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Allgemeines 1

1 Allgemeines
1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Gesellschaft fiir Bauen und Wohnen GmbH der Stadt Briihl — Gebausie — beabsichtigt eine
Nachverdichtung innerhalb ihrer Bestandsbebauung zwischen der ,Kénigsberger Stral3e 4 - 4b
und 6 - 6b sowie der Dresdener Stral3e 3 -11. Mit dem Vorhaben sollen 20 zuséatzlichen Woh-
nungen sowie drei Blro- und Praxiseinheiten realisiert werden. Mit dem unmittelbar westlich
angrenzenden Seniorenzentrum Johannesstift | Pfarrer-Paul-Schiffarth-Haus ergibt sich fur
das Vorhaben eine besondere Eignung flr seniorengerechtes Wohnen und hierauf ausgerich-
tete Dienstleistungen im Pflege- und Gesundheitsbereich. Mit dem Vorhaben reagiert die Ge-
sellschaft auf die hohe Nachfrage nach gutem und preisginstigem Wohnraum im Stadtgebiet
von Bruhl allgemein, wie im Besonderen auf die Nachfrage nach seniorengerechtem Wohn-
raum.

Die Gebausie ist ein wichtiger Akteur auf dem Wohnungsmarkt der Stadt Briihl mit einem Be-
stand von 2.137 eigenen Mietwohnungen, davon 367 éffentlich geférderten Mietwohnungen®.
Durch das vielfaltige Wohnungsangeboteportfolio bietet die Gebausie Wohnraum fir alle Le-
benslagen. Zu den Schwerpunkten der Téatigkeit der Gebausie gehdren die Herstellung von
neuem Wohnraum, Modernisierung von leerstehenden Wohnungen sowie Instandhaltung und
Verwaltung des Bestandes.

Mit dem vorliegenden Vorhaben der Nachverdichtung im Bestand wird der Schaffung von
neuem Wohnraum sowie dem sparsamen Umgang mit dem Boden gemalR § 1a BauGB durch
effizientere Nutzung der vorhandenen Grundsticksflache gleichermalen Rechnung getragen.

Das Plangrundstick liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 7 ,De-
monstrativprogramm® aus dem Jahr 1962. Da dieser Plan lediglich fur die heute bereits beste-
henden Gebaude lUberbaubare Flachen festsetzt, ist es notwendig, die tberbaubaren Flachen
zu erweitern und die Trasse eines o6ffentlichen FuRweges zu verlegen. Dementsprechend hat
die Gebausie den Antrag auf Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes gestellt. Der
Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Briihl hat in seiner Sitzung vom
16.09.2021 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 11.12 ,Sudlich Dresdener Stralde / Nordlich
KonigsbergerstraRe® aufzustellen. Die Stadt Briihl beabsichtigt mit der Aufstellung dieses Be-
bauungsplans die rechtlichen Grundlagen fir eine Ergdnzung der vorhandenen Bebauung zu
schaffen.

1.2 Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Brihl-Vochem, an der Grenze zum Ortsteil Brihl-Kierberg. Mit
einer GesamtgroRe von rund 11.400 m? erstreckt sich der Plangebiet tiber den Grundstiicks-
und Wohngebaudebestand der Gesellschaft fir Bauen und Wohnen GmbH der Stadt Brunhl
(Gebausie) zwischen der Dresdener StralRe im Norden und der Konigsberger Stral3e im Su-
den. Er umfasst die Flurstiicke 113, 114, 115 und 119 sowie das Wegeflurstiick 116 der Flur
1, der Gemarkung Vochem. Im Osten wird er von den Garten der bebauten Grundsticke der
Leipziger Stral3e 2 bis 6 eingefasst, im Westen von der Bebauung des Seniorenzentrums an
der Konigsberger Stral3e 8. Er liegt in einer Entfernung von rund 1.500 m im Norden des Brih-
lers Zentrums und unmittelbar sudlich des Nahversorgungszentrums am Thiringer Platz.

1 Gebausie, https:/iwww.gebausie-bruehl.de/ueber-uns/geschichte, Stand: 01.03.2021
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Allgemeines 2

An der Dresdener Stral3e ist das Plangrundstiick mit drei viergeschossigen Bauzeilen in Ost-
West-Richtung und einem geneigten Dach bebaut. Die Gebaude an der Konigsberger Stral3e
4 bis 4b und 6 bis 6b stehen senkrecht zu dieser Bebauung. Sie bilden zwei etwa 60 m lange
Riegel mit drei Vollgeschossen und flachgeneigten Dachern. Die Frei- bzw. Gartenflache ist
als Intensivrasen mit einzelnen Baumen angelegt.

Der Bebauungsplan Nr. 7 wurde 1962 fur einen neuen Stadtbereich von 32 ha nach einem
einheitlichen stadtebaulichen Konzept aufgestellt. Dieses Konzept verbindet Siedlungsteile
aus Einfamilienhdusern, Doppelhaushalften und Reihenhdusern mit Mehrfamilienhausern in
Zeilenbauweise sowie sozialen Einrichtungen, die dem Wohnen dienen. Die Wohnnutzung ist
im Plangebiet und seiner direkten Umgebung als Ubergeordnet anzusehen. Nordlich angren-
zend bundelt die Bebauung um den Thiringer Platz die Angebote der Nahversorgung.

Abb.1 Lage des Plangebiets im stadtischen Geflige
/Quelle: Land NRW (2018), GeoBasis-De/BKG 2020 (www.tim-online.nrw.de)
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Allgemeines 3

1.3 Ubergeordnetes Planungsrecht

Regionalplan
Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Kéln (Genehmigungs-
erlass vom 21.09.2000) weist das Plangebiet als Allgemeines Siedlungsbereich (ASB) aus.
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R e B e TR okl o L Abb. 2 Regionalplan, Ausschnitt
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/Quelle: www.bezreg-koeln.nrw.de, eigene Darstellung/
Dem Regionalplan folgend sollen in Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) ,Wohnungen,
Wohnfolgeeinrichtungen, wohnungsnahe Freiflachen, zentral6rtliche Einrichtungen und sons-
tige Dienstleistungen sowie gewerbliche Arbeitsstatten in der Weise zusammengefasst wer-
den, dass sie nach Mdglichkeit unmittelbar, d.h. ohne gréReren Verkehrsaufwand untereinan-
der erreichbar sind (vgl. Kap. D.I. Ziel 2.1.9 LEP NRW).?“

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 11.12 ,Sudlich Dresdener Strale / Nordlich Konigsberger
Stral3e” wird aufgestellt, um die rechtlichen Grundlagen zur Erweiterung der Gberbaubaren
Flache fur eine Wohnnutzung zu schaffen. Somit entspricht seine Aufstellung den Zielen des
Regionalplans.

