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1. Begriindung
1.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 05.09 ,Sudlich Sechtemer Stra3e“ umfasst die
Flurstiicke 67, 68 sowie teilweise 627 in der Gemarkung Schwadorf, Flur 5. Der Geltungsbe-
reich ist ca. 0,2 ha gm grof3 und liegt sudlich der Sechtemer Stral3e. Er ist, auRer im Osten und
Siiden, von freistehender Einfamilienhausbebauung umstanden. Ostlich und siidlich grenzen
eine Baumschule und Ackerflache an das Gebiet.

Im Osten befindet sich auRerdem die Sportanlage mit Vereinsheim des 1. Fc Schwadorf und
weiter im Nordosten ein landwirtschaftlicher Betrieb.

Konkret ist das Plangebiet folgendermaf3en abgegrenzt:

Im Norden:

entlang der nordlichen Grenze des Flurstiickes 67 in 6stlicher Richtung bis zum Grenzpunkt
der Flurstiicke 67 und 627, entlang der sudlichen Grenze des Flurstiicks 627 in westlicher
Richtung bis zum néchsten Grenzpunkt, von hier entlang auf seinem rechten Winkel bezogen
auf die sudliche Grenze des Flurstiicks 626, weiter vom Ful3punkt des rechten Winkels bis
zum FuBBpunkt des rechten Winkels zum Grenzpunkt der Flurstiicke 68, 83 und 84, und entlang
des rechten Winkels bis zum Grenzpunkt der Flurstiicke 68, 83 und 84,

im Osten:
vom Grenzpunkt der Flurstiicke 68, 83 und 84, entlang der 6stlichen Grenze des Flurstlicke
68,

im Siden:
entlang der sudlichen Grenze des Flurstlicks 68,

im Westen:
entlang der westlichen Grenzen der Flurstlicke 68 und 67.

T,

Abb. 1: Darstellung des Geltungsbereichs (ohne Maf3stab)
Quelle: Land NRW (2017): https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0



1.2 Veranlassung

Die Stadt Bruhl liegt in einer der am starksten wachsenden Regionen in Nordrhein-Westfalen.
Die Grof3stadte Kéln und Bonn ziehen die Menschen aus landlicheren Regionen zum Studium
oder zur Arbeit an. 2035 werden nach einer Berechnung auf der Grundlage der Zahlen von
IT.NRW in Briihl rund 46.400 Menschen leben. Das entspricht einem Zuwachs von 4,6 % be-
zogen auf 2015. Bereits heute ist die Anspannung auf dem Brihler Wohnungsmarkt durch
eine hohe Nachfrage nach kleinen Wohnungen und giinstigem Bauland zu spuren. Gerade
junge Familien kénnen sich kaum mehr ihr eigenes Wohnprojekt realisieren.

Der Ortsteil Schwadorf ist gepragt von einer Bebauung mit Einfamilienhdusern. Derzeit sind
Flachen fur die Innenentwicklung fur einzelne Wohngebéaude aber kaum verfligbar. Gerade im
innerstadtischen Bereich stehen keine Flachen fur Vorhaben dieser Art zur Verfigung. Da der
Flachennutzungsplan kaum mehr Flachen fir den Wohnungsbau ausweist, steht eine ausrei-
chend groR3e Flache fir flinf Wohneinheiten an anderer Stelle in Schwadorf nicht zur Verfi-
gung.

Durch den Bebauungsplan soll die Errichtung von Doppelhausern und freistehenden Einfami-
lienh&usern zur Arrondierung des Ortstrandes im Suden von Schwadorf ermdglicht werden.
Der Geltungsbereich ist momentan dem Auf3enbereich gemaf § 35 BauGB zuzuordnen. Ge-
maf § 13b BauGB Satz 1 gilt bis zum 31.12.2019 der § 13a entsprechend fiir Bebauungsplane
mit einer Grundflache im Sinne des § 13 a Abs. 1 Satz 2 von weniger als 10.000 gm, durch
die die Zulassigkeit von Wohnungen auf Flachen begrindet wird, die sich an im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile anschlie3en. Die gesamte Planflache hat eine GréR3e von ca. 0,3 ha.

Die nordlich angrenzende, vorhandene Bebauung hat eine relativ homogene Nutzungsstruktur
und Maf3stablichkeit. Es handelt sich um Wohnnutzung sowie um eine Kindertagesstatte. Die
Gebaude sind ein- bis zweigeschossig und in der offenen Bauweise errichtet.

1.3 Ubergeordnete Planungen

Das Plangebiet ist im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk KoIn, Teilabschnitt Region Koln
als Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich dargestellt.

Die Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereiche umfassen neben den verschiedenen Katego-
rien von Flachen, die als Freiraum zu sichern sind, auch Siedlungen unterhalb der regionalbe-
deutsamen Darstellungsschwelle. Um eine solche Siedlung handelt es sich bei der Ortslage
Brihl-Schwadorf.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bruhl weist das Gebiet zum Teil als gemischte Bauflache
und zum Teil als Flache fir Landwirtschaft aus.

