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Dem Bebauungsplan 01.22 ,Ostlich Pingsdorfer StraBe / Waldorfer StraRe” wird gemaR § 9 Abs. 8
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2021 (BGBI. | S. 1728), folgende
Begriindung beigegeben:
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1

Anlass und Ziele der Planung

1.1 Verfahren

Die Anderung des Planungsrechts erfolgt durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemiR
§ 12 BauGB. Da das Vorhaben der Innenentwicklung innerhalb des bestehenden Siedlungsgefiiges
dient, soll bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans von den Regelungen des
§13a BauGB zur Verfahrensvereinfachung und Verfahrensbeschleunigung Gebrauch gemacht wer-
den. Das bedeutet, dass gem. § 13a Abs. 2 in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umwelt-
prifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen werden kann
und Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, nicht auszuglei-
chen sind.

1.2 Planungsanlass

Die AREAL Briihl GmbH & Co. KG ist Eigentiimerin des Grundstiicks Gemarkung Brihl, Flur 28, Flur-
stlicke 153, 408, 542, 544, 543, 547, 548. Ferner ist sie verfligungsberechtigt tiber die Flurstiicke
Gemarkung Briihl, Flur 28, Nrn. 389, 394, 400, 430, 522, 545, 546 bzw. Teilen davon. Diese letztge-
nannten Flurstiicke befinden sich im Eigentum der Stadt Briihl. Die Gesamtheit der vorbezeichneten
Flurstiicke bildet den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Die AREAL Brithl GmbH & Co. KG beabsichtigt eine Wohnbebauung sowie die zugehorigen Erschlie-
Rungsanlagen zu errichten. Das Plangebiet ist derzeit mit einem Wohnhaus (Pingsdorfer StralRe 5
und 7) sowie mit Garagen, mehreren Schuppen und einem Gewachshaus bebaut. Ein Teil des Plan-
gebietes wird als 6ffentliche Verkehrsflache genutzt (6ffentlicher Parkplatz - Flurstiick 430, Stra-
Renflache — Flurstlicke 522, 543).

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 01.22 erstreckt sich auf dieses teil-
weise bebaute unmittelbar stidlich an das Stadtzentrum von Briihl angrenzende Areal. Das Plange-
biet wird begrenzt im Westen durch die Pingsdorfer Stralle, im Norden durch einen 6ffentlichen
Weg, der zum dort bestehenden Kindergarten fiihrt und gleichzeitig ErschlieBungsfunktion fir das
Wohnhaus UhlstraRe 135 a Gbernimmt (Flurstiick 522), im Osten durch das Gelande des katholi-
schen Kindergartens St. Marien, im Stiden durch die Wohnbebauung Pingsdorfer StraBe 9 - 11 sowie
Waldorfer StraRRe 13. Der offentliche Weg (Flurstiick 522) wird in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes einbezogen, ist jedoch nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Auf den nicht bebauten Flachen des Grundstiicks erstrecken sich eine ausgedehnte Gartenflache
mit einem Nutzgarten und Wiesenflachen. In diesem Gartenbereich wachsen mehrere Bdume, u.a.
Blau-Fichte, Eibe und Thuja. Aufgrund der Vornutzung als kleiner Gartenbaubetrieb ist das Grund-
stiick zu einem wesentlichen Teil durch Betonpflaster sowie durch ein Gewachshaus versiegelt.

Insgesamt umfasst das Areal einschlieRlich der 6ffentlichen Verkehrsflachen (Flurstiick 522) eine
Flache von etwa 3.364 m2.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fiir die Errichtung eines mo-
dernen Wohnquartiers, das baulich und strukturell den heutigen Anspriichen an moderne Wohn-
formen entspricht. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan bietet Raum fiir 35 Wohneinheiten in
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zwei- bzw. dreigeschossigen Geschossbauten mit jeweils einem zusatzlichen Dachgeschoss, das fir
das Gebaude an der Pingsdorfer Stralle als eine Kombination aus Pultdach und Flachdach, fiir die
Ubrigen Gebaude als Staffelgeschoss mit Flachdach ausgebildet werden. 4 der 35 Wohneinheiten
werden als Stadthaduser ausgebildet.