Flachennutzungsplan

Der giltige Flachennutzungsplan der Stadt Bruhl (Februar 1996) stellt das Plangebiet als
Wohnbauflache (W) dar. Somit ist die beabsichtigte Entwicklung aus der Darstellung des FNP
entwickelt. Gegenwartig ist der Flachennutzungsplan der Stadt Briihl in Neuaufstellung.

L Abb. 3 Flachennutzugsplan der Stadt

Brihl (Stand 1996), Ausschnitt
/Quelle: Stadt Brihl, Stadtplanungsamt,
Flachennutzungsplan 1996, eigene Darstellung/

2 Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln, Textliche Darstellung, Teilabschnitt Region Kéln, Genehmigungserlass 21.09.2000
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Uberschwemmungsgebiete

Nach dem Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Sachlicher Teilabschnitt Vorbeugen-
der Hochwasserschutz Teil 1: Regionen Kéln, Bonn/Rhein-Sieg und Wassereinzugsgebiet der
Erft, Blatt 2 (Stand: Juli 2006) liegt das Plangebiet sowohl auRerhalb der Uberschwemmungs-
als auch der potentiellen Uberschwemmungsgebiete?®.

Landschaftsplan

Laut der Karte des Landschaftsplans Nr. 8 ,Rheinterrassen“ des Rhein-Erft-Kreises, Entwick-
lungs- und Festsetzungskarte 11. Anderung (Stand: Januar 2019) liegt das Plangebiet inner-
halb des als im Zusammenhang bebauten Ortsteils bzw. eines Gebiets fiir welches ein rechts-
kraftiger Bebauungsplan existiert*. Fuir das Plangebiet sind weder Entwicklungs- noch Pflege-
malnahmen festgesetzt.

1.4 Bestehendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung tiberplant einen Teilbereich des seit 1962 rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 7 ,Demonstrativprogramm®. Im derzeit gultigen Bebauungsplan ist
ein Reines Wohngebiet (WR) mit offener Bauweise festgesetzt. Die dreigeschossig tberbauba-
ren Flachen sind einmal senkrecht zur erschlieBenden Verkehrsflache der Kénigsberger Stral3e
festgelegt. Sie sind rund 60 m lang und etwa 12 m tief. Die Abstande zwischen ihnen sind mit
36,00 m bis 39,00 m entsprechend dem Konzept einer Zeilenbauweise der 1960er Jahre groR3-
zUugig gewabhlt. Der kirrzeste Abstand zur Konigsberger Stral3e betragt 8,00 m.

Annahernd parallel zur Dresdener Stral3e sind ebenfalls drei viergeschossig Uberbaubare Fla-
chen festgesetzt. Diese Riegel sind zwischen 30 m und 35 m lang und etwa 10 m bis 13 m
breit. Zwischen der Bebauung an der Dresdener Stral3e und der Kénigsbergerstral3e ist eine
offentliche Verkehrsflache fur einen Gehweg festgesetzt, der die Wendeschleife der Konigs-
berger StralRe im Westen mit der Leipziger Stral3e im Osten verbindet.

Abb. Bebauungsplan Nr. 7 ,Demonstrativprogramm®. , Rechtskraft 26.02.1962, Ausschnitt
IQuelle: Stadt Brihl, Stadtplanungsamt/

3 http://mww.bezreg-koeln.nrw.de/brk_internet/leistungen/abteilung03/32/regionalplanung/aktueller_regionalplan/hochwasser-
schutz/zeichnerisch/sammelmappe_zeichnerische_darstellung_teil_1.pdf

4 https://www.rhein-erft-kreis.de/sites/default/files/LP8_Kkarte.pdf
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Allgemeines 5

Westlich des Plangebiets wurde 1966 uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.7 eine
Flache fur den Gemeinbedarf, ,Sondergebiet fir Errichtung eines Altenheimes®, festgesetzt.
Die Zahl der Vollgeschosse ist dort mit sechs als Hochstgrenze bestimmt. Die Grundflachen-
zahl (GRZ) ist mit 0,4 und die Geschossflachenzahl (GFZ) ist mit 1,2 festgesetzt. Die Bau-
grenze zur Konigsberger Stral3e und zum Ful3weg sind in der Verlangerung der Bauwiche der
Bestandsbebauung Kdénigsberger Stral3e 6 bzw. 6b bestimmit.

1.5 Natur- und Umweltschutz

Flachenhafter Naturschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der naturrdumlichen Haupteinheit Ville (NR — 552), die einen
von Sidost nach Nordwest verlaufenden, von Siiden nach Norden absinkenden Hohenzug?®
innerhalb der GrofR3landschaft Niederrheinischen Bucht bildet. Die Ville ist auch als Land-
schaftsraum Ville mit Villenhang (LR-1I-014) definiert. Das Plangebiet liegt innerhalb des Na-
turparks Rheinland (NTP 010). Im Plangebiet sind keine Natura-2000-Gebiete oder schutzwur-
digen Biotope vorhanden.

Westlich des Plangebietes erstreckt sich das rund 238 ha grof3e Landschaftsschutzgebiet Ville
(LSG-5107-0011). Dessen ostlicher Auslaufer entlang der Eifelbahnstrecke Kdln-Euskirchen-
Trier, der fur die Kulturlandschaftspflege und Landeskunde von Bedeutung ist, ist wegen der
geringen GrofRRe der vorliegenden Planung nicht betroffen.

Eine Beeintrachtigung foérmlich festgesetzter Schutzgebiete durch die Aufstellung und Umset-
zung der Planung ist nicht zu erwarten.