Im Bereich der Flache fiir Landwirtschaft ist das Planvorhaben nicht aus der Darstellung des
FNP entwickelt. Gemafl § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB, der aufgrund des durchgefiihrten Planver-
fahrens angewendet werden kann, kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des FNP
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der FNP geéndert oder erganzt ist. Die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird dadurch nicht beeintrachtigt. Im Be-
reich der dargestellten Landwirtschaftsflache ist der FNP im Wege der Berichtigung gemaf §
13a BauGB anzupassen.

Das Plangebiet befindet sich zu einem geringen Anteil im 6stlichen Teil im Bereich des Land-
schaftsschutzgebietes Dickopsbach (LSG-5107-0019).

Da die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes mit der derzeitigen Darstellung des rechts-
wirksamen FNP nicht tbereinstimmt, wird davon ausgegangen, dass nach Anderung des
FNPs eine Anderung der LSG-Grenze erfolgt.



1.4 Planung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Sechtemer StralRe soll eine Wohnbebauung er-
moglicht werden.

Der Bebauungsplan soll aufgrund der Lage am Ortsrand eine aufgelockerte Bebauung aus
Einzel- und Doppelhausern ermdéglichen. Zur Prifung der stadtebaulichen Vertraglichkeit einer
Bebauung wurde ein Testentwurf entwickelt, der eine Bebauung aus maximal 4 Doppelhaus-
halften und einem freistehenden Einfamilienhaus aufzeigt. Die mdglichen GrundstiicksgrofRen
liegen zwischen ca. 340 gm und 513 gm fir eine Doppelhaushélfte und ca. 539 gm fir ein
freistehendes Einfamilienhaus. Es ist fur die Lage am Ortsrand aus Grinden des Ortshildes
stadtebaulich erforderlich, dass die Bebauung Vorgarten zur Stral3e aufweist.

Die Sechtemer Stral3e mit einer derzeitigen Breite von ca. 4,90 m innerhalb des Plangebietes
muss auf eine verkehrlich erforderliche Breite von 6,0 m verbreitert werden, um einerseits den
Anwohnerverkehr und andererseits auch den weiterhin vorhandenen Landwirtschaftlichen
Verkehr zu ermoglichen.

1.5 Verfahren gem. § 13b BauGB

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemalR § 13b BauGB aufgestellt. Ge-
maf § 13b kénnen Bebauungsplane mit einer zuldssigen Grundflache von bis zu 10.000 gm,
durch die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile anschlie3en, bis zum 31.12.2019 nach den Verfahrensvorschriften
des 8§ 13a aufgestellt werden. Die Voraussetzungen fur das Verfahren nach § 13b BauGB sind
hier, wie nachfolgend dargelegt wird, gegeben.

Der Bebauungsplan hat einen Geltungsbereich von weniger als 10.000 gm und setzt deshalb
auch eine Grundflache von weniger als 10.000 gm fest.

Das Verfahren wird vor dem 31.12.2019 férmlich eingeleitet und kann voraussichtlich vor dem
31.12.2021 mit einem Satzungsbeschluss abgeschlossen werden (8 13b Satz 2 BauGB).

Das Plangebiet umfasst eine Flache, die mit ihrer nordwestlichen Grenze unmittelbar an den
Bebauungszusammenhang der Ortslage Schwadorf anschlief3t (§ 13b Satz 1 BauGB).

Der Bebauungsplan begriindet mit der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Dorfge-
biet -MD- die Zulassigkeit von Wohnnutzungen im Sinne des § 13b Satz 1 BauGB. Die Wohn-
nutzung muss im Dorfgebiet, anders als im Mischgebiet, nicht anndhernd gleichwertig mit den
anderen zuldssigen Nutzungsarten vorhanden sein. Sie kann vielmehr anteilig auch deutlich
Uberwiegen. Auf den gegentber einem Wohngebiet (WR oder WA) geringeren Schutzstatus
beziglich Immissionen aus der Landwirtschaft kommt es hierbei nicht an. Der Umfang der
Wohnnutzung kann vielmehr in einem Dorfgebiet demjenigen eines WA entsprechen. So ver-
halt es sich hier nach den Umsténden des konkreten Einzelfalles bereits in dem angrenzenden
Bereich der Ortslage Schwadorf, der als MD festgesetzt ist.

Auch die weiteren, nach § 13a einzuhaltenden Voraussetzungen des beschleunigten Verfah-
rens sind hier gegeben:

Es werden bzw. wurden keine weiteren Bebauungsplane in einem engen sachlichen, raumili-
chen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt, deren Grundflachen mit zu bericksichtigen
waren. Durch den Bebauungsplan wird auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder
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nach Landesrecht unterliegen. Ebenso bestehen keinerlei Anhaltspunkte fir eine Beeintrach-
tigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Natura 2000-Gebiete. Demgemalf erftillt
der Plan die Voraussetzungen des 8§ 13a Abs. 1 BauGB und kann im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden.

2. Begriindung der Inhalte des Bebauungsplanes

2.1 Art der baulichen Nutzung

Die Umgebung des Plangebietes ist gekennzeichnet durch verschiedene landwirtschaftliche
Betriebe und deren Landwirtschaftsflachen, Einzelbebauungen mit Nutzgarten, Gemeinbe-
darfseinrichtungen und Griin- sowie Waldflachen. In diesem Bereich setzt der Bebauungsplan
deshalb ein Dorfgebiet fest.