Das Vorhaben liegt im Bereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes (Durchfiihrungsplan Nr. 1)
aus den fiinfziger Jahren des vorigen Jahrhunderts. Er setzt ein Reines Wohngebiet fest, baut aller-
dings nicht auf den aktuellen Normen des Planungsrechts auf (BauGB, BauNVO).

Zukinftig soll durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 01.22 qualifiziertes
Planungsrecht vorliegen, um dem Vorhabentrdger Sicherheit bei der baulichen Entwicklung des
Grundstiicks zu geben. Ferner kann durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes sichergestellt werden, dass die unterschiedlichen 6ffentlichen und privaten Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abgewdagt werden.

Da auch in Brihl die Nachfrage nach Wohnraum das Angebot Ubersteigt und die Errichtung von
neuem Wohnraum positive Impulse fir die Wohnungsversorgung der Bevolkerung liefert, stellt die-
ses Grundsttick ein gutes Potential dar, diese Nachfrage zu mildern.

1.3 Planungsablauf

Mit Schreiben vom 30.03.2020 beantragte die AREAL Brithl GmbH & Co. KG die Einleitung des Plan-
verfahrens fir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir das betreffende Grundstiick. In seiner
Sitzung am 20.08.2020 fasste der Ausschuss flir Planung und Stadtentwicklung den Beschluss zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 01.22 ,,Ostlich Pingsdorfer StraRe / Waldor-
fer StralRe” auf der Grundlage der vom Vorhabentrager eingereichten Entwurfsunterlagen.

Die Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie die Beteiligung der Behor-
den und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte im Zeitraum
vom 23.04.2021 bis zum 25.05.2021. In diesem Zeitraum sind 14 Stellungnahmen von Behdrden
und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange sowie eine Stellungnahme eines Blirgers eingegangen.

Infolge der eingegangenen Stellungnahmen wurde der Planentwurf im Hinblick auf die Besucher-
stellplatze dahingehend gedndert, als die im nordwestlichen Teil des Vorhabengrundstlicks vorge-
sehenen Besucherstellplatze entfallen, da die Planung bei den gegebenen Platzverhaltnissen nicht
umsetzbar ist. Eine Ausweisung von Pkw-Stellpldatzen an der Nordseite des Grundstiicks im Bereich
zwischen dem geplanten Neubau an der Pingsdorfer Stralle und UhlstralRe 135 scheitert an der feh-
lenden Breite des Wohnweges. Zwei senkrecht (90°-Aufstellung) zum Wohnweg neben den Auf-
stellflachen fir die Miilltonnen angeordnete Stellpldtze wéaren zwar platzmaRig auf dem Grund-
stiick unter zu bringen, fahrgeometrisch aber nicht anfahrbar. Zwei im Winkel von 45° an dieser
Stelle angeordnete Stellplatze waren ebenfalls platzmaRig auf dem Grundstiick realisierbar, jedoch
von der Pingsdorfer StraRe aus nur vorwarts anfahrbar.

Ein Verlassen der Stellplatze ware nur riickwarts moglich. Die Fahrzeuge missten somit riickwarts
Uber den Gehweg in den Kreisverkehr einfahren. Aus Griinden der Verkehrssicherheit ist diese Lo6-
sung insofern auszuschlieRen.
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Die Planung wurde somit dahingehend gedndert, dass auf die Besucherstellplatze im nordwestli-
chen Bereich mit Zufahrt von der Pingsdorfer StralRe verzichtet wurde.

Ebenso wurden auf die am stidostlichen Grundstiicksbereich angrenzend zur Walldorfer StralSe vor-
gesehenen 2 Stellplatze verzichtet. Dadurch kann der an dieser Stelle stehende groRkronige und
das Ortsbild pragende Baum erhalten bleiben.

Mit dem Entfall der beiden Besucherstellplatze am Nordrand des Plangebietes bietet sich die Mog-
lichkeit, die Position des Standortes fiir die Sammelmillbehélter zu optimieren. Daraus ergab sich
eine entsprechende Anderung der Flichenfestsetzung.

Zudem wurden aufgrund der Ergebnisse der durchgefiihrten Artenschutzprifung der Stufe Il (Art
flir Art-Untersuchung) die Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechend so-
wie der Rechtsplan und die textlichen Festsetzungen erganzt.