Artenschutz

Mit der Realisierung des Vorhabens wird eine bislang 6kologisch aktive Flache dauerhaft ver-
siegelt. Nach der vorliegenden Planung werden rund 900 m? der sich zurzeit als tiberwiegend
mit einem Intensivrasen gestalteten Griinflache der Wohnbebauung zugeordnet. Zudem mus-
sen funf Laubbaume, davon drei mit einem Stammumfang von mehr als 1,0 m gefallt werden.

Zwischen der Bebauung ,Kénigsberger Stral3e 4 bis 4b und 6 bis 6b* soll eine Stellplatzanlage
in Tieflage mit teilweiser Uberdachung in Hohe des anstehenden Gelandes realisiert werden.
Dies erfordert die Fallung von drei hochgewachsenen Laubbaumen und einem Laubbaum mitt-
leren Wuchses.

Die Realisierung der Bebauung erfordert zudem die Verlegung des Ful3- und Radweges in
Richtung der Bebauung an der Dresdener Strafl3e. Dies zieht dort eine geringe zusétzliche
Versiegelung nach sich.

Gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 01.03.2010 sowie der Vorgaben der
FFH- und Vogelschutz-Richtlinie ergibt sich bei allen Planungen die Notwendigkeit einer ,Ar-
tenschutzrechtlichen Prufung®, sofern sogenannte ,planungsrelevante Arten“ (nach MKUNLV
2015) eingriffsrelevant betroffen sein kdnnten. Im Geltungsbereich der vorliegenden Planung
sind Biotopstrukturen vorhanden, die ein Vorkommen der planungsrelevanten Arten moglich
erscheinen lassen. Die Artenschutzprifung wurde wahrend des Jahres Jahr 2021 durchge-
fuhrt und im Dezember mit der Vorlage des Berichts abgeschlossen. Der artenschutzrechtliche
Fachbeitrag untersucht fir das Vorhaben, entsprechend der Verwaltungsvorschrift zur Anwen-
dung der nationalen Vorschriften zur Umsetzung der Richtlinien 92/43/EWG (FFH-RL) und

5 NRW Umweltdaten vor Ort, Ministerium fir Umwelt, Landwirtschaft, natur- und Verbraucherschutz des Landes Nord-
rhein-Westfalen, abgerufen am 03.03.2021
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Stadtebauliche Planung, Vorhaben 6

2009/147/EG (V-RL) zum Artenschutz bei Planungs- oder Zulassungsverfahren (VV- Arten-
schutz), ob und in welcher Art und Intensitéat geschutzte/ planungsrelevante Arten betroffen
sein kénnten. Das Ergebnis der ASP wird in der Planung berlcksichtigt und unterliegt nicht
der gemeindlichen Abwagung.

1.6 Bauleitplanverfahren

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 11.12 ,Sudlich Dresdener Stral3e /
Nordlich Kénigsberger Stralie” soll die Rechtsgrundlage fur eine Nachverdichtung im Bestand
sowie eine stadtebaulich vertretbare und funktionale Entwicklung im gegebenen Stadtumfeld
geschaffen werden. Hierzu hat der Ausschuss fur Planung und Stadtentwicklung in seiner Sit-
zung am 16.09.2021 den Beschluss die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ge-
fasst. Der Beschluss enthalt keine weiteren Festlegungen zum Planverfahren.

Da vorliegend die Anwendungsvoraussetzungen des 8§ 13 a BauGB fir ein Bauleitverfahren
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gegeben sind, wird nach Auswertung der
Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wie der Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gepriift, ob der Bebauungsplan ab der 6ffentlichen Auslegung nach
§ 3 (2) BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung weitergeftihrt wird.

Die umweltrelevanten Gesichtspunkte wirden im Rahmen des beschleunigten Bauleitplanver-
fahrens nach § 13a vollstandig, jedoch ohne formale Vorgaben gepruft und in die Abwégung
eingestellt. Grundlage der Priifung sind die Vorgaben des § 1 (6) Nr. 7 BauGB sowie die all-
gemeinen Grundsatze und Ziele fir die einzelnen Schutzgiiter aus den jeweiligen Fachgeset-
zen.

Mit dem Plan vorbereitete Eingriffe gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung als im
Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

2 Stadtebauliche Planung, Vorhaben

Die Planung sieht die Realisierung von 20 Wohnungen mit einer Gré3e zwischen 29 m? und
120 m? vor. Im Erdgeschoss sind zusatzlich drei Bliro- und Praxiseinheiten mit je rund 150 m2
geplant. Diese sollen in einem Gebauderiegel errichtet werden, der die Gebaudezeilen ,K6-
nigsberger Stral3e 4 bis 4b und 6 bis 6b“ an ihrer Nordseite verbindet. Hierdurch entsteht eine
u-férmige, halbgeschlossene Wohnanlage deren Mitte ein begrinter ,Hof* einnimmt.

Der Neubau des Wohngebaudes im Anschluss an die Bestandsbebauung ist mit vier Stock-
werken geplant. Zu den Seiten wird die Geschossigkeit terrassenformig bis auf ein Geschoss
abgestuft. Das Gebaude soll mit einem Flachdach eingedeckt werden. Der notwendige Stell-
platzbedarf soll in der unter dem begriinten Hof gelegenen Stellplatzanlage in Tieflage nach-
gewiesen werden. Das Kellergeschoss des Neubaus erhélt eine Zufahrt tiber die vorgenannte
Stellplatzanlage von der Kdnigsberger Strafl3e aus, so dass auch hier auf einer Teilflache des
Kellergeschosses Stellplatze sowie besonders komfortable Abstellplatze fir Fahrrader einge-
richtet werden kénnen.
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3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

3.1 Art und MalR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 11.12 "Sidlich Dresdener Stral3e / Nordlich Konigs-
berger Stral3e" ist geplant ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO festzuset-
zen. Die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebiets (WA) anstelle des bisher festgesetzten
Reinen Wohngebiets (WR) dient der Anpassung an geanderte Vorstellung und Anforderun-
gen an das Leben innerhalb einer stadtischen Siedlung.