Der vorgenommene Nutzungsausschluss eignet sich, da die ausgeschlossenen Nutzungen
aufgrund ihrer typischen baulichen Struktur, des im Vergleich zu der geplanten kleinteiligen
und aufgelockerten Wohnbebauung héheren Flachenbedarfes sowie des ausgeldsten zusatz-
lichen Verkehrsaufkommens (und daraus resultierenden Immissionsschutzkonflikten) nicht in
das Gebiet passen.

2.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Innerhalb des Dorfgebietes wird das Mal3 der baulichen Nutzung unter dem Gesichtspunkt
festgelegt, das Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden mdglichst wirksam um-
zusetzen. Aul3erdem richtet sie sich nach dem in der Umgebung geltenden Grundflachenzahl
(GRZ) des Bebauungsplans Bauzonen Ordnungsziffer 13. Dieser setzt ebenfalls eine GRZ
von 0,4 fest. Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 5 BauNVO ware eine Festsetzung der
GRZ von 0,6 moglich. Dies entsprache der Obergrenze fur Dorfgebiete gem. des § 17
BauNVO. Eine Bebauung mit den im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Gebaudetypolo-
gien ist jedoch auch mit einer GRZ von 0,4 mdglich und entspricht so dem Ortshild mit seiner
lockeren Bebauung mit Einfamilien- und Doppelh&usern entsprechen.

Geschossflachenzahl

Es wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt. Diese orientiert sich an dem in
der Umgebung geltenden Bebauungsplan Bauzonen entspricht. Das Dorfgebiet fligt sich somit
in die Umgebung ein, was bei einer GFZ von 1,2 wie es § 17 BauNVO fur Dorfgebiete zulasst,
nicht der Fall der wére.

Zahl der Vollgeschosse / **Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze dient vorrangig der stadtebau-
lichen Steuerung von Wohngebauden, die mehrere Geschossebenen aufweisen. Die Festset-
zung von zwei Vollgeschossen als Hochstgrenze entspricht ***den-tatsachlich-verhande-
nen-Geschosszahlen—alsauch-den Festsetzungen des Bebauungsplanes Bauzonen im Um-
feld des Plangebietes. **Neben der Anzahl der Vollgeschosse werden auch eine maximale




Traufhohe von 7,00 m und eine maximale Firsthohe von 13,30 m ab der Erdgeschoss-
fulBbodenhodhe festgesetzt. Hierbei wird der Planung ein Spielraum von 0,3 m einge-
rdumt, da die Erdgeschossfullbodenhthe die festgesetzte Bezugshdhe um ebendiesen
Wert tUberschreiten darf.

Diese Festsetzungen sichern ein ausgewogenes Einfligen in die Umgebung. Die bestehenden
Wohnhauser entlang des Flechtenweges u.a. Nr. 46, 39a und 39 b, 42, 44, sowie vereinzelte
Gebaude in der Sechtemer Stral3e (Nr. 20) weisen ebenfalls zwei Vollgeschosse auf.

**Bei der Festsetzung der Traufh6éhe wird davon ausgegangen, dass eine optimale Aus-
nutzung bei gleichzeitiger begrenzter Gebaudehdhe mdoglich ist.
Die als Hochstmal festgesetzte Traufhdhe orientiert sich an im Wohnungsbau tblichen
Geschosshdhen. Sie verhindert extreme Uberschreitungen der durchschnittlichen Ho-
hen, ohne den erforderlichen Gestaltungsspielraum unndétig einzuschranken.

Zahl der Wohnungen

Um dem Charakter eines Wohngebietes mit Einfamilienhausern gerecht zu werden und zur
Erhaltung des Ortsbildes mit seiner aufgelockerten Bebauungsstruktur, sind je Doppelhaus-
halfte und Einfamilienhaus maximal zwei Wohneinheiten zuldssig. Eine Erhdhung der
Wohneinheiten erfordert einen héheren Bedarf an Stellplatzen und anderen Nebenanlagen,
die zu einer weiteren Versiegelung der Grundstiicke fihren wirde, was nicht Ziel der vorlie-
genden Planung ist. Zudem dient die Festsetzung der Begrenzung des zu erwartenden Ver-
kehrsaufkommens.

2.3 Bauweise

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO ist fiir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes eine offene Bauweise festgesetzt. In Verbindung mit den festgesetzten Baugren-
zen soll dem in der Umgebung vorhandenen Charakter der offenen Bauweise mit der Bebau-
ung aus Einzel- und Doppelhausern (ED) Rechnung getragen und eine kleinteilige Bebauung
fortgefuhrt werden. Die vorhandenen Gebaude der Umgebung geben fur den Bereich einen
eindeutigen stadtebaulichen Rahmen vor, in den sich die Neubebauung einfligen soll.

2.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Terrassenuberdachungen, Wintergarten und Balkone sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstticksflache zulassig, damit eine (iberméaBige Versiegelung der Grundstiicke vermieden
wird. Das Bauvolumen soll vor allem im rickwartigen Bereich beschrankt werden, sodass die
Hausgéarten eine angemessene Grol3e aufweisen. Die durch das Baufeld mdgliche Bebauung
mit bis zu 15m Tiefe schafft hinreichend Platz fiir die Errichtung eines Hauptgebaudes inklu-
sive Anbauten wie Terrassentberdachungen, Wintergarten oder Balkonen.