Mit Ausnahme weniger redaktioneller Inhalte in der Begriindung ergaben sich keine weiteren An-
derungserfordernisse aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange.

1.4 Zielsetzungen des Bebauungsplanes

Um innerhalb des Plangebietes eine stadtebauliche Entwicklung und Ordnung gemaR § 1 Abs. 3
BauGB zu erreichen, sind Regelungen fir die kiinftige standortadaquate Nachverdichtung des Sied-
lungsgefiiges zu treffen, die auf die Sicherung des Wohnstandortes abzielen. Ziel ist dabei die Schaf-
fung einer Wohnanlage. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 01.22 ,Ostlich
Pingsdorfer Strale / Waldorfer StraRe” ermdoglicht fur das Grundstiick an der Pingsdorfer StraRRe
die Errichtung eines attraktiven Wohnquartiers fiir ca. 35 Wohneinheiten in zentraler Lage am Rand
der Innenstadt von Briihl.

Mit der BaumalRnahme erfolgen eine Nachverdichtung der Siedlungsstruktur sowie eine Aufwer-
tung des Stadtbildes am stdlichen Rand des Briihler Stadtzentrums. Das Gelande liegt zum grof3ten
Teil brach, die vorhandenen Wohn- und Nutzbauten sind sanierungsbediirftig und auch die Freifla-
chenstruktur im Zusammenhang mit diesem Wohnstandort erfillt keinerlei Aufenthalts- und Erho-
lungsqualitat.

Mit der baulichen Erneuerung werden die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Briihl fiir den
gesamten Planungsraum grundsatzlich nicht verdandert. Durch die Schaffung von neuem Planungs-
recht wird die Wohnfunktion an diesem Standort gestarkt und bereits bestehende stadtebauliche
Strukturen werden fortentwickelt. Durch die Schaffung von zuséatzlichen Wohneinheiten an einem
bisher bereits teilweise der Wohnfunktion unterliegenden Standort bei gleichzeitigem Vorhanden-
sein samtlicher notwendiger Infrastruktureinheiten wird dem gesetzlichen Auftrag entsprochen,
mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. Dabei wird die zusatzliche Inanspruch-
nahme von Flachen fir bauliche Nutzungen verringert und dem Prinzip der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen und deren Nachverdichtung ent-
sprochen (§ 1a Abs. 2 BauGB). Die Nachverdichtung Giberwiegend erschlossener Freiflachen stellt
auch ein Mittel zur Deckung des immer noch erkennbaren Wohnbedarfes im Ballungsraum Kéln -
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Bonn dar. Um eine unnétige Inanspruchnahme von Freirdumen aullerhalb der im Zusammenhang
bebauten Siedlungsbereiche zu vermeiden, soll bendtigter Wohnraum durch die Aktivierung von
Baullicken und Nachverdichtungsreserven geschaffen werden. Durch die Planung kann die Versor-
gung mit Wohnraum in der Stadt Briihl verbessert werden. Ferner werden durch die wohnbauliche
Entwicklung des Bereichs die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen in Briihl gestarkt und ihr Be-
stand gesichert.

1.5 Beschreibung des Vorhabens sowie der ErschlieBung

Die stadtebauliche Konzeption des vorhabenbezogenen Bebauungsplans basiert auf der Zielset-
zung, ein hochwertiges Wohnquartier mit Eigentumswohnungen zu schaffen, das einem Teil der
Bevolkerung die Moglichkeit zur Eigentumsbildung bietet. Da die Verkehrsinfrastruktur vollstandig
vorhanden ist, bedarf es lediglich einer inneren ErschlieRung des Plangebietes in Form eines Ful-
wegesystems und der Anpassung der vorhandenen 6ffentlichen Erschlielungsanlage am Nordrand
des Plangebietes.