Ein flachenhaftes Reines Wohngebiet ist zum Aufbau einer gemischten Stadt der kurzen Wege
entsprechend den in der Leipzig- Charta zur nachhaltigen europaischen Stadt formulierten
Zielen nicht mehr sinnvoll. Im Allgemeinen Wohngebiet sind grundsatzlich neben dem Wohnen
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe zulassig, ebenso wie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen
fur Verwaltungen, kénnen aufgrund deren vergleichsweise niedrigen Stérpotentials ausnahms-
weise im Allgemeinen Wohngebiet angesiedelt werden. Zur Wahrung der Ruhe und des Cha-
rakters des Wohngebietes werden jedoch die ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Erweiterung der Uberbaubaren Flachen innerhalb eines allgemeinen Wohngebiets erfillt
das Gebot der Aktivierung von Baulandreserven im Bestand zur Deckung des hohen Wohn-
raumbedarfs und damit zur Vermeidung einer Inanspruchnahme von Auf3enbereichsflachen.

Abb. 5 Bebauungsplan Nr. 11.12 , Sudlich Dresdener StraBe / Nordlich Kénigsberger Strae“
Entwurf, geplante Festsetzungen
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MaR der baulichen Nutzung

Es ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8
vorgesehen. Mit Rlcksicht auf die bestehende Dichte der Umgebungsbebauung und den Cha-
rakter der nach einem einheitlichen Plan aufgebauten Siedlung wird der Orientierungswert von
1,2 fur die GFZ nach § 17 BauNVO fir ein Allgemeines Wohngebiet nicht ausgeschdopft.

Geschossigkeit
Fur das Plangebiet werden einheitlich vier Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht der Be-

standsbebauung an der Dresdener Straf3e sowie den Bauhdhen der neu ausgewiesenen Bau-
flachen im Bereich des Anbaus an die Bauzeilen der Koénigsberger Stral3e. Fir die bisher drei-
geschossigen Bestandsgebaude an der Kdnigsberger Straf3e ergibt sich durch diese Festset-
zung die Mdglichkeit zur Aufstockung um ein Geschoss. Dadurch wird planungsrechtlich ein
zusatzliches Potential der Innenentwicklung flr eine zukinftige Entwicklung erschlossen.

Hohe baulicher Anlagen

Der geplante Ergdnzungsbau kann wegen seiner terrassierten Anordnung der Geschosse
nicht hinreichend Uber die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse gesteuert werden. Daher
wird die jeweils zuldssige BauhOhe geschossweise durch eine maximale Geb&udehdhe und
entsprechend gezogene Baugrenzen festgesetzt. Dies ist fur das Einfligen des Projekts und
die Begrenzung nachteiliger Auswirkungen einer zusatzlichen Bebauung auf den Bestand er-
forderlich.

Um die H6henentwicklung des Neubaus zu reglementieren, werden maximale Gebaudehdhen
(H) absolut in m tiber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt. Das Baugrundstiick mit den zuséatz-
lich ausgewiesenen lUberbaubaren Flachen liegt im Mittel bei etwa 78,50 m . NHN mit einem
Hochpunkt von 79,54 m U.NHN an westlichen Grenze und einem Tiefpunkt von 76,71 m ge-
genuber an der 6stlichen Ecke zum 6ffentlichen FulRweg. Fir den Neubau ist ein Flachdach
(FD) geplant.

Als Gebaudehohe gilt die Hohe des obersten Abschlusses der Aul3enwand (Attika). Technisch
Aufbauten werden davon nicht bertihrt. Werden technische Anlagen auf den Hausdéchern ein-
gehaust, so sind diese nur zuldssig, soweit sie mindestens um das Malf3 hinter die Au3enwand
des darunterliegenden Geb&udes zurlicktreten, mit dem sie die im Plan festgesetzte maximal
zulassige Gebaudehdhe lberschreiten. Diese Festsetzung ist erforderlich, um zusatzliche
Technikgeschosse Uber die stadtebaulich abgestimmte Baumasse hinaus auszuschliel3en.

Die HOhe einer mdglichen Aufstockung der Bestandsgebdude an der Kdnigsberger StralRe
wird durch Festsetzung einer jeweils maximal zuldssigen Trauf- und Firsthbhe so reglemen-
tiert, dass entweder ein weiteres Vollgeschoss oder ein Dachgeschossausbau ermdglicht wer-
den. Unter Beriicksichtigung der stdlich der Kénigsberger Stral3e anschlieRenden Eigenheim-
bebauung soll so ein Nicht-Vollgeschoss zusétzlich zu einem viergeschossigen Ausbau ver-
mieden werden.

Fur die Bestandsgebdude an der Dresdener Stral3e sind, wie im bisherigen Bebauungsplan
auch, keine Hohen festgesetzt. Hier reicht die Steuerung der Hohenentwicklung tber die zu-
l&ssige Zahl der Vollgeschosse weiterhin aus.

Sowohl fur die drei- als auch fiur die viergeschossige Bestandsbebauung ist zum Erhalt des
Siedlungsbildes die Festsetzung eines Satteldachs aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 7 ,Demonstrativprogramm® ilbernommen worden.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgelegt. Die Bau-
grenzen sind aus dem Gebaudebestand abgeleitet und korrigieren die Differenzen zwischen
dem Gebaudebestand und den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 7. Da die bestehen-
den Gebaude mit 11,25 m relativ schmal sind, gewahren die neu gewahlten Baugrenzen von
13 m Tiefe fur zukinftige Entwicklungen eine Erganzung von 1,75 m auf der Eingangsseite
nach Sudwesten. Fir den Neubau sind die Baugrenzen anhand der zwischen der Gebausie
und der Stadt Brihl abgestimmten Architektenplanung bestimmt.

Flachen fur Stellplatze

Die notwendigen Stellplatze sollen auf eigenem Grundstiick nachgewiesen werden. Der Stell-
platznachweis flr die bestehenden Gebaude ist auf den bestehenden Stellplatzflachen entlang
der Konigsberger StralR3e sowie einem Garagenhof an der Dresdener Stral3e erbracht. Auf-
grund der zum Zeitpunkt ihrer Errichtung geringeren Anforderungen an den Stellplatznachweis
stehen den 76 bestehenden Wohneinheiten heute 49 Stellplatze zur Verfiigung.

Mit dem Neubauvorhaben ist eine weitere Stellplatzanlage zwischen den Gebauderiegeln der
Konigsberger Stral3e 4 bis 4a und 6 bis 6a vorgesehen. Da die hierfir beanspruchte Flache
bisher als Grinflache der Bestandsgebéude angelegt ist, sollen die Stellplatze iberdacht und
begrunt werden. Zuvor wurde eine Tiefgaragenldsung unter dem neu geplanten Geb&aude ge-
pruft. Wegen des von Westen nach Osten fallenden Geldndes und weil die Garage mit ihrer
notwendigen Bautiefe von 16 m bis 17 m auf der ErschlieBungsseite nach Norden unter dem
Gebaude hervortreten wirde, wurde dieser Ansatz stadtebaulich wie aus Kostengriinden ver-
worfen. Zudem hatten Uber die Garage hinaus zusétzliche Stellplatze auRerhalb des Gebau-
des ausgewiesen werden missen, um den Stellplatzbedarf insgesamt zu decken.

Fur die nunmehr geplante Stellplatzanlage ist innerhalb der Griinflache zwischen den Bebau-
ungszeilen ,Kodnigsberger Stralie 4 und 6“ eine Flache fiir Stellplatze bestimmt. Die H6henlage
dieser Stellplatzanlage ist dabei so bestimmt, dass die Stellpléatze in Tieflage angelegt und mit
einem begrinten Dach zu versehen sind, wahrend die Fahrgasse nach oben offen bleibt. Die
Bauhohe der Uberdachung wird so festgesetzt, dass sich ihre begriinte Ebene an das Gelan-
deniveau vor der westliche Bauzeile angleicht. Hierdurch werden die Kosten gegeniiber einer
Tiefgarage erheblich gemindert, was der Breitstellung bezahlbaren Wohnraums durch die Ge-
bausie entgegenkommt. Gleichzeitig verringern sich der Eingriff und der Verlust an Grinflache
gegenuber einer offenen Garage deutlich.

Die senkrecht zur Koénigsberger Stral3e angeordneten Bestandsstellplatze werden durch die
vorliegende Planung als Flache fir Nebenanlagen gesichert.

3.2 Erschlieung
3.2.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die Kdnigsberger StralRe und weiterhin Uber die
Kaiser- und Rémerstrafen an das Uberortliche Verkehrsnetz.

Sudostlich des Plangebietes in der Leipziger Stral3e befindet sich die Bushaltestelle ,Danziger
StralRe“. Diese ist von der Buslinie 704 in einem 30-Minutentakt zwischen 5:59 Uhr und 8:59
Uhr angefahren. Zwischen 9:59 Uhr und 13:59 Uhr verkehrt der Bus stundlich. Ab 14:59 Uhr
bis 19:59 Uhr verkehrt die Buslinie abwechselnd im 30-Minuten- und im Stundentakt. Die Bus-
linie sichert eine Anbindung von Brihl-West Roddergrube tber Bruhl Stadtmitte (Stadtbahn)
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Tharinger Platz nach Brihl-Vochem. Die Haltestelle liegt in einer Entfernung von rund 200 m
und ist innerhalb von zwei Minuten zu Ful3 zu erreichen.

An der Haltestelle Briihl Mitte bestehen die Anschliisse zu den Stadtbuslinien 702, 703, 706,
707 und 709 sowie teilweise zu den Regionalbuslinien 930, 985 und 990 sowie der Stadtbahn
18. Die letzte stellt die Anbindung an die Nachbarstadte Bonn und Kdln sicher. Sie verkehrt
zwischen Bonn Hbf — Bornheim — Bruhl — Hurth -Klettenbergpark — Kéln Hbf — Zoo/Flora —
Mulheim und Koéln-Thielenbruch.

Zu dem sudwestlich gelegenen Bahnhof Kierberg sind es rund 650 m und es ist ein etwa acht-
minutiger FuRweg zu bewaltigen. Der Bahnhof wird von der Regionalbahn RB 24, der Eifel-
strecke im Stundentakt angefahren. Uber die Regionalbahn wird die Anbindung zwischen Koln
Messe / Deutz Uber Koln Hbf, Euskirchen, Kall nach Gerolstein und von dort mit der RB 22
eine Anbindung bis nach Trier gewahrleistet.

Die vorliegende Planung geht der im Nahverkehrskonzept definierten Aufforderung, dass ,bei
der Aufstellung von Bebauungsplanen die Belange des OPNV systematisch zu beriicksichti-
gen sind®, nach. Die derzeitig bestehenden Anbindungen wurden im Nahverkehrskonzept be-
schrieben und eher als unginstig bewertet.

3.2.2 Ruhender Verkehr

Uber den Stellplatznachweis fir die geplante Erganzungsbebauung hinaus wurde untersucht,
inwieweit die Zahl der vorhandenen und der geplanten Stellplatze dem Bedarf an Pkw-Stell-
platzen im Plangebiet entspricht.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden iberschlagig ca. 106 Stellplatze laut
Stellplatzsatzung der Stadt Brihl ermittelt. In Erganzung zu vorhandenen Stellplatzeinrichtun-
gen (z.T. offene Stellplatze und Garagen), die zum Teil auch auf3erhalb des Geltungsbereichs
liegen, werden im Plangebiet Giber die Festsetzung zu Flachen fur Stellplatze weitere Parkie-
rungsmaglichkeiten eréffnet, sodass der Bedarf hinreichend gedeckt werden kann.

Unter dem Aspekt des ruhenden Verkehrs bestehen demnach gegen die Festsetzungen des
Bebauungsplanes, das MalR der baulichen Nutzung und die festgesetzten Flachen fir den ru-
henden Verkehr keine Bedenken. Zusatzlich bestehen fir den Fall eines steigenden Stellplatz-
bedarfs hinreichende Mdglichkeiten, Alternativen zum privaten Pkw zu férdern und den Stell-
platzbedarf weiter zu senken. Diese sind jedoch aus verkehrlicher Sicht keine Voraussetzung
fur die Umsetzung des Bebauungsplanes.

3.2.3 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist an die Wasserversorgung und den Mischwasserkanal in der Kénigsberger
StralRe und damit an das o6ffentliche Kanalnetz angeschlossen. Die Stromversorgung erfolgt
Uber die Stadtwerke Brihl. Fir den Kanal und die Versorgungsnetze sind ausreichende Fl&-
chen innerhalb der bestehenden o6ffentlichen Verkehrsflachen vorhanden.