Es ist stadtebauliches Ziel, mit einer maximalen Bebauungstiefe von 15 m das Ortsbild der
bereits vorhandenen Bebauung auf die noch nicht bebaute Flache zu lbertragen.

2.5 Stellplatze, Carports und Garagen

Stellplatze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der dafiir zeichnerisch festgesetzten
Teile der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Durch diese Festsetzung soll si-
chergestellt werden, dass nur bestimmte Bereiche fir Nebenanlagen (Stellplatze, Carports,
Garagen) auf den Grundstiicken genutzt werden kénnen. Durch die Festsetzung wird zudem
eine geordnete Struktur fir Stellplatze, Carports und Garagen sichergestellt. Eine Glbermalige
Errichtung von Garagen und Carports im Bereich der Vorgarten wird ebenfalls bewusst einge-
schrankt.



2.6 Nebenanlagen der Wohnnutzung

Nebenanlagen der ***Wghnungen Wohnnutzung wie z. B. ***Gartenhduschen Garten-

hduser oder Gerateschuppen durfen eine Grundflache von maximal 9 m2 nicht Gberschreiten,

um die Flachenversiegelung in den Aul3enanlagen zu beschranken. ****Dies gt nicht bei
: landwi haftlicl N lor G ctiicke.

2.7 Hohenlage baulicher Anlagen

Als Bezugshohe wird die Oberkante der Erschlie3ungsstraf3e mit 66,85 m . NHN festgesetzt.
Die Erdgeschossfulbodenhthe (EFH) kann die Bezugsh6he um maximal 0,3 m tGberschreiten.
Hierdurch soll vermieden werden, dass aus baugestalterischer Sicht eine zu hohe Sockel-
zone entsteht. Die Bezugshohe orientiert sich am vorliegenden Geléandeverlauf.

2.8 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Zum Ausgleich des Eingriffes wird auf einer Ausgleichsflache von ca. 320 m2 sudlich des Plan-
gebietes die Herstellung sowie Pflege und dauerhafter Erhalt eines Feldgehotlzes mit heimi-
schen Baum- und Straucharten festgesetzt. Die Festsetzung dient sowohl der Schaffung eines
ansprechend gestalteten, dem Landschaftsbild zutraglichen Ortsrandes als auch der 6kologi-
schen Aufwertung.

Bei Anlegung des Feldgehdlzes dirfen nur Pflanzen heimischer Herkunft verwendet werden.
Die MalZnahme ist im Winterhalbjahr durchzufthren.

2.9 Schallschutz

Die vom Buro knp.Bauphysik durchgefiihrte schalltechnische Untersuchung beurteilt die Ge-
rauscheinwirkungen auf den Geltungsbereich nach DIN 18005. Es liegen verschiedene Schall-
guellen vor: die Sportanlage, das Vereinsheim, ein landwirtschaftlicher Betrieb und der anla-
genbezogene Verkehr auf der Sechtemer Stral3e.

Die Bewertung der Sportanlage erfolgte nach der 18. BImSchV. In Abhangigkeit der Gebiets-
ausweisung Dorfgebiet (MD) ergeben sich die Immissionsrichtwerte mit 60 dB (Tageszeit) und
45 dB (nachts) bzw. fur zwei Stunden am frilhen Morgen mit 55 dB. Es wurden alle Immissi-
onsrichtwerte eingehalten. Der héchste Beurteilungspegel werktags liegt tagsiber bei 51,9 dB
und sonn- und feiertags in der Mittagszeit bei 54,8 dB.

Tabelle 1: Beurteilungspegel fiir den Betrachtungszeitraum ,werktags*

RWrar RW,, Lrrar Lra LrraR iff LT o aiff
Immissionsort 08:00-20:00 |20:00 — 22:00| 08:00 - 20:00 | 20:00 — 22:00( 08:00 - 20:00 | 20:00 — 22:00
Richtwerte [dE] Beurteilungspegel [dB] Differenz [dE]
101 MD EG 60,0 60,0 518 349 -81 -25,1
102 D EG 60,0 60,0 492 333 -10,8 -26,7
103 MD EG 60,0 60,0 488 326 -11,2 274

Tabelle 2: Beurteilungspegel fiir den Betrachtungszeitraum ,sonn- und feiertags*



RW ar RW,; Lriar L LT raR aiff LT i, i
S e e s (e
Richtwerte [dB] Beurteilungspegel [dB] Differenz [dB]
101 MD EG 60,0 60,0 493 54.8 -10,7 -5,2
02 MD EG 60,0 60,0 46,7 52,5 -13.3 7.5
103 MD EG 60,0 60,0 46,3 51,7 137 8,3

Die Betrachtung des Vereinsheimes und der Gewerbelarm des Landwirts werden nach TA
Larm bewertet. In Abhéngigkeit der Gebietsausweisung Dorfgebiet (MD) ergeben sich die Im-
missionsrichtwerte mit 60 dB (Tageszeit) und 45 dB (nachts). Auch hier werden die Richtwerte
eingehalten. Der héchste Beurteilungspegel liegt bei 55 dB.