Das Vorhaben besteht aus 3 Geschosswohnungsbauten mit insgesamt 35 Wohneinheiten. Das Kon-
zept beinhaltet die Errichtung von einem dreigeschossigen Gebaude mit einem zusatzlichen Staf-
felgeschoss straRenbegleitend zur Pingsdorfer StralRe. Auf der zur Pingsdorfer StraRe orientierten
Gebdudeseite erfolgt der vertikale Gebdudeabschluss durch ein Pultdach, um die im Ubrigen Be-
reich der Pingsdorfer StraRe weitestgehend vorherrschende Schragdachform aufzugreifen. Im Blo-
ckinnenbereich wird diese Bebauung durch zwei zweigeschossige Wohngebaude erweitert, jeweils
ebenfalls mit einem Staffelgeschoss mit Flachdach erganzt. Die Eingdnge der Geb&dude sind entwe-
der nach Westen (Pingsdorfer StraRe) oder nach Norden orientiert. Die Wohnflachen mit den an-
grenzenden Balkonen bzw. Terrassen zeigen in das Blockinnere bzw. nach Siden.

Die geplante Bebauung tritt an die Stelle eines momentan vorhandenen 6ffentlichen Parkplatzes
mit etwa 8 Stellpldtzen sowie eines Einfamilienhauses und Freiflachen, die ehemals als Gartnerei
genutzt wurden.

Die aullere Erschliefung erfolgt Gber das vorhandene StralRensystem von der Pingsdorfer StralRe
und dem vorhandenen Verbindungsweg zwischen Pingsdorfer StraRe und BonnstralRe, der auch den
benachbarten Kindergarten erschliel3t.

Das ErschlieBungssystem bleibt grundsatzlich erhalten, der Verbindungsweg wird jedoch durch Zu-
schlag von Teilen des bisher als Gartenflache genutzten Areals geringfligig erweitert und zudem
durch einen FuBweg erganzt, der am Ostlichen Plangebietsrand vorbeifiihrt und die Waldorfer
StralRe mit dem vorhandenen Weg zwischen Pingsdorfer StraBe und BonnstraRe verbindet.

Der ruhende Verkehr wird in einer Tiefgarage mit ca. 44 Stellplatzen untergebracht und belastet
somit nicht die Wohnfunktion. In der Summe werden bei geplanten ca. 35 Wohneinheiten etwa 44
private Stellpldtze in der Tiefgarage geschaffen. Somit ist davon auszugehen, dass innerhalb des
Quartiers und in dessen ndherem Umfeld keine Probleme im ruhenden Verkehr auftreten werden.
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Abb. 1: Entwurf des geplanten Wohnquartiers (Stand August 2021)

Fir die zukinftig hier wohnenden Bewohner unterschiedlichen Alters werden auf den inneren Frei-
flachen zwei Spiel- und Aufenthaltsmoglichkeiten fir alle Altersgruppen geschaffen. Der Innenraum
ist durch eine FuBwegeerschlieBung gekennzeichnet, an dem neben diesen Flachen auch die ge-
meinschaftlich zu nutzenden Miillsammelstellen erreichbar sind.

Zur Forderung der Elektromobilitat fir Kfz und Zweirdder wird die Tiefgarage technisch ausgestat-
tet. Fir jeden Stellplatz wird eine Anschlussmoglichkeit flir ein Kfz geplant, die sodann individuell
durch den K&ufer eines Stellplatzes bei Bedarf ausgebaut werden kann. Es ist davon auszugehen,
dass zukinftig ein zunehmender Anteil der Kfz elektrisch betrieben sein wird, sodass bereits heute
die Voraussetzungen fir eine Ladeinfrastruktur geschaffen werden soll. Dies wird gleichermalien
auch fir Fahrrader geplant, wobei es heute und auch in Zukunft tblich sein wird, das Aufladen der
Fahrrad-Akkus in der Wohnung zu bewerkstelligen, um dem Diebstahl der wertvollen Akkus entge-
genzuwirken. Insofern sind Lademaoglichkeiten fiir Fahrrader in der Tiefgarage nicht erforderlich.
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2

Erlduterungen zum Plangebiet und zum naheren Umfeld

2.1 Vorhandene Strukturen und Nutzungen

Die Stadt Briihl ist Standort fir eine Vielzahl kultureller, technischer und wirtschaftlicher Infrastruk-
tureinheiten. Die Stadt mit ihren knapp 45.000 Einwohnern liegt am siidlichen Rande des Ballungs-
zentrums Rhein-Ruhr-Gebiet mit einer sehr guten Verkehrsanbindung in attraktiver Nahe zu Kéln
und Bonn. Weltweiten Bekanntheitsgrad hat Briihl insbesondere durch die Schlésser Augustusburg
und Falkenlust errungen, die zu den Wahrzeichen Briihls zdhlen und zusammen mit der barocken
Gartenanlage 1984 als Welterbestatte in die UNESCO-Liste aufgenommen wurden.