3.3 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Osten des Plangebietes, in einer Entfernung von 600 m liegt das Betriebswerk Vochem mit
einem Umschlagsbahnhof. Laut der Larmkartierung (2017, Stufe 3) Schiene Bund sind die
Nordfassaden der Bestandsbebauung entlang der Dresdener Stral3e sowie die Nord- und teil-
weise die Ostfassaden der Bebauung der ,Konigsberger Stral3e 4 und 6“ bei der Betrachtung
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des 24h-Pegel Lpoen (Tag-Abend-Nacht-Larmindex) mit Werten > 55 < 60 dB (A) betroffen.
Somit werden in diesem Bereich durch die Larmeinwirkung des Transports- und Verladege-
schehens des Betriebswerks Vochem die von der EU fir die Larmkartierung vorgegeben Pe-
gelgrenzen von 55 dB(A) fur ein Allgemeines Wohngebiet um maximal 5 dB(A) tUberschritten.

Im Betrachtungszeitraum Nachtlarmpegel Laienr (Zeitraum von 22:00 — 6:00) ergeben sich Be-
eintrachtigungen der Nordfassaden der Bebauung an der Dresdener Straf3e und kleinteilig der
Ostfassade der Bestandsbebauung ,Konigsberger Strale 4 mit Werten > 50 < 55 dB (A).
Somit Uberschreitet die Larmeinwirkung durch das Transport- und Verladegeschehen des Be-
triebswerkes die von der EU fir die Larmkartierung vorgegeben Pegelgrenzen von 40 dB(A)
fur ein Allgemeines Wohngebiet um 10 bis 15 dB(A). Der Innenbereich des Plangebietes, in-
nerhalb dessen die Nachverdichtung geplant ist, ist von diesen Larmiberschreitungen jedoch
nicht betroffen, da die Bestandsbebauung eine Abschirmung des Innenbereiches darstellt.

Gemal der Kartierung (2017, Stufe 3) nach EU-Umgebungslarmrichtlinie ist das Plangebiet
bei der Betrachtung fur den 24h-Pegel Loen (Tag-Abend-Nacht-Larmindex) sowie fur den
Nachtlarmpegel Laienr (Zeitraum von 22:00 — 6:00) von den Gerauscheinwirkungen jeglicher
StralRenverkehrsziige nicht beeintrachtigt. Auch Konflikte mit anderen Larmquellen — Schiene
(Bahn-Eifelstrecke und Stadtbahn), Flugverkehr sowie Industrie sind nicht erkennbar.

3.4 Grinordnung - Pflanzbindung

Ersatzpflanzung

Um den mit der Realisierung des Vorhabens verbundenen Verlust an hochgewachsenen Laub-
baumen auszugleichen, sind gleichwertige Ersatzpflanzungen auf dem gewachsenen, nicht
unterbauten Boden im Plangebiet zu vorgesehen. Es sind heimische, standortgerechte Laub-
baume mit einem Mindeststammumfang von 16/18 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Dachbegriinung

Das Dach Uber den Stellplatzen zwischen den bestehenden Gebéauderiegeln ist intensiv zu
begrinen. Dies wird zur Erhaltung von Griunflachen im dicht bebauten stadtischen Raum bei-
tragen. Die Hbhe der Vegetationstragschicht soll mindestens 0,70 m, in Teilbereichen mit
Baumbeeten mindestens 1,0 m betragen, da dies eine vielfaltige Moglichkeiten der Bepflan-
zung ermoglicht. Bei dieser Vegetationstragschichtdicke ist es auch moglich, klein- bis mittel-
grof3kronige Laubb&ume zu pflanzen. Dadurch wird zwischen den Zeilen der Bebauung ,Ko-
nigsberger Strafl3e 4 — 6“ und dem Neubau ein geschutzter griiner Raum mit Aufenthaltsqualitat
entstehen kdnnen.
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4 Umweltbericht

Nach § 2a Nr. 2 BauGB sind die nach 8 2 Absatz 4 ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes in einem Umweltbericht nach Anlage 1 BauGB darzulegen. Dabei ist auch
Uber die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu entscheiden.
Nachfolgend werden die einzelnen Schutzgiter und die bereits auf der Grundlage des Vorent-
wurfs erkennbaren Betroffenheiten dargestellt.

Nach Auswertung der Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung und der AuRRe-
rungen der Trager im Hinblick auf den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung wird
eine Fortflihrung des Bauleitplanverfahrens als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB geprift und gegebenenfalls beschlossen. In diesem Verfahren sieht das Bauge-
setzbuch keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 und keinen Umweltbericht nach § 2a Abs. 2
BauGB vor. Eingriffe, welche aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
wlrden im Rahmen der Eingriffs- Ausgleichs— Bilanzierung nicht erfasst, sondern gelten im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig.

Die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
waren jedoch unabhangig von der Art des Planverfahrens gemaf § 1 (6) Nr. 7 BauGB gleich-
wohl bei der Planung zu beriicksichtigen und Maflinahmen zur Vermeidung und Verminderung
sowie der Gestaltung der Landschaft abzuwagen bzw. entsprechend festzusetzen.

Mensch und seine Gesundheit / L&rm

Die Bestandsbebauung entlang der Dresdener Stral3e sowie teilweise die Bebauung der ,K6-
nigsberger StralRe 4 und 6“ sind durch den Schienenldrm des Betriebswerks Vochem vorbe-
lastet. Dem entgegnen ist der Innenbereich, innerhalb dessen die Nachverdichtung stattfinden
soll, von den Larmeinwirkungen des Schienengeschehens nicht betroffen, da die Bestandsbe-
bauung eine larmabschirmende Wirkung dem Bereich gegenilber entwickelt. Gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse kénnen somit gewahrleistet werden.

Die Gerauschentwicklung innerhalb des Plangebiets selbst wird dem gewohnlichen Larmpegel
eines Allgemeinen Wohngebiets entsprechen. Er wird sich sowohl auf den ublichen Verkehrs-
larm- (An- und Ausfahrtlarm) als auch den taglichen Haushaltlarm, wie er in der Nachbarschaft
vorkommt, beschranken. Die Intensitat des generierten Verkehrs wird sich geringfligig erho-
hen, da mit der vorliegenden Planung eine Nachverdichtung im Bestand geplant ist. Insgesamt
sollen 20 neue Wohneinheiten realisiert werden. In der morgendlichen Spitzenstunde (7:00
Uhr bis 8:00 Uhr) ist nach den Tagesganglinien der Stellplatznachfrage mit einem Zuwachs
von etwa 12 Fahrten zusatzlich zu rechnen. Nachmittags sind bis zu 14 Fahrten in der Spit-
zenstunde zu erwarten. Die nachmittagliche Spitzenstunde wird sich tiber einen l&angeren Zeit-
raum zwischen 16:00 Uhr und 19:00 Uhr erstrecken. Der bendtigte Stellplatzbedarf wird inner-
halb der bestehenden Stellplatzanlagen sowie der geplanten Stellplatzanlage, die zwischen
den Bebauungszeilen ,Konigsberger Stral3e 4 -6“ geplant ist, nachgewiesen.

Flora und Fauna

Das Plangebiet ist bis zu 30 % mit Wohnbebauung und den notwendigen ErschlieRungsanla-
gen uberbaut. Die Griunflache stellt sich als Intensivrasen mit vereinzelten, zum Teil hochge-
wachsenen Laubbaumen dar. Die Wertigkeit des Grinraumes ist als Mittel zu bewerten. Vor
allem die Baume tragen zur Aufwertung des 6kologischen Potenzials als Lebensraum fir V6-
gel, Kleintiere und Insekten im Plangebiet bei. Allerdings missen im Zuge der Realisierung
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der vorliegenden Planung sechs hochgewachsene und drei Baume mittleren Alters gerodet
werden.

Fur die zu fallenden Baume sind Ersatzpflanzungen im Plangebiet durchzufiihren. Hierzu wer-
den funf Baume als Pflanzgebot parallel zur Kénigsberger Straf3e in der Planzeichnung fest-
gesetzt. Vier weitere Baume sind im inneren Bereich des Grundstlicks zu pflanzen. Sofern
eine Pflanzung auf gewachsenem Boden nicht mdglich ist, sind bei Pflanzung auf Dachern
sowohl eine erhohte Uberdeckung als auch ein Mindestvolumen des Wurzelraums zu gewéhr-
leisten, um die Vitalitéat der Ersatzpflanzung auch langfristig ohne besonderen zuséatzlichen
Pflegeaufwand sicherzustellen.

Die Inanspruchnahme der heutigen Grinflache zwischen den Geb&audezeilen an der Konigs-
berger Strafl3e wird durch intensive Begrinung der Stellplatziiberdachung wesentlich gemin-
dert. Da die Uberdachung héhengleich an das bestehende Gelande anschlie3t gilt die min-
dernde Wirkung auch fiir den Eingriff in den Freiraum.

Erganzend zu den stadtebaulichen Bestandserhebungen und Planungen wurde zur Beriick-
sichtigung der Zugriffsverbote des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sowie der sonstigen pla-
nungsrelevanten Arten eine Artenschutzpriifung der Stufe 18 durchgefiihrt.

Diese unabhangige Prifung stellt sicher, dass der Verwirklichung des Bebauungsplans keine
Artenschutzrechtlichen Aspekte entgegenstehen. Die Ergebnisse der Priifung sind in der Pla-
nung zu beriicksichtigen und unterliegen nicht der gemeindlichen Abwéagung.

Neben einer Reihe von Allerweltsarten sind im Plangebiet Brutpléatze von Staren anzutreffen.
Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, die Stare betreffend, kdbnnen
indirekt durch das Vorhaben ausgelost werden. Es wird empfohlen, méglichen Beeintrachti-
gungen an den Brutplatzen durch das friihzeitige Anbringen von Starennistkasten zu begeg-
nen, so dass eine Ausweichmagglichkeit fir den Star besteht. Die Nistkasten fir Stare und
Allerweltvogel kbnnen sowohl an geeigneten Einzelbaumen bzw. Bestandsbauten im Plange-
biet angebracht werden. Die Nistkasten sind im Herbst vor dem Beginn der Bauarbeiten auf-
zuhangen und nach dem Ende der Brutsaison einmal jahrlich zu reinigen.

Verbotstatbestande im Sinne des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG, die Vogel betreffend,
kénnen durch die Reglementierung der Baufeldraumung, -bereitstellung auf die Zeit vom
01.10. bis zum 28.02. eines jeden Jahres verhindert werden. Entsprechende Arbeiten sind
daher auf Termine aulRerhalb dieses Zeitraums gelegt werden. Zusatzlich dazu ist der Verlust
tatsachlicher bzw. potenzieller Nistplatze durch das Anbringen kunstlicher Nisthilfen zu kom-
pensieren. Die Nistkasten fur Stare und Allerweltvogel kénnen an geeigneten Einzelbaumen
bzw. Bestandsbauten im Plangebiet angebracht werden.

Durch die extensive Begriinung von Flachdachern sowie der Begrinung der Stellplatziiber-
dachung zwischen den Bestandsbauten kann der Eingriff gemindert werden und der Lebens-
raum fur kleine Kriechtiere, Vdgel und Insekten gréf3tenteils erhalten bleiben.

Bei Durchfiihrung der Vermeidungsmal3nahmen gemaR Ziffer 3.1.7 des Artenschutzbeitrages
kénnen Verst6Re gegen die die Bestimmungen des § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

6 Artenschutzrechtiiche Prifung Stufe 1, Bebauungsplan 11.12 ,Sidlich Dresdner Stral3e / Nordlich Kénigsberger Strale*,
Dipl. Geogr. Ute Lomb, Bonn, 04/2022
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Boden, Wasser, Klima

Laut der Darstellung der Bodenkarte 1: 50.000 Nordrhein-Westfalen’ sind die Boden des Teil-
bereichs um die Bestandsbebauung entlang der Dresdener Stral3e als Kolluvisol (K) kartiert.
Gemal} der Karte der schutzwirdigen Boden NRW sind diese als fruchtbare Béden mit hoher
Funktionserfullung der Regelungs- und Pufferfunktion / nattirliche Bodenfruchtbarkeit klassifi-
Ziert. Es besteht jedoch lediglich eine geringe Wahrscheinlichkeit der Naturnéhe. Innerhalb
dieses Teilbereiches findet kein zusatzlicher Eingriff in den Boden statt. Die tber diese Pla-
nung festgesetzte Baugrenzen bilden grundséatzlich den Bestand ab. Die geringfligig zulassi-
gen Erweiterungen bericksichtigen lediglich den Fall einer Modernisierung bzw. Neubaus.