Tabelle 3: Beurteilungspegel nach TA Larm

. RW; RWy, Lry Ly LI+ diff LT diff
Immissionsort
Richtwerte [dE] Beurteilungspegel [dB] Differenz [dE]
101 MD 1.0G 60,0 450 550 384 -5,0 5,6
102z MD 1.0G 60,0 45,0 51,3 368 87 82
103 MD 1.0G 60,0 45,0 50,7 355 09 a5

Der anlagenbezogene Verkehr auf der Sechtemer StralRe halt die Grenzwerte nach 16. BIm-
SchV ebenso ein. In Abhéangigkeit der Gebietsausweisung eines Dorfgebietes (MD) gelten die
Immissionsrichtwerte von 64 dB tagsiber und 54 dB nachts. Der héchste Beurteilungspegel
liegt bei 50,3 dB.

Tabelle 4: Beurteilungspegel nach 16. BImSchV

. RW; RWy Lry Lry Lrr gite Lryy ditf
Bezeichnung
Richtwerte [dB] Beurteilungspegel [dB] Differenz [dB]
FuRballspiel 640 54,0 50,3 - 137 -
Vereinsheim 640 54,0 413 443 227 97

Es sind demnach keine Festsetzungen flr passive oder aktive Schallschutzmal3hahmen not-
wendig.

****Mediationsverfahren

Im September 2011 aulRerhalb dieses Planverfahrens erfolgte ein Mediationsgesprach
aufgrund von Beschwerden eines Nachbarn wegen der Lautstarke bei der Nutzung des
Vereinsheimes. An dem Gesprach nahmen neben dem Kléger Vertreter der Stadt Briihl
sowie als Beigeladener der Vorsitzende des FC Schwadorf 1973 e. V. teil. Dieses Ge-
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sprach endete mit einem gerichtlichen Vergleich mit folgenden Auflagen fir die Ver-
einsheimbetreiber, welche die Larmbelastung durch Veranstaltungen im Vereinsheim
auf ein annehmbares Maf sicherstellen:

- Die Vermietung erfolgt nur an Vereinsmitglieder.

- Das Vereinsheim wird fir Feiern mit Musikbeschallung maximal alle 14 Tage zur Ver-
figung gestellt.

- Der Vorstand des Vereines ist bei allen Veranstaltungen als Veranstalter im Rechts-
sinne anzusehen.

- Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) tagsuber (6.00 bis 22.00 Uhr) und 45 dB(A) nachts
(22.00 bis 6.00 Uhr) sind auRBerhalb des Gebaudes einzuhalten.

- Bei Veranstaltungen mit Musikbeschallung sind die Fenster an der Nord- und West-
seite zu verschlieRen und die Terrassentiir geschlossen zu halten.

- Es darf bei Veranstaltungen nur die hauseigene Musikanlage verwendet werden. Die
Lautsprecher sind hierbei schallentkoppelt an den Wanden anzubringen.

- Die Nutzungsbedingungen in der Hausordnung sind vom Vereinsbetreiber nachhaltig
zu kontrollieren. Dieser verpflichtet sich auch, bei begriindeten Beschwerden die ent-
sprechenden Nutzer namentlich zu nennen. Nutzer, die gegen die Nutzungsregeln ver-
stofRen, werden von der Vermietung ausgeschlossen.

- Der Klager sagt zu, sich im Falle von erheblichen Stérungen zunachst mit den Vor-
standsmitgliedern in Verbindung zu setzen.

- Bei Information durch Polizei, des Kldgers oder eigene Mitarbeiter wird die Stadt ord-
nungsbehoérdliche MaBhahmen einleiten.

- Der Vereinsvorsitzende wird dem Klager, sofern méglich, mit einem Vorlauf von 3 Wo-
chen Uber Veranstaltungen im Vereinsheim informieren.

- Musikbeschallungen auf dem AuBengelande sind nicht gestattet. Ausgenommen da-
von sind ordnungsbehérdlich genehmigte Einzelveranstaltungen (z. B. Turniere). Das
Ordnungsamt wird in diesen Fallen die Intensitat und Dauer der zuldssigen Musikbe-
schallung in der Genehmigung regeln.

- Der_Sportplatz wird nur im Rahmen seiner Vereinszwecke genutzt (Spiel- und Trai-
ningsbetrieb).

Die Informationen aus dem Mediationsverfahren sind in die La&rmuntersuchung mit ein-
geflossen.

2.10 Lichtimmissionen

Lichtimmissionen werden gem. 83 Abs. 2 BImSchG als schadliche Umwelteinwirkungen ge-
wertet, wenn durch diese erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit oder fiir die Nachbar-
schaft entstehen. Rechtliche Vorschriften fir Lichtimmissionen im immissionsschutzrechtli-
chen Sinn gibt es keine.