Unmittelbar an den Sliden der Stadt KéIn angrenzend sind in Brihl altrenommierte Wirtschaftsun-
ternehmen ebenso vertreten wie neue Industriezweige. Ansdssig sind eisen- und papierverarbei-
tende Industrie, Genussmittelhersteller, chemische Fabriken und einige hundert Handwerksbe-
triebe. GrofSter Arbeitgeber ist neben dem Eisenwerk, der Fa. Dom-Sicherheitstechnik und
Renault/Nissan auch der Freizeitpark Phantasialand. Zwischen den Oberzentren Kéln im Norden
und Bonn im Sliden liegend stellt die Stadt auch einen wichtigen Wohnstandort fiir in diese beiden
Oberzentren pendelnde Arbeitnehmer dar.

Briihl gliedert sich neben der Kernstadt in verschiedene historisch gewachsene Ortsteile und neuere
Siedlungsgebiete. Die Ortsteile Badorf mit Eckdorf und Geildorf, Heide, Kierberg, Pingsdorf, Schwa-
dorf und Vochem sind in erster Linie landlich gepragt und stellen wichtige Wohnstandorte dar.

Die nachsten Anschlussstellen Bruhls an das Autobahnnetz sind Brihl Ost und Brihl / Bornheim an
der BAB 553 sowie KoIn-Godorf an der BAB 555. Mehrere Haltestellen der Stadtbahnlinie 18 (Ba-
dorf, Briihl-Siid, Briihl-Mitte, Briihl-Nord) sichern die schienengebundene Erreichbarkeit der beiden
Oberzentren Koln und Bonn. Ferner verfiigt Brihl Gber zwei eigene Anschliisse an das Netz der
Deutsche Bahn AG, der nachste DB-Haltepunkt ist lediglich wenige Hundert Meter vom Vorhaben-
gebiet entfernt.

Verschiedene Regional- sowie Stadtbuslinien verbinden die einzelnen Stadtteile sowie die benach-
barten Stadte untereinander.

Das am sudlichen Rand der Kernstadt gelegene ca. 0,35 ha grof3e Plangebiet umfasst insgesamt 15
Flurstiicke, davon mehrere Flurstiicke, die als Parkplatzflache, als Teile der 6ffentlichen Verkehrs-
flache sowie als Gartenflache im Eigentum der Stadt Briihl liegen.

Das Hauptgrundstiick ist durch eine Wohnnutzung im Hauptgebdude sowie durch Relikte eines ehe-
maligen Gartnereibetriebes gekennzeichnet. Der zweigeschossige Baukorper mit zusatzlichem als
Satteldach ausgebildetem Dachgeschoss entspricht in seiner Struktur im Wesentlichen der sich siid-
lich entlang der Pingsdorfer StralRe anschlieBenden StraRenrandbebauung.

Das Plangebiet liegt zentrumsnah am stidlichen Rand der Briihler Innenstadt. Das nahere Umfeld
ist durch eine direkt benachbarte zumeist zweigeschossige Wohnbebauung entlang der Pingsdorfer
StralRe gepragt. Slidostlich schlieft sich eine reine Wohnnutzung in geschlossener Bauweise im Be-
reich der Waldorfer StralRe an.
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Auf der Westseite der Pingsdorfer Stralle herrscht eine mischgebietstypische Nutzung mit vorwie-
gend Wohnnutzung und eingestreuten kleingewerblichen Betrieben vor. Ostlich des Standortes
pragt das Areal des katholischen Kindergartens St. Marien den Bereich.

Nordlich des Knotenpunktes Pingsdorfer StralRe / Liblarer StralRe / UhlstraRe beginnt mit der Uhl-
straRe, die sich nach wenigen Hundert Metern mit der belebten FuRgangerzone fortsetzt, das Ge-
schaftszentrum der Stadt Briihl, welches durch eine Vielzahl an kleineren und groRReren Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetrieben, Einrichtungen der Verwaltung sowie durch Wohngebaude ge-
kennzeichnet ist. Es wird eingeleitet durch einen markanten groRvolumigen Geschaftskomplex, der
nach wenigen Metern in die Giesler Galerie Gbergeht.

Markantestes Merkmal der ndheren Umgebung ist jedoch das 6stlich gelegene Kulturensemble des
Schlosses Augustusburg mit seinen ausgedehnten Parkanlagen.

2.2 AuBere und innere ErschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt unmittelbar von der Pingsdorfer Stralle liber den am
nordlichen Plangebietsrand vorhandenen befahrbaren Stichweg, der sich nach etwa 60 m zu einem
Gehweg verengt und eine Wegeverbindung zur Bonnstralle herstellt und zum Kindergarten fihrt.
Die Planung sieht vor, am 6stlichen Plangebietsrand einen 6ffentlich nutzbaren Weg zu schaffen,
der entlang der Grenze zum Kindergartengeldnde eine Verbindung zur Waldorfer StraRe lber-
nimmt. Diese stellt zukilinftig eine fuRlaufige Verbindung des Wohngebietes an der Waldorfer
Strae Uber die Uhlstralle ins Stadtzentrum dar.

Die innere ErschlieBung wird durch ein FuBwegesystem gebildet. Es fiihrt auch zu den gemein-
schaftlich zu nutzenden Standorten fiir Abfallbehéalter am westlichen und 6stlichen Plangebietsrand
sowie zu einem Fahrradaufzug, der zur Erleichterung der Fahrradnutzung in die Tiefgarage fuhrt.

Das Wohnquartier wird durch eine Tiefgarage mit etwa 44 Stellplatzen unterbaut. In dieser unter-
irdischen Anlage sind zusatzliche Kellerrdume fir die Wohnungen sowie Fahrradabstellpldtze ent-
halten.

Die Einfahrt in die Tiefgarage erfolgt von der Pingsdorfer Stral3e, indem dort eine kombinierte Ein-
/ Ausfahrt in Form einer zweispurigen Rampe geschaffen wird. Aufgrund der Ndhe zum bestehen-
den Kreisverkehr und wegen der Vielzahl an StraReneinrichtungen (FuBgangeriiberweg, Schraffur-
flachen) kann der einfahrende Verkehr lediglich aus sidlicher Richtung kommend die Tiefgarage
befahren, der ausfahrende Verkehr muss sich nach Norden hin zum Kreisverkehr orientieren, um
von dort gegebenenfalls nach Siiden einzuschwenken.

Fiir FuBganger und Radfahrer besteht liber das vorhandene und geplante Wegesystem eine giins-
tige Moglichkeit, die Innenstadt von Brihl Gber die straBenbegleitenden Geh- und Radwege von
Pingsdorfer StraRe und UhlstraRRe zu erreichen. Die Entfernung zur Geschéaftszone in der Uhlstralle
betragt lediglich ca. 200 m, zum Rathaus der Stadt Brihl und zum Marktplatz etwa 550 m. Zum
Haltepunkt Briihl Stid betragt die fullaufige Entfernung etwa 300 m, von hier sind die StraRenbahn-
linie 18 (K6In — Bonn) sowie die Buslinien 707 und 985 auf kurzem Weg erreichbar. Die fuBlaufige
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Entfernung zum Bahnhof Briihl betragt etwa 1.000 m. Damit ist auch eine komfortable Erreichbar-
keit der Oberzentren Kéln und Bonn und dariiber hinaus eine tberortliche Erreichbarkeit mittels
schienengebundener Verkehrsmittel moglich.

Insgesamt liegt eine ausreichend dimensionierte und in der ErschlieBungsfunktion des gesamten
Bereichs gute Verkehrsinfrastruktur vor. Die weitere Planung baut auf diese bestehende Struktur
auf.

2.3 Ver- und Entsorgung

Die zur Versorgung des Plangebietes erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen (u. a. Strom,
Wasser, Telekommunikation, Abwasser) liegen in den angrenzenden StraRenziigen und kénnen
weiter genutzt werden.