Im Uberwiegenden Teil des Plangebietes ist die Parabraunerde (L31) verbreitet. Gemal der
Karte der schutzwirdigen Boden NRW sind sie als fruchtbare Béden mit hoher Funktionser-
flllung als Regelungs- und Pufferfunktion / natlrrliche Bodenfruchtbarkeit klassifiziert. Es be-
steht lediglich eine geringe Wahrscheinlichkeit der Naturndhe. Durch die Realisierung der vor-
liegenden Planung zur Nachverdichtung im Bestand gehen die Parabraunerde unwiederbring-
lich verloren. Aufgrund der Lage innerhalb eines bebauten Quartiers ist deren Nutzung zu
Landwirtschaftlichen- oder Erholungszwecken als unwahrscheinlich zu beurteilen. Oberfla-
chengewasser befinden sich nicht im Plangebiet.

Die Begrunung der Stellplatze in der Tieflage zwischen den Bestandsgebauden mit einer Ve-
getationstragschicht von 0,70 m Dicke wird den Verlust an der aktiven Bodenflache mindern
und zur Wiederherstellung eines Speicherraumes fir das Niederschlagswasser beitragen.

Bruhl liegt in der Klimazone der Mittelbreiten. Dabei profitiert Briihl vom milden Klima der Kol-
ner Bucht. Der warmste Monat ist der Juli mit durchschnittlich 24° Celsius Tagestemperatur.
Der Januar ist mit einem Mittelwert um die 3° Celsius der kalteste Monat. Durch die Realisie-
rung der Planung — Rodung der Gehdlze und Versiegelung- wird aufgrund der Kleinteiligkeit
das Klima lediglich im unmittelbaren Umfeld beeintrachtigt. Diese Beeintrachtigung kann durch
Festsetzung einer Begriinung von Flachdachern sowie der von der Bebauung freizuhaltenden
Grundstucksflachen und der Stellplatziberdachung gemildert werden.Landschaftsbild und Er-
holung

Das Plangebiet ist Teilbereich eines Wohnquartiers mit grof3ztigigen Griinraumen. Diese sind
Uberwiegend als gepflegte Rasenflachen angelegt und mit eingestreuten Baumen ausgestat-
tet. Sie weisen einen eher geringen Erholungswert auf und gewinnen ihre Bedeutung in erster
Linie aus dem Abstand der Wohngebaude untereinander. Diese Funktion bleibt auch nach
Durchfuihrung der Planung erhalten. Durch die Nachverdichtung geht einerseits ein Teil des
Grunraumes verloren. Andererseits wird jedoch Wohnraum im Bestand geschaffen und damit
ein Eingriff auf der ,grinen Wiese“ vermieden.

Die Wirkung der Planung auf das Landschaftsbild ist aufgrund der bereits vorhandenen Be-
bauung als neutral zu beurteilen.

Kultur- und Sachguter
Innerhalb des Plangebiets sind Kulturgiter nach heutigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Es liegt kein Anhalt fir das Vorhandensein von Bodendenkmalern vor.

7 https:/iwww.tim-online.nrw.de/tim-online2/ WMS-Dienst IS BK50 Bodenkarte von NRW ,Schutzwiirdigkeit der Béden‘ und
,Wahrscheinlichkeit von Naturnahe’, abgerufen am 10.03.2021
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Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Gemeinde
als Unterer Denkmalbehotrde oder dem LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, Au-
Benstelle Nideggen, Zehnthofstralle 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax:
02425/9039-199 unverzuglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unver-
andert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fir Bodendenkmalpflege fur den Fortgang
der Arbeiten ist abzuwarten.

Planungsrelevante Sachguter sind nicht betroffen. Die fur die Zufahrtsrampe zur Stellplatzan-
lage zwischen den Bestandsbauten entfallenden drei Stellplatze sowie die mit der Verlegung
des FuBweges entfallende Wegeflache stellen lediglich einen geringfligig héheren Erschlie-
Rungsaufwand dar.

Planalternativen

Die vorgeschlagene Nachverdichtung im Bestand entspricht dem Gebot gemalR § 1a BauGB
der Nutzung von innenstadtischen Baureserven und hat Vorrang von Flacheninanspruch-
nahme im AuRRenbereich. Die bestehende technische Infrastruktur ist in den umliegenden Stra-
Ren vorhanden und muss nicht erweitert werden.

Die Errichtung eines Wohngeb&udes an einem anderen Standort wirde auch Verluste der
aktiven Boden- und Florakomponente nach sich ziehen.

5 Bilanzierung

Stadt Bruhl
Bebauungsplan Nr. 11.12
»oudlich Dresdener Stralle / Nordlich Kdnigsberger Strafle”
Flachenbilanz
Flachenart Bestand Planung
Reines Wohngebiet 11.005 m? -
Allgemeines Wohngebiet - 10.866 m?
davon uberbaubare Grundstucksflache (2.392 m?) (3.910 m?)
Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung - Geh- und Radweg 413 m? 552 m?
Gesamtflache | | 11418 m? | | 11.418 m? |
GRZ 0,22 0,36

6 Bodenordnung und Kosten

Fur die Umsetzung der Planung ist eine Bodenordnung zwischen der Gebausie und der Stadt
Bruhl zur Verlegung der Wegeparzelle erforderlich. Der Zuwachs an offentlicher Verkehrsfla-
che der Stadt Bruhl betragt dabei rund 70 mz.

Die bauliche Realisierung der Planung erfolgt ohne Mittel der Stadt Bruhl.

Die Kosten des Planverfahrens einschliel3lich der notwendigen Fachgutachten tragt die Vor-
habentragerin.
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