Im Bereich der nahegelegenen Sportanlage befindet sich eine Flutlichtanlage mit mehreren
Masten. Die Maste, durch die aufgrund ihrer Ausrichtung potentielle stérende Lichtimmissio-
nen auf das Neubaugebiet mdglich waren, befinden sich in ca. 180 m bzw. 230 m Entfernung
zur Ostlichen Grenze des Plangebiets. Durch sie sind aufgrund der Distanz und ihrer Ausrich-
tung jedoch keine erheblichen Belastigungen anzunehmen. Dariiber hinaus gilt

der Grundsatz zur Zumutbarkeit der sog. architektonischen Selbsthilfe: Sofern eine Belasti-
gung durch Lichtimmissionen den Grad der Erheblichkeit erreicht, wird auf das Empfinden ei-
nes durchschnittlich empfindlichen Menschen abgestellt. Wohnbereiche oder Rdume zum
dauerhaften Aufenthalt kbnnen im Zuge der architektonischen Selbsthilfe aktiv durch Maf3nah-
men wie dem Anbringen von Jalousien, Vorhangen, Rollos oder Ahnlichem vor Lichtimmissi-
onen geschutzt werden.
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2.11 Private Griunflache

Sudlich der Bebauung wird eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Gartenland”
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Die Wahl der Zweckbestimmung ,Gartenland” soll
dazu dienen, die Nutzung als Gartenflache und die Zugehdrigkeit der Flache zu den mit Wohn-
gebauden bebauten Grundstucksteilen zu verdeutlichen. Untergeordnete bauliche Nutzungen
wie Geratehauschen, Garagen oder auch Zufahrten sind zulassig. Anlagen der Hauptnutzun-
gen werden in diesem Bereich ausgeschlossen. Die Lage der privaten Griinflache (Garten-
land) unterstltzt zudem die stadtebauliche Struktur des gewiinschten Siedlungsabschlusses.

3. Baugestalterische Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 BauO NRW)

3.1 Dachaufbauten und -einschnitte

**Zuldssig sind ausschlieBlich Zwerchgiebel, Dachgauben und Dacheinschnitte soweit
diese in Summe 50% der zugehdrigen Fassadenlange nicht Gberschreiten und nur in
der untersten Dachebene liegen. Diese Festsetzung orientiert sich an den Dachformen der
umliegenden Bebauung. Durch sie wird ein einheitliches stadtebauliches Bild generiert und ein
Einflgen neuer baulicher Strukturen gewahrleistet.

3.2 Einheitliche Gestaltung

Die Doppelhaushélften missen ein einheitliches Erscheinungsbild aufweisen. Dies betrifft ins-
besondere eine identische First- und Traufhohe. Beide Doppelhaushalften missen in einer
Flucht (stral3enseitig) gebaut werden.

Somit wird eine, der Gebaudetypologie widersprechende Beeintrachtigung des Erscheinungs-
bildes von Gebauden ausgeschlossen. Zwei Doppelhaushélften bilde jeweils einen Gebaude-
kérper und sind als Einheit anzusehen und entsprechend zu gestalten.

**3.3 Dachform

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die Dachform , Satteldach” (mit einer
Dachneigung von 25-45° festgesetzt.) Die festgesetzte Form orientiert sich an den Dach-
formen der umliegenden Bebauung. Durch die Festsetzung wird ein einheitliches stad-
tebauliches Bild generiert und ein Einfigen neuer baulicher Strukturen gewéahrleistet.

4. ErschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrlich durch die Sechtemer Stral3e erschlossen. Fir die Anbindung
der neuen Bebauung ist eine Verbreiterung der StraRe erforderlich. Es soll eine Mischver-
kehrsflache mit 6 m Breite entstehen, um den Begegnungsverkehr zwischen PKW und dem
landwirtschaftlichen Verkehr konfliktfrei zu erméglichen. Durch die Verbreiterung entsteht zu-
dem die Moglichkeit, einseitig am Stral3enrand das Parken zuzulassen und somit die fur die
Bebauung erforderlichen 6ffentlichen Besucherstellplatze zu gewahrleisten.

Ein privater Kostentrager, hier eine ErschlieBungsgemeinschaft, welche die im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes befindlichen Grundstiicke erschlieen und bebauen will, wird sich
in einem stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt Brihl zum Ausbau der vorhandenen Stralie
verpflichten und diesen auf eigene Kosten vornehmen.
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Die Medienerschlie3ung ist ebenfalls Sache der privaten ErschlieBungstragergemeinschaft.
Er wird die Herstellung mit den Versorgungsunternehmen in Absprache mit der Stadt Bruhl
vertraglich vereinbaren bzw. diese dort bestellen. Dies betrifft die Entwasserung im Mischsys-
tem und die Trinkwasserversorgung (Stadtwerke Brihl), die Stromversorgung (Stadtwerke
Brihl) sowie die Versorgung mit einer Telekommunikationsleitung (Telekom).

5. Umweltbelange

Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB i.V.m § 13a BauGB wird von der Umweltpru-
fung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht gem. § 2a BauGB abgesehen. Die durch
die Planung bedingten Eingriffe gelten als i. S. des 8 1a Abs. 3 S. 5 vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt bzw. zuléssig.

Gleichwohl werden die relevanten Umweltbelange und eine mégliche Minimierung der umwelt-
relevanten Auswirkungen auf das Plangebiet und seine Umgebung im Verfahren umfassend
bertcksichtigt und in die Planung eingestellt. Im Sinne des § 13 Abs. 2 Nr. 1 wird von der
Angabe, welche umweltbezogenen Informationen verfligbar sind, von der zusammenfassen-
den Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB und von einer Uberwachung nach § 4c BauGB abge-
sehen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden eine Artenschutzpriifung Stufe 1 und ein schall-
technisches Gutachten erstellt sowie eine Baugrunduntersuchung inkl. einer hydrogeologi-
schen Untersuchung durchgefuhrt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Flachen, die gréftenteils als Dauerkul-
tur flr eine Baumschule und teils auch als Intensivrasen genutzt werden.

Aus der Kenntnis des Bereichs wird folgende Einschatzung in Bezug auf Natur und Landschaft
zum Standort genommen:

Naturraum und Schutzqut Boden:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes z&hlt zum Naturraum der linksrheinischen Lof3ter-
rassenplatten. Diese Landschaft wird aus der Flussterrassentreppe der Kdlner Bucht gebildet.
Der Bereich des Plangebietes wird durch den Bodentyp Parabraunerde eingenommen, der
grol3flachig in ebener, welliger und flach h&ngiger Lage westlich der Rhein- und Erftniederung
verbreitet ist. Bei der Parabraunerde handelt es sich um einen schluffigen Lehmboden, der
sich aus pleistozanem L6R entwickelt hat und im tieferen Untergrund meist kalkhaltig ist.

Aufgrund seiner hohen nattrlichen Bodenfruchtbarkeit mit Wertzahlen von 70-90 werden die
Standorte Uberwiegend als Acker intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die Parabraunerde be-
sitzt eine hohe Sorptionsfahigkeit fir Néhrstoffe, eine hohe nutzbare Wasserkapazitat, allge-
mein eine mittlere Wasserdurchlassigkeit bei einem ausgeglichenen Luft- und Wasserhaus-
halt. Bei 6rtlich verdichtetem Unterboden kann sich in 0-8 dm Tiefe schwache Staundsse aus-
bilden. Der Boden gilt als empfindlich gegentber Bodendruck.

Es handelt sich dabei um schutzwirdige, nahrstoff- und ertragreiche Boden mit gutem Ent-
wicklungspotential.

Durch die Darstellung als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan hat die Stadt Brihl grund-

satzlich eine Abwagungsentscheidung zugunsten einer Wohnnutzung des Satzungsgebietes
und somit einer Aufgabe der landwirtschaftlichen Bodennutzung getroffen. Im Stadtgebiet von
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Bruhl und regional besteht eine hohe Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum, die die Akti-
vierung von Bebauungspotenzialen wie der hier angesprochenen Flache zur Deckung der
Wohnbediirfnisse der Bevilkerung grundsatzlich erfordert.

Die Abwagungsgrundlagen des 8§ 1a Abs. 2 BauGB beziglich des Umgangs mit dem Schutz-
gut Boden werden durch die Satzung hierbei folgendermafen bericksichtigt:

Die Begrenzung der Bodenversiegelung gemaf zulassigem Versiegelungsgrad ergibt auf-
grund der Eigenart der naheren Umgebung unter Ermittlung des am starksten versiegelten
Grundstucks auf 61 %.

Die geplante Bebauung ergibt eine Bodenversiegelung zwischen 35 % und 57 % und bleibt
somit unter dem max. Versiegelungsgrad der nédheren Umgebung.

In Brihl-Schwadorf ergeben sich nicht ausreichend Mdglichkeiten der Innenentwicklung. Dies
l&sst sich belegen durch Ermittlungen der Potenziale Gber Luftbilder.

Die Arrondierung der bereits erschlossenen Ortsrandlage wird somit als Mittel genutzt, eine
Ausweisung neuer und neu zu erschlieRender Siedlungsbereiche im Auf3enbereich zu mini-
mieren.

Schutzgut Wasser:

Oberflachengewasser sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden. Der Grundwasserflurab-
stand betragt ca. 10 Meter.

Aufgrund der im Gebiet vorherrschenden LoRdecksichten ist das Grundwasser vor Schadstof-
fen relativ geschitzt.

Schutzqut Klima:

Das Mikroklima wird wesentlich durch den Grad der Versiegelung, die Boden(feuchte-) -ver-
haltnisse und den Bewuchs geprégt. Im Westen und Norden grenzen bebaute Einzel- und
Doppelhausbereiche mit inren Garten an.

Es ist ein Mikroklima mit relativ ausgeglichenen Temperaturen vorherrschend.

Schutzqut Arten- und Lebensgemeinschaften:

Die Erfassung des Biotopbestandes erfolgte im November 2016.
Die Flache wird zu ca. 80 % als Flache fur eine Baumschule genutzt und ist durch einen Zaun
eingegrenzt. Die anderen 20 % des Plangebietes bestehen aus Intensivrasen.

Vereinzelter Baumbestand aus heimischen Arten ist in den Randbereichen vorhanden und
kann erhalten werden.

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Rand einer biologisch stark verarmten Ackerland-
schaft. Die umgebenden Siedlungsflachen haben fur die Arten- und Lebensgemeinschaften
eine mittlere Bedeutung, die verschiedenartigen Strukturen bieten Lebensraum fir unter-
schiedliche Vogelarten.

Schutzqut Orts- und Landschaftsbild:

Die ndhere Umgebung des Plangebietes ist im Norden und Westen geprégt durch Einzel- und
Doppelhausbebauungen sowie Hausgruppen mit deren Nebengebauden und Gartenflachen.
Im Osten und Siden grenzt eine weitere Flache der Baumschule und Ackerflachen an. In ca.
200 m Entfernung Richtung Osten befindet sich der Sportplatz Brihl-Schwadorf. Das Erho-
lungspotential ist gering.
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Gesetzlich geschitzte Biotope:

Im Plangebiet befinden sich keine nach 8 42 LNatSchG NRW geschitzten Biotope.

Weiterhin sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH), Europaische Vogel-
schutzgebiete vorhanden. Sidlich und 6stlich des Plangebietes schliel3t sich das Landschafts-
schutzgebiet des Landschaftsplanes Nr. 8 ,Rheinterrassen an. Er hat die Erhaltung naturna-
her Lebensrdume und natirlicher Landschaftselemente sowie Wiederherstellung einer mit na-
turnahen Lebensraumen und nattrlichen Landschaftselementen reich und vielféltig ausgestat-
teten Landschaft im Bereich des Rheins und der Rheinaue zum Ziel.

5.1 Artenschutz

Im Rahmen einer Artenschutzprifung Stufe 1 (,Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (ASP)
Stadtebauliche Erschlieung Brihl Schwadorf, Sechtemer Straflte“ BURO DIPLOM-BIOLOGE PE-
TER BRENNER, KOLN 2018) sind im Mai zwei Ortsbegehungen durchgefihrt worden. Dabei wur-
den keine planungsrelevanten Arten gefunden. Auch wurden keine Arten der Roten Liste NRW
erfasst.

Im Siedlungsgebiet im Westen des Plangebietes sind Haussperlinge beobachtet worden, die
von der dortigen Kleintier- und Pferdehaltung profitieren.

Die Nutzung der Gartenlaube als Brutplatz konnte nicht nachgewiesen werden. Dies gilt auch
fur die sogenannten ,Allerweltsarten®.

Es kdnnen Wirkungen des Vorhabens auf besonders bzw. streng geschitzte Arten der Roten
Liste NRW zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens ausgeschlossen werden. Es ist sehr
unwahrscheinlich, dass Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG durch das Vorhaben aus-
gelost werden:

¢ Individuen planungsrelevanter Arten werden nicht getotet (§ 44 Abs. 1: ,Erhdhtes To-
tungsrisiko®).

e Durch die Bebauung entstehen keine erheblichen Stérungen (8 44 Abs. 2: Erhebliche
Stoérung®).

e Fortpflanzungs- und Ruhestatten werden nicht zerstort (§ 44 Abs. 3: ,Zerstorung von
Fortpflanzungs- Ruhestatten®).

Von einer vertiefenden Prifung in einer Stufe 1l kann abgesehen werden.

5.2 Boden

Im Rahmen eines Bodengutachtens (INGENIEURBURO FUR BODEN- UND GRUNDWAS-
SERBEWERTUNG DR. SCHMIDT ,Erkundung und Bewertung des Erschlielungsgebietes
Sechtemer Stral3e in 50321 Brihl-Schwadorf (Gemarkung Schwadorf, Flur 5, Flurstiicke 67
und 68)“, St. Augustin Mai 2018) sind folgende Ergebnisse
Das untersuchte Bodenmaterial besteht oberflachennah bis zu einer maximalen Machtigkeit
von 35 cm aus humosem Oberboden (Mutterboden). Diesem folgt feinsandiger Schluff (LAM3)
in Machtigkeiten zwischen 3,6 m und 3,8 m. Darunter folgt kiesiger Sand. Der anstehende
Boden ist von weicher bis steifer Konsistenz.
Es wurde mit keiner Bohrung freies Grundwasser erbohrt.
Der Baugrund ist gemaf3 DIN EN 1998-1 der Baugrundklasse C zuzuordnen.
Die Bodenart wird mit feinsandigem Schluff gem. DIN 4022 angegeben, die Bodenklasse gem.
DIN 18300 mit 4.
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Der Bemessungswasserstand ist gemafd DIN 18195 mit 48,0 m U NHN festzulegen. Es wird
empfohlen, den anstehenden Schluss nicht zur Verflillung von gebaudenahen Gruben zu ver-
wenden. Eine Drainage zur Ableitung des nicht driickenden Wassers wird empfohlen.

6. Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft

Da es sich um einen Bebauungsplan handelt, der im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden kann, gilt der Eingriff gem. 8 13b i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Eingriffsregelung gem. § la Abs.3
BauGB findet keine Anwendung.

7. Verwendete Gutachten

INGENIEURBURO FUR BODEN- UND GRUNDWASSERBEWERTUNG DR. SCHMIDT: ,Erkundung und
Bewertung des ErschlieBungsgebietes Sechtemer Straf3e in 50321 Brihl-Schwadorf (Ge-
markung Schwadorf, Flur 5, Flurstlicke 67 und 68)“, St. Augustin, Mai 2018

DipLOM BIOLOGE PETER BRENNER: ,Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (ASP) Stadtebauliche
Erschliefung Brihl Schwadorf, Sechtemer Stralle“, Kéln, Mai 2018

KNP.BAUPHYSIK GMBH: ,Schalltechnische Untersuchung®, Februar 2019
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