2.4 Bodensituation und Topographie

Das Plangebiet weist keine groReren Hohenunterschiede auf und ist nahezu eben. Das Gelandeni-
veau liegt zwischen ca. 65,7 m NHN (Uber Normalhéhenull) an der Pingsdorfer Strale und 64,1 m
(NHN) an der Waldorfer StraRBe. Bodenbelastungen sind nicht bekannt.

2.5 Verkehr

Ein im Februar 2020 erarbeitetes Verkehrsgutachten?® hat die Leistungsfahigkeit der vorhandenen
ErschlieBungsanlagen einschlieflich der Knotenpunkte bewertet und kommt zu dem Ergebnis, dass
die verkehrlichen Bedingungen insbesondere auch in Bezug auf die Leistungsfahigkeit des Kreisver-
kehrs aufgrund der Wohnbebauung und den darauf gerichteten Ziel- und Quellverkehren als un-
problematisch zu erachten sind. Es werden pro Tag insgesamt rund 120 zusatzliche Kfz-Fahrten fir
die Bewohner, Besucher und den Wirtschaftsverkehr infolge der geplanten Wohnnutzung gene-
riert. Zur Berechnung der zukiinftigen gesamten Verkehrsbelastung am Kreisverkehr Pingsdorfer
StraBe/ Liblarer StraBe/ Uhlstrae wurde die morgendliche und nachmittagliche Belastungsspitze
der neuen Nutzung mit der Verkehrsbelastung der entsprechenden Spitzenstunde im Bestand lber-
lagert.

1 Verkehrsgutachten zur Errichtung einer Wohnbebauung an der Pingsdorfer StralRe in Brihl, ISV Buro fur Stadt- und Ver-
kehrsplanung, Dr. — Ing. Reinhold Baier GmbH, Aachen im Februar 2020



Vorhabenbezogener Bebauungsplan 01.22 ,Ostlich Pingsdorfer StraBe / Waldorfer StraRe” Seite 12

3  Ubergeordnete Vorgaben / geltendes Planungsrecht
3.1 Landesentwicklungsplan (LEP NRW), Regionalplan und Flachennutzungsplan

Im Rahmen der zentral6rtlichen Gliederung wird der Stadt Brihl im Landesentwicklungsplan die
Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen.

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk KéIn ist das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB) festlegt.

Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan 2003 mit Darstellung der Lage des Plangebietes (blau)

Der Flichennutzungsplan (FNP) der Stadt Briihl stellt das Plangebiet (iberwiegend als gemischte
Bauflache (M), zu einem geringen als Teil als Wohnbauflache (W) dar." Grundsatzlich beinhalten
gemischte Bauflachen auch die Wohnfunktion. Im vorliegenden Fall soll der Flachennutzungsplan
im Wege der Berichtigung gemaR § 13 a Abs. 2 angepasst werden.
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem
Flachennutzungsplan  der
Stadt Briihl (Stand 2018) mit
Darstellung der Lage der
Plandnderung (blau)

Abb. 4: Ausschnitt aus dem
Landschaftsplan des Rhein-
Erft-Kreises (Stand 2019)
mit Darstellung der Lage der
Plananderung (blau)

142

5.2:176. i e\~

Gemal Landschaftsplan des Rhein-Erft-Kreises (Stand 29.11.2016) stellt das Plangebiet einen "im
Zusammenhang bebauten Ortsteil / Gebiet eines rechtswirksamen Bebauungsplans” dar. Es beste-
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hen keine aus dem Landschaftsgesetz resultierenden Einschrankungen fiir die Nutzung des Plange-
bietes. Der nachstgelegene geschiitzte Teil von Natur und Landschaft ist der dstlich vom Plangebiet
gelegene Schlosspark (2.2-21).

3.2 Bestehendes Planungsrecht

Das Vorhaben liegt im Bereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans (Durchfiihrungsplan Nr. 1) aus
den flinfziger Jahren des vorigen Jahrhunderts. Er setzt ein Reines Wohngebiet fest, baut allerdings
nicht auf die aktuellen Normen des Planungsrechts auf (BauGB, BauNVO).

Westlich des Plangebietes (Getrankemarkt) jenseits der Pingsdorfer StraRe besteht mit der Bauzo-
nen Ordnungsziffer 19 seit 1964 rechtskraftiges Planungsrecht. Festgesetzt sind ein Kerngebiet
(MK) bei geschlossener Bauweise, drei zuldssige Vollgeschosse sowie eine Bautiefe von 13m. Die
GRZ betragt 0,6, die GFZ: 1,6.

Nordwestlich jenseits des Kreisverkehrs (Einkaufzentrum) ist straRenbegleitend ein Mischgebiet
festgesetzt, daran schlief3t sich im Blockinnenbereich ein Sondergebiet "Einkaufzentrum" an.

4  Planungsrechtliche Festsetzungen

Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet (§ 12 Abs. 3a BauGB).

4.1 Artder baulichen Nutzung Festsetzung

Festsetzung

e Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen (§ 4
Abs. 3 Ziffern, 4 und 5 BauNVO) auch ausnahmsweise nicht zuldssig.

Begriindung

Die zukinftige Struktur des Plangebietes soll in Anlehnung an die vorhandene Wohnbebauung und
an die umgebenden Nutzungen den Kriterien eines Allgemeinen Wohngebietes entsprechen. In ers-
ter Linie wird durch die Planung eine Wohnnutzung angesprochen. Daneben soll die Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebietes zusatzlich eine weitreichende Nutzungsdifferenzierung des
Wohnquartiers erméglichen, die auch zukiinftigen Anderungstendenzen geniigt. Mit dem Aus-
schluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen wird gleichzeitig ein Schutzmechanismus einge-
baut, der der Wohnruhe dient und dazu fiuhrt, dass keine belastenden Verkehrsstrome in das
Wohnquartier geleitet werden.
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4.2 MahB der baulichen Nutzung Festsetzung

Grundflachenzahl
Festsetzung

e Gemdfs § 19 Abs. 4 BauNVO darf im Allgemeinen Wohngebiet WA die zuléissige Grundfiéche
durch die Grundfldchen der Tiefgarage und sonstigen Nebenanlagen bis zu einer GRZ = 0,8
liberschritten werden.

Begriindung

Der Bebauungsplan stellt die Voraussetzung fiir die Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum
innerhalb einer Region, die durch eine extrem hohe Nachfrage nach Wohnraum gepragt ist, dar. Sie
dient der Eigentumsbildung fir einen breiten Bevolkerungskreis.

Gemal’ § 19 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen, Stell-
platzen, Zufahrten und Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf dabei durch die zuvor beschriebenen Anlagen um bis
zu 50 % Uberschritten werden, hier demnach also héchstens bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6.
Abweichend hiervon setzt der Bebauungsplan aufgrund der beabsichtigten Unterbringung des ru-
henden Verkehrs in einer Tiefgarage als maximal zuldssige lUberbaubare Grundstiicksflache fir
diese Anlagen eine Grundflachenzahl von 0,8 fest (GRZ Il). Ein wesentlicher Aspekt der Bauleitpla-
nung ist die Vermeidung von ebenerdigem flieBendem Verkehr innerhalb des Plangebietes sowie
eine weitestgehende Verlagerung des ruhenden Verkehrs in eine Tiefgarage. Diese Verlagerung
dient insbesondere auch der Wohnruhe im Quartier und dessen Nachbarschaft. Insofern ist die Er-
richtung von einer moglichst groRen Tiefgarage an diesem Standort stadtebaulich wiinschenswert,
zumal im benachbarten Umfeld aufgrund der Siedlungsdichte ein bestehender Parkdruck erkenn-
bar ist. Des Weiteren werden auf der Tiefgarage durch eine entsprechende Bodenliberdeckung die
Voraussetzungen fir eine intensive Begriinung geschaffen. Planungsrechtlich ist es insofern erfor-
derlich, die Uberschreitung der Grundflichenzahl durch Nebenanlagen und unterirdische Bauwerke
nach § 19 Abs. 4 Satz 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) durch die Festsetzung einer héheren
Grundflachenzahl zu gestatten, um damit die stadtebaulich gewiinschte Tiefgarage in der erforder-
lichen GroRe errichten zu kénnen.

Geschossflachenzahl

Eine Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) ist nicht erforderlich, da durch die Festsetzungen
von GRZ und Zahl der Vollgeschosse (siehe Planzeichnung) eine eindeutige Festsetzung der Bauvo-
lumina bestimmