Flachdacher von Garagen und Carports sind mit einer durchwurzelba-
ren Aufbaudicke von 0,08 m - 0,15 m (DIN 18531) zu versehen und nach
den Dachbegrinungsrichtlinien — Richtlinien fir Planung, Bau und Instand-
haltung von Dachbegriinungen, Ausgabe 2018 der FLL Forschungsgesell-
schaft Landschaftsentwicklung, Landschaftsbau e.V. dauerhaft extensiv zu
begrinen (Ziffer A 7.2).

Durch diese Mal3nahmen werden der Aufbau eines geringméachtigen Bo-
densubstrates auf einer versiegelten Flache bewirkt, in geringem Umfang
Klimafunktionen gestarkt, ausgleichend auf die Wasserbilanz eingewirkt
und Sonderstandorte fur den Arten- und Biotopschutz geschaffen. Weiter-
hin soll hierdurch der Niederschlagswasserabfluss in die Kanalisation re-
duziert bzw. verzogert werden.

Beschrankung der Versiegelung in Vor- und Hausgarten

Mit Ausnahme der erforderlichen Stellplatze und deren Zufahrten sowie die
Zuwegung zum Haus, die Abstellplatze fur Mill sowie Fahrradabstellplatze
sollen die Vorgarten, d.h. die Flachen zwischen straR3enseitigen Gebaude-
fronten und Grundstiicksgrenzen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen
der jeweiligen HaupterschlieBung gemaf Ziffer A 2.1.1 der textlichen Fest-
setzungen, unversiegelt bleiben und flachig bepflanzt werden. Schotter-
und Kiesflachen dirfen einen Flachenanteil von 10% im Vorgarten sowie
im Hausgarten nicht Gberschreiten.

Mit dieser textlichen Festsetzung (Ziffer A 7.4) sollen die Klimafunktion und
der Bodenwasserhaushalt der privaten Grundstucksflachen gestéarkt wer-
den. Die Festsetzungen fur die Vorgéarten sollen zugleich ein stadtebaulich
ansprechendes und durchgrintes Erscheinungsbild der Stral3enrdume un-
terstutzen.

Private Griunflachen

Der nicht zum reinen Wohngebiet WR 3 zahlende Teilbereich des Flur-
stiicks 17/4 wird als private Griunflache festgesetzt. Damit wird den Ent-
wicklungsvorstellungen des Grundstiickseigentiimers entsprochen.

5.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung im reinen Wohngebiet WR 1 sidlich der Planstral3e B
mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzte Flache (GFL) liegt auf den
Grundstuicken der Hauseinheiten 22, 23 und 24. Sie dient allen Anliegern zur Er-
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reichbarkeit der Hauseinheiten 21, 22 und 23 und zur Gewébhrleistung des unge-
hinderten Ein- und Ausparkens in die / aus den Garagen der Hauseinheiten 22
und 23 sowie auf den davorliegenden Zufahrten.

Innerhalb der mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belasteten Flachen dirfen
— mit Ausnahme der Wegebefestigung — keine baulichen und sonstigen Anlagen
errichtet werden, damit auch die Befahrbarkeit fir Feuerwehr- und Rettungsfahr-
zeuge gewabhrleistet ist (Ziffer A 8.0).
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6 Ortliche Bauvorschriften
(8 89 BauO NRW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Da der Bebauungsplan zwar auf die Art und auf das Mal3 der baulichen Nutzung
sowie auf die Bauweise etc. einwirken kann, jedoch Anforderungen zur auf3eren
Gestaltung aus dem Planungsrecht nicht abzuleiten sind, werden zur Durchset-
zung der Gestaltungsziele Vorschriften an die Gestaltung gemaf3 § 89 BauO NRW
erforderlich.

Dachform und Dachneigung

Die Dachform als Hauptelement einer Dachlandschaft hat durch ihre gestalteri-
sche Auspragung einen entscheidenden Einfluss auf das stadtebaulich-bauge-
stalterische Gesamterscheinungsbild einer Siedlung. Fur die geplante Neubebau-
ung werden ausschlief3lich Satteldacher zugelassen, weil auch bereits das ge-
samte umliegende Wohngebiet ausschlie3lich Satteldacher aufweist.

Mit der Zulassigkeit verschiedener Dachneigungen wird der vorhandenen Bebau-
ung entsprochen und dennoch ein Gestaltungsspielraum bei der Planung der
Dachkonstruktion belassen.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass sich Doppelh&user im Sinne von § 22 Abs. 2
BauNVO in Dachform und Hohe (First- und Traufhthe) entsprechen mussen (Zif-
fer B 1.1), um ein einheitliches stadtebauliches Bild zu wahren.

Fur Garagen und Carports gilt, dass diese nur mit Flachdachern zulassig sind.
Dies entspricht dem beabsichtigten stadtebaulichen Bild, nach dem sich Neben-
anlagen den Hauptbaukdrpern unterordnen.

Dachaufbauten (Dachgauben, Zwerchgiebel) und Dacheinschnitte

Durch die einschrankenden Vorschriften beztglich der Gesamtlange von Dach-
aufbauten (Dachgauben und Zwerchgiebel) und Dacheinschnitten von maximal
50 % der zugehdrigen Fassadenlange soll erreicht werden, dass die festgesetzte
Geschosszahl am Gebéaude ablesbar bleibt und zumindest eine teilweise glie-
dernde Funktion gewahrt ist. Um dieses Ziel zu erreichen wird des Weiteren ein
Mindestabstand der Dachaufbauten und Dacheinschnitte zu den Giebelwanden
von 1,25 m festgesetzt (Ziffer B 1.2).

Materialien fir die Dacheindeckungen

Fur die Dacher baulicher Anlagen werden in den bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften nur bestimmte Materialien und Farben zugelassen (Ziffer B 1.3). Diese
Vorschrift erfolgt mit der Begrindung, einen positiven Einfluss auf den einheitli-
chen Gesamteindruck der Bebauung zu nehmen.
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Die zulassigen Materialien sind bereits heute als ortstypisch fiir die bestehende
Bebauung innerhalb und im Umfeld des Plangebietes anzusehen. Die verblei-
bende Auswahl an Gestaltungsmaoglichkeiten ist einerseits so grof3, individuellen
Ansprichen zu gentigen, andererseits jedoch in der Lage, einen kontinuierlichen
Ubergang zwischen der vorhandenen und der neuen Bebauung sicherzustellen.

Gemal} den gestalterischen Vorschriften sind Solar- und Photovoltaikanlagen all-
gemein zulassig, bei geneigten Dachern nur in der zugehdrigen Dachneigung.
Hierdurch soll vermieden werden, dass die Kollektoren oder Solarzellen eine zu-
satzliche Ebene bilden, die gegebenenfalls tiber die zulassige Gebaudehdhe hin-
ausgehen und sich damit negativ auf die Gestaltung der Dachlandschaften aus-
wirken.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit anderer Materialien bei untergeordneten Bau-
teilen soll unndtige Harten vermeiden und bei der Detailgestaltung die Verwen-
dung neuzeitlicher Konstruktionen und Baustoffe erméglichen.

Fassadengestaltung

Fur die Fassaden baulicher Anlagen werden, ebenso wie fir die Dacher, in den
bauordnungsrechtlichen Vorschriften nur bestimmte Materialien zugelassen (Zif-
fer B 2.0). Diese Vorschrift erfolgt mit der Begriindung, einen positiven Einfluss
auf den einheitlichen Gesamteindruck der Bebauung zu nehmen.

Die zulassigen Materialien sind bereits heute als ortstypisch fiir die bestehende
Bebauung innerhalb und im Umfeld des Plangebietes anzusehen. Die verblei-
bende Auswahl an Gestaltungsmaoglichkeiten ist einerseits so grof3, individuellen
Ansprichen zu gentigen, jedoch andererseits in der Lage, einen kontinuierlichen
Ubergang zwischen der vorhandenen und der neuen Bebauung sicherzustellen.

Werbeanlagen

Gemal den gestalterischen Vorschriften sind Werbeanlagen nur in einer Gréi3e
von max. 0,25 m2in Summe an der Stéatte der Leistung zulassig (Ziffer B 3.0). Mit
der Beschrankung der Grof3e und in Verbindung mit der Statte der Leistung wird
dem Belang der Ortsgestaltung entsprochen. Lichtwerbung mit bewegtem, lau-
fendem, blendendem oder im zeitlichen Wechsel aufleuchtenden Licht ist nicht
zulassig, da diese den gestalterischen Gesamteindruck der geplanten Bebauung
storen wirde.

Vorgarteneinfriedungen

Mit den einschrankenden Festlegungen bezlglich der Einfriedungen von Vorgér-
ten (Ziffer B 4.1) wird das Ziel verfolgt, den Griinanteil im Stral3enraum im Ver-
haltnis zu den Verkehrsflachen maoglichst grol3 zu gestalten sowie die Vorgarten-
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flachen wenigstens zum Teil in den Erlebnisbereich des Strallenraumes mit ein-
zubeziehen. Mit der Zulassigkeit von Einfriedungen bis zu 1,0 m tUber Verkehrs-
flache soll die Moéglichkeit eingeraumt werden, den privaten Bereich sichtbar ab-
grenzen zu kénnen, ohne jedoch damit die Ziele der Planung zu beeintrachtigen.

Hausqgarteneinfriedungen

Die Zulassigkeit bestimmter Hohen und Materialien bei den sonstigen Einfriedun-
gen (Ziffer B 4.2) ist in dem Ziel der Planung begriindet, auch innerhalb und zwi-
schen Hausgarten eine gewisse optische Durchlassigkeit zu gewahrleisten, die
damit zu einer positiven Gesamtgestaltung beitragen soll. Die verbleibende Aus-
wahl und die H6he der zulassigen Einfriedungen sind dennoch ausreichend, um
die jeweiligen Grundstiicke untereinander abzugrenzen und einen Sichtschutz
zum offentlichen StralRenraum zu ermdoglichen.

Sichtschutz

Die Zulassigkeit von Mauern, Hecken und Sichtschutzwanden aus Holz oder
Stein zwischen den Doppelhaushalften bis zu einer maximalen Hoéhe von 2,0 m
Uber Gelande und bis 3,0 m Lange (Ziffer B 4.3) soll insbesondere die unmittelbar
an das Wohnhaus angelegten Freiflachen (privater Hausgarten) vor ungebetenen
Einblicken schiitzen. Die Hohen- und Langenbeschrankung sichert zudem, dass
es zu keiner tbermafigen Beschattung der Grundstiicke kommt. Die Zulassigkeit
von 2,0 m hohen Einfriedungen wird als ausreichend hoch angesehen, um die
Freirdume gentigend abschirmen zu kénnen, ohne dennoch die Gesamtgestal-
tung zu gefahrden.
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7 Auswirkungen der Planung

Die moglichen Wechselwirkungen der Planung mit benachbarten oder konkurrie-
renden Nutzungen wurden im Zuge des Planverfahrens naher untersucht, sofern
dies nicht bereits im Rahmen der Aufstellung des rechtskréaftigen Bebauungs-
plans 06.12 ,Geildorfer Feld“ erfolgt ist. Zu den einzelnen Aspekten wurden je-

weils Fachgutachten eingeholt.

Es liegen im Einzelnen zur Planung vor:

Bezeichnung der Exper-

Grindungsgutachten, BV
Wohnbebauung Im Geil-
dorfer Feld, Am Michelshof
in Bruhl

Duisburg

Nr. . Verfasser Stand
tise
Belange von Natur und Landschatt
1 | Landschaftspflegerischer GefaG Gesellschaft fur an- | Oktober
Begleitplan zum Bebau- gewandte Geowissen- 2003
ungsplan 06.12 ,Im Geil- schaften,
dorfer Feld* — Stadt-Brihl | Konigswinter
2 | Artenschutzrechtliche Pri- | Kdlner Buro fur Faunistik, | Januar 2019
fung — Stufe |, Bebauungs- | Kéin
plan Nr. 06.12 fur das Teil-
gebiet ,Im Geildorfer Feld*
in Brahl-Badorf, Stadt
Brinhl
Boden, Hydrogeologie, Baugrund und Altlasten
3 | Bodengutachten betreffend | Geologisches Buro Dr. 22.05.2003
ErschlieBung ,Im Geildor- | Hartmut Frankenfeld,
fer Feld“ in Bruhl-Badorf NUmbrecht
4 | Hydrogeologisches Gut- Geologisches Bro Dr. 22.05.2003
achten betreffend Erschlie- | Hartmut Frankenfeld,
Bung ,Im Geildorfer Feld* | NUmbrecht
in Brahl-Badorf
5 | Baugrunduntersuchung / Ingenieurblro Snoussi, 03.12.2018
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chung zum Bebauungs-
plan Nr. 06.12 ,Im Geildor-
fer Feld“ 1. Anderung der
Stadt Bruhl

6 | Altlastentechnische Unter- | Ingenieurbiiro Snoussi, 06.12.2018
suchungen, BV Wohnbe- Duisburg
bauung Im Geildorfer Feld,
Am Michelshof in Bruhl
Verkehr
7 | Verkehrsgutachten zur Er- | Planerbiro Sudstadt, Kéln | 12.05.2003
schlieBung des Baugebie-
tes ,Im Geildorfer Feld, in
Bruhl-Badorf
8 | Verkehrsuntersuchung Runge IVP Juli 2019
zum Bebauungsplan 06.12 | Ingenieurbdiro fur Inte-
,Im Geildorfer Feld“ in grierte Verkehrsplanung,
Bruhl Dusseldorf
Immissionsschutz
9 | Gutachterliche Stellung- ACCON KoIn GmbH 30.06.2003
nahme zu der zu erwarten- erganzt durch
den Gerauschsituation im Stellungnahme
Gebiet des Bebauungspla- bzgl. der Ver-
nes 06.12 ,Im Geildorfer kehrsbelastung
Feld® auf bestehen-
den StralRen
vom
14.08.2003
10 | Schalltechnische Untersu- | ACCON Kdln GmbH August 2019

7.1 Belange von Natur und Landschaft

7.1.1 Anforderungen an die Belange von Natur und Landschaft

Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach 813a
BauGB ist planerisch keine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zu leisten. Im
Zuge Bebauungsplanes Nr. 06.12 ,Im Geildorfer Feld“ in seiner urspring-
lichen Fassung wurden die AusgleichmalRnahmen auch fir den Teilbereich

der Anderung bilanziert und durchgefiihrt.
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7.1.2 Artenschutzrechtliche Vorpriufung

Fur das Plangebiet wurde eine artenschutzrechtliche Prufung — Stufe 1
(ASP 1) durchgefuhrt. Das entsprechende Gutachten wurde im Januar
2019 vom Kolner Buro fur Faunistik vorgelegt. Dieses kommt zu dem Er-
gebnis, dass unter Beriicksichtigung der nachfolgenden Mal3hahmen die
Rodung der Geholze und die Beanspruchung der Flachen im Plangebiet
artenschutzrechtlich zulassig sind (Seite 32 f.):

= Durchfihrung der Rodung der Gehdlze im Zeitraum Anfang Oktober bis
Ende Februar, d.h. auf3erhalb der Brutzeit wildlebender Vogelarten und
ggf. weitere Mallnahmen zur Vermeidung einer Gefahrdung von Vogel-
bruten.

= Vorsorgliche Ausgleichsmal3nahmen fur den Star (Schaffung von zwei
Hohlenbriterkdsten als Ersatzbrutkasten in der ndheren Umgebung)

* Durchfuhrung der Abrissmalinahmen im Zeitraum Anfang November
bis Ende Februar, d.h. aul3erhalb der Aktivitatszeiten der Fledermause
und ggf. weitere MalRnahmen zur Vermeidung einer Gefahrdung von
Fledermausen.

Diese Hinweise werden unter Ziffer C 6.0 in die Planurkunde aufgenom-
men.

7.2 Boden, Hydrogeologie, Baugrund und Altlasten

7.2.1 Boden

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 06.12 ,Im Geildorfer
Feld“ wurde seinerzeit ein Bodengutachten des geologischen Bulros Dr.
Hartmut Frankenfeld erstellt. Die hierzu durchgefihrten Rammkernsondie-
rungen haben im Plangebiet bis zur Bohrtiefe von 6 m Lol3lehm angetrof-
fen, Grund- oder Schichtwasser hingegen nicht. Aufgrund der Wasseremp-
findlichkeit des LoRRlehms wird etwaiger Bodenaushub vom Gutachter als
nicht mehr einbaufahig oder verdichtbar bewertet. Aus demselben Grund
seien Bodenarbeiten nur bei trockener Witterung zu empfehlen. Boschun-
gen bis zu einer Tiefe von 5 m sind nach Empfehlung des Gutachters unter
60° zu béschen und gegen Niederschlage zu sichern. Entsprechend sei
bei der Herstellung des Erdplanums bei StraRen- und Wegebauarbeiten
auf eine ausreichende Entwasserung zu achten, unterhalb der Frost-
schutzschicht sei ggf. ein Bodenaustausch von 30 bis 50 cm oder alternativ
eine Verfestigung mit Zement erforderlich.

Zur Grindung von Gebauden gibt der Gutachter folgende Empfehlung ab
(Seite 5): ,Gebaude werden generell mit einer Bodenpressung von sigma
=150 kN/gm bei Setzungen von 1-2 cm gegrindet. Fur spezielle Bauwerke
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7.2.2

mufd projektbezogen die zulassige Bodenpressung den Fundamenten
und/oder Bodenplatten angepal3t werden.”

Diese Empfehlung wird als Hinweis unter Ziffer C 2.0 in die Planurkunde
aufgenommen.

Der Geologische Dienst NRW gibt bezuglich des Schutzguts Boden die
folgenden Hinweise: Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist
bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen der Oberboden (Mut-
terboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schut-
zen. Erist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu
lagern und spéater wieder einzubauen. Diese Hinweise werden unter Ziffer
C 7.0 in die Planurkunde aufgenommen.

**Die Untere Bodenschutzbehdérde beim Rhein-Erft-Kreis weist darauf
hin, dass zur Schonung des Bodens die DIN 19639:2019-09 (Boden-
schutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben) anzuwen-
den ist. Insbesondere werden seitens des Rhein-Erft-Kreises die Er-
stellung eines Bodenschutzkonzeptes sowie eine Bodenkundliche
Baubegleitung empfohlen. Auch diese Hinweise werden unter Ziffer
C 7.0in die Planurkunde aufgenommen.

Hydrogeologie

Das ebenfalls im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 06.12
.Im Geildorfer Feld“ vom geologischen Buros Dr. Hartmut Frankenfeld er-
stellte hydrogeologische Gutachten hatte im Wesentlichen die Prifung der
Versickerungseignung der Béden zum Gegenstand.

Da aufgrund ungunstiger Durchlassigkeitswerte seitens des Gutachters
von einer Versickerung des Niederschlagswassers abgeraten wurde,
wurde im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 06.12 ,Im Geildorfer Feld“ eine
Entwasserung im Trennsystem vorgesehen und umgesetzt, die bereits den
Anschluss einer Wohnbebauung im Bereich der 1. Plananderung vorsah.

Vor diesem Hintergrund wird von einer Befreiung vom Anschlusszwang an
die offentliche Kanalisation zugunsten einer ortlichen Niederschlagswas-
serversickerung abgesehen.

Der Rhein-Erft-Kreis weist darauf hin, dass flir einen vorgesehenen Einbau
von Recyclingstoffen eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich und
diese rechtzeitig vor Baubeginn bei der Unteren Wasserbehérde zu bean-
tragen ist. Dieser Hinweis wird unter Ziffer C 7.0 in die Planurkunde aufge-
nommen. Ebenso findet sich hier der Hinweis der Stadt Brihl, Abteilung
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7.2.3

Tiefbau und Verkehr, dass in 6ffentlichen Verkehrsflachen der Einbau von
Recyclingbaustoffen grundsatzlich nicht zulassig ist.

Baugrund

Spezifisch fur das Teilgebiet des Bebauungsplans 06.12 ,Im Geildorfer
Feld“, 1. Anderung, wurden im Oktober und November 2018 vom Ingeni-
eurburo Snoussi 10 Rammkernbohrungen durchgefihrt. Im Bereich der
geplanten Baufelder wurden diese Bohrungen bis zu einer Tiefe von 5,0 m
vorgenommen, im Bereich der Stral3en bis zu einer Tiefe von 2,1 m. Auch
bei diesen Untersuchungen wurde bis zur Bohrendteufe kein Grundwasser
angetroffen.

Im Plangebiet wurden dabei im Mittel geringer machtigere Lehmschichten,
die von Sand- und Kiesschichten unterlagert werden, festgestellt als im Bo-
dengutachten des geologischen Biros Dr. Hartmut Frankenfeld (s.0.).

Des Weiteren gibt das Gutachten den folgenden Hinweis zur Erdbebenge-
fahrdung:

,Das Bauvorhaben befindet sich nach der Karte der Erbebenzonen und
geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland, Bun-
desland Nordrhein-Westfalen 1 : 350.000, in der Erdbebenzone 2, der ein
Intensitatsintervall von 7,0 bis < 7,5 zugeordnet ist. Der Bemessungswert
der Bodenbeschleunigung betragt 0,6 m/s.”

Aus Grunden der Rechtssicherheit wurden dieser Hinweis zur Erdbeben-
gefahr als Hinweis unter Ziffer C 8.0 in die Planurkunde aufgenommen.

Ferner liegt das Grundstiick im Bereich der Untergrundklasse T fir Gebiete
relativ flachgrindiger Sedimentbecken.

Der oberflachennahe Untergrund bis etwa 20 m Tiefe kann in die Bau-
grundklasse C fur grobkoérnige/gemischtkérnige Lockergesteine in mittel-
dichter Lagerung/mindestens steifer Konsistenz bzw. feinkdrnige Locker-
gesteine in mindestens steifer Konsistenz eingestuft werden.”

Auf Basis der Untersuchungen kommt der Gutachter zu folgender Grin-
dungsempfehlung (Seite 6 f.):

,Die Grundungssohlen der unterkellerten Wohnhauser werden etwa 3,0 m
unter OK Gelande liegen. Damit befinden sich diese nach den vorliegen-
den Bodenuntersuchungen voraussichtlich Uberwiegend in den gewachse-
nen, stark sandigen Kiesschichten, die mitteldicht bis dicht gelagert sind.

Die Kiessandschichten stellen damit einen gut tragfahigen Baugrund dar,
so dass die geplanten Geb&aude hierin flach gegriindet werden kénnen.
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7.2.4

Eine Ausnahme bildet der Bereich um RKB 2 und RKB 3 [Anmerkung:
Diese befinden sich in den Baufeldern nérdlich der Planstralle A.], wo in
der Grindungsebene Lehmschichten anstehen, die eine steife Konsistenz
besitzen. Die feindsandigen Schluffe bilden einen ausreichend gut tragfa-
higen Baugrund, auf dem die Hauser ebenfalls flach gegriindet werden
kénnen.*

Diese Empfehlung wird als Hinweis unter Ziffer C 2.0 in die Planurkunde
aufgenommen.

Altlasten

Von den im Rahmen der o0.g. Baugrunduntersuchung vorgenommenen
Rammkernsondierungen wurde Probenmaterial entnommen, welches vom
Ingenieurblro Snoussi einer altlastentechnischen Untersuchung unterzo-
gen wurde (Gutachten vom 06.12.2018).

Bei den Mischproben, die jeweils fir den Oberboden, den L6Rlehm sowie
fir den Kiessand zusammengesetzt wurden, finden sich keine Uberschrei-
tungen des Zuordnungswertes Z 0 der LAGA Boden. Trotz Uberschreitung
des Zuordnungswertes Z 1 fur den TOC-Gehalt in der Originalsubstanz des
Oberbodens werden alle Vorsorgewerte der BBodSchV eingehalten, so
dass dieser nach Angaben des Gutachters vor Ort verbleiben oder auf an-
deren Baustellen verwendet werden kann. Aufgrund einzelner Parameter
(Arsen, Chrom, Nickel und Thallium) in der Originalsubstanz des Kiessan-
des ist dieser in den Zuordnungswert Z 1 einzustufen.

Falls bei den Aushubarbeiten belastete Bodenmassen festgestellt werden,
so ist das Amt fur Umweltschutz und Kreisplanung des Rhein-Erft-Kreises
umgehend zu benachrichtigen, um das weitere Vorgehen abzustimmen
(ziffer C 7.0).

7.3 Verkehr

Das von Seiten der Stadt Bruhl im Jahr 2003 eingeholte Verkehrsgutachten zum
Bebauungsplan Nr. 06.12 ,Im Geildorfer Feld“ fasst die Beurteilung der verkehrli-
chen Situation wie folgt zusammen:

,Die Erschliefung der Neubebauung von 100 Wohneinheiten auf dem Geildorfer
Feld ist durch die im stadtebaulichen Entwurf dargestellte Anbindungen tber die
Geildorfer Straf3e an die L183 und die nérdliche direkte Zufahrt auf die L183 ge-
wabhrleistet.

Die zu erwartende zuséatzliche Verkehrsbelastung von 660 Fahrzeugen am Tag
kann von dem vorhandenen StralRennetz aufgenommen werden. Die zusétzliche
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Belastung wirkt sich weder auf die Leistungsfahigkeit des vorhandenen StralRen-
netzes noch des Knotenpunktes L 183 / Steingasse / Geildorfer Stral3e aus. Bei
der Ausfahrt aus dem Neubaugebiet in Richtung Suden treten zwar am Knoten-
punkt deutliche Verlustzeiten von bis zu zwei Minuten auf, es kommt jedoch nur
zu geringen Ruckstauerscheinungen. Die geplante nérdliche Zufahrt erlaubt zu-
dem eine komfortable Anbindung mit geringen Verlustzeiten in Richtung Brahl.

Die Geildorfer Stral3e selbst sollte im Zuge der Erschlie3Bung zumindest mit einem
einseitigen bei Bedarf Gberfahrbarem Gehweg ausgestattet werden. Eine Fahr-
bahnbreite von 5,0 m ist dann fiir die prognostizierte Belastung ausreichend.

Die Neubebauung erfordert keine Umgestaltung oder Optimierung des Knoten-
punktes L183 / Steingasse/Geildorfer Stral3e. Der Umbau zu einem Kreisverkehr
wird aber dennoch vor allem im Hinblick auf eine Optimierung der Anbindung der
Steingasse empfohlen, kann aber nur unter Einbeziehung privater Flachen reali-
siert werden.*

Weitergehende planungsrelevante MalRnhahmen, soweit sie nicht bereits als
grundlegende Vorgabe im stadtebaulichen Entwurf berticksichtigt wurden, wie z.
B. die Verbreiterung der Geildorfer Straf3e oder die Berlicksichtigung einer zwei-
ten Anbindung an die Alte Bonnstral3e mit eingeschrankten Fahrbeziehungen,
werden somit erkennbar nicht erforderlich.”

Zwischenzeitlich konnte die vom Gutachter empfohlene Optimierung des Knoten-
punktes L183 / Steingasse / Geildorfer Stral3e als Kreisverkehrsplatz bereits um-
gesetzt werden, sodass sich diesbezliglich die verkehrliche Situation verbessert
hat. Nicht realisiert wurde bislang hingegen die im Ursprungsplan vorgesehene
nordliche Anbindung der StralRe ,Am Petershof‘ an die L183. Da im Bereich der
Anderung des Bebauungsplans zudem mehr Wohneinheiten als urspringlich vor-
gesehen realisiert werden sollen und sich die Verkehrsentwicklung seit dem Gut-
achten von 2003 insgesamt verandert hat, wurde im Fruhjahr 2019 das Buro IVP
Runge mit einer aktuellen Untersuchung der verkehrlichen Auswirkungen der Pla-
nung beauftragt.

Da sich der Landesbetrieb Stralenbau Nordrhein-Westfalen (StralRen.NRW) in
seiner Stellungnahme vom 22.11.2018 im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung
kritisch hinsichtlich einer Anbindung der Strale ,Am Petershof* an die L183 ge-
aul3ert hatte, eine solche zweite Anbindung des Quartiers seitens der Anwohner
jedoch nachdriicklich gefordert wurde, lag ein Schwerpunkt der Untersuchung auf
der Betrachtung der verkehrlichen Auswirkungen verschiedener Erschliel3ungs-
varianten (IVP Runge 2019, S. 14):
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e _Variante 1: Das komplette Wohngebiet Am Michelshof / Am Petershof wird
analog zur bestehenden Situation tUber die Geildorfer Stral3e an das aul3ere
Stral3ennetz angebunden.

e Variante 2: Die StralRe Am Petershof wird in westlicher Richtung ausgebaut
und als Vollknotenpunkt mit allen Fahrbeziehungen an die L183, Alte Bonn-
stral3e angebunden.

e Variante 3: Die Stral3e am Petershof wird in westlicher Richtung ausgebaut;
zulassig sind jedoch nur die Einfahrt als Rechtsabbieger der L183 von Suiden
und in der Wohngebietsausfahrt das Rechtsabbiegen nach Norden (,rechts-
rein, rechts-raus®).”

Die Abschatzung des Verkehrsaufkommens im Wohngebiet und dessen Vertei-
lung auf das Stral3ennetz wurde auf Grundlage eines Verkehrsberechnungsmo-
dells und aktueller Verkehrszéhlungen im April 2019 vorgenommen. Die 28 ge-
planten Wohneinheiten erzeugen demnach 164 zusatzliche Fahrten an einem
normalen Werktag.

In Variante 1 wirden diese zusatzlichen Fahrten vollstandig Uber die bestehende
Anbindung der Stralle ,Am Michelshof* an die Geildorfer Stralle abgewickelt. In
den Varianten 2 und 3 hingegen wirde in unterschiedlichem Ausmalf3 ein Teil der
vorhandenen und zuséatzlichen Fahrten auch Uber eine neue nérdliche Anbindung
zu- und abgefihrt. Da auch im Falle der Teilanbindung der Stralte ,Am Petershof*
(Variante 3) eine deutliche Entlastung der Stral’e ,Am Michelshof und deren An-
bindung an die Geildorfer Stral3e zu erwarten ist (610 Kfz/24 h gegentber 800
Kfz/24 h im Prognose-Nullfall) und eine Vollanbindung (Variante 2) aus verkehrli-
cher Sicht als nicht machbar bewertet wird, kann Variante 3 als eine zielfiihrende
Losung betrachtet werden.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Brihl am 23.07.2019 eine Anfrage an Stra-
Ren.NRW gerichtet, ob von dieser Seite eine Teilanbindung der Stralte ,Am Pe-
tershof* (,rechts rein — rechts raus“) mitgetragen wurden. In seiner Stellungnahme
hierzu vom 14.08.2019 hat der Landesbetrieb die ablehnende Haltung zu einer
weiteren Anbindung an die L 183 bekraftigt. Die wesentlichen Grinde dieser Ab-
lehnung sind unter Abschnitt 2.5 aufgefuihrt. Vor diesem Hintergrund wurde die
verkehrliche Variante 1 den weiteren Planungen zugrunde gelegt.

Der Landesbetrieb StralRenbau NRW weist auf die Verkehrsemissionen (Staub,
Larm, Abgase, Sprihfahnen und Spritzwasser bei Nasse) der angrenzenden oder
in der Nahe liegenden Stral3en hin (Ziffer C 9.0).

45 |



Stadt Briihl, Bebauungsplan Nr. 06.12 ,Im Geildorfer Feld“, 1. Anderung —
Begrindung zur Offenlage; Stand: Januar 2020

7.4 Immissionsschutz (Larmschutzwand, passive Schallschutzmal3-
nahmen)

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 06.12 ,Im Geildorfer Feld"
wurde 2003 eine gutachterliche Stellungnahme zu der zu erwartenden Gerausch-
situation, erganzt durch eine Stellungnahme beziglich der Verkehrsbelastung auf
bestehenden StraBen abgegeben. Aufgrund der vorgesehenen Anderungen im
Plangebiet gegentber dem urspriinglichen Bebauungsplan sowie der zu erwar-
tenden Anderungen der verkehrlichen Gesamtsituation gegeniiber 2003 wurde
eine erneute schalltechnische Untersuchung (ACCON Kdln GmbH 2019) auf Ba-
sis der vorgesehenen Planung und der aktuellen Verkehrsuntersuchung (Runge
IVP 2019) vorgenommen. Dabei wurden seitens des Gutachters die beiden ver-
kehrlichen Varianten 1 und 3 untersucht (siehe Abschnitt 7.3), die aber hinsicht-
lich der Gerduschbelastung des Plangebietes keine wesentlichen Unterschiede
zeigen (ACCON Kdln GmbH 2019).

Gemal der schalltechnischen Untersuchung sind die Situation in den Aul3en-
wohnbereichen als ,gut® und die zu erwartenden Zusatzbelastungen durch Mehr-
verkehre aul3erhalb des Plangebiets als ,nicht kritisch“ zu bezeichnen (ACCON
K6ln GmbH 2019).

Die berechnete Geréduschbelastung durch Verkehrslarm bei freier Schallausbrei-
tung — also im noch unbebauten Zustand des Plangebietes — liegt tagsuber zwi-
schen 5 und 8 dB(A) Uber dem mal3geblichen Orientierungswert von 50 dB(A),
nachts sogar um bis zu 10 dB(A) Uber den dann maf3geblichen Orientierungswert
von 40 dB(A) (ACCON Koéln GmbH 2019).

Demnach sind nach Aussage des Gutachters an das Plangebiet groRtenteils An-
forderungen an den baulichen Schallschutz gemafd dem Larmpegelbereich Il zu
stellen, die aber durch die Vorschriften zum Warmeschutz bereits weitgehend er-
fullt werden. So sind lediglich fur die Schlafraume fensterunabhangige Liftungs-
systeme vorzusehen.

Zur Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse wird flr das Plangebiet daher festge-
setzt, dass Schlafraume mit integrierten schallgedampften Luftungen oder fens-
terunabhéangigen Luftungssystemen auszustatten sind (Ziffer A 9.1).

Weiterhin wird hierzu in der Planzeichnung der mal3gebliche Auf3enlarmpegel
festgesetzt. Da durch die vorgesehene Bebauung gegentber der freien Schall-
ausbreitung durch Abschirmung der Geb&ude niedrigere Larmpegel zu erwarten
sind, wird in den textlichen Festsetzungen unter Ziffer A 9.1 eine Offnungsklausel
vorgesehen. Demnach kann im Baugenehmigungsverfahren die Verwendung von
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AulRenbauteilen mit entsprechend reduzierten Bau-Schalldamm-MalRen zugelas-
sen werden, wenn durch eine schalltechnische Untersuchung tatsachliche niedri-
gere AuRenlarmpegel nachgewiesen werden kdnnen.

Der Gutachter kommt in einer zusammenfassenden Bewertung zu dem Schluss,
,dass das Plangebiet zur Entwicklung als Wohngebiet gut geeignet ist* (ACCON
K6éln GmbH 2019).
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8 Planungsalternativen

Im Rahmenplankonzept Bruhl-Sud ist die Flache des Bebauungsplangebiets als

eine der wenigen Wohnbaupotenzialflachen benannt. Die Planung entspricht den

Zielen des Rahmenplankonzepts und stellt aus stadtebaulicher Sicht eine sinn-

volle Erganzung der angrenzenden Wohnbebauung dar **und—definriert—die
ol I I . .

Bei einer sogenannten Nullldsung wirde der derzeitige Zustand verbleiben. Die
derzeitige Nutzung entspricht jedoch nicht den Zielen der Planung fur den Stand-
ort, da der derzeit gultige Flachennutzungsplan der Stadt Brihl das Plangebiet
bereits als Wohnbauflachen darstellt. Planungsalternativen sind aus derzeitiger
Sicht demnach nicht vorhanden, zumal die Stadt Brihl gemald Wohnraumbe-
darfsanalyse voraussichtlich Schwierigkeiten haben wird, die im Rahmen der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans notwendigen Wohnbauflachenpoten-
ziale zielgerichtet und zeitnah auszuweisen. Ein Vorteil der Plangebietsflache ist
zudem, dass sie sich im Eigentum eines Investors befindet, der dadurch zeitnah
den entsprechenden Wohnraum entwickeln und anbieten kann. Ein langwieriges
Entwicklungsverfahren kann somit entfallen.
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9 Bodenordnung

Fur die teilweise im Plangebiet liegenden Flurstiicke 16/2, 17/4, 17/1 und 159 sind
entlang der Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches Grundsticksteilungen
vorgesehen. Weiterhin ist auf der dstlichen Seite des Flurstiicks 17/4 eine Grund-
stucksteilung entlang der vorgesehenen Stral3enbegrenzungslinie erforderlich.
Weitere bodenordnerische MalRnahmen seitens der Stadt Brihl innerhalb des
Plangebietes werden voraussichtlich nicht notwendig, da es sich — mit Ausnahme
des Flurstiicks 17/4 und der o6ffentlichen Flachen — zukunftig um einen alleinigen
Eigentiimer handelt.
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10 Realisierung der Planung und Kosten

Der Stadt Bruhl entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Kos-
ten. Die erforderlichen Anderungen an der 6ffentlichen ErschlieBungsmaRnahme
werden durch den Antragsteller / Investor vorgenommen. Der Investor wird sich
im weiteren Verfahren in einem noch abzuschlieRenden Vertrag gegenuber der
Stadt zur Herstellung und kostenfreien Ubergabe verpflichten.
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11 Flachenbilanz (Stand 12.08.2019)

FlachengrofRe des Geltungsbereiches gesamt: 11.555,23 m?
Davon: | Wohnnutzung 7.840,46 m?2
Offentliche Flachen 2.376,80 m?
Davon: | Stral3enverkehrsflache 1.161,74 m?
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbe- 1.194,29 m2

stimmung
Flache fur die Abfallentsorgung 20,77 m2
Private Grunflache 1.337,97 m?

Briuhl, Januar 2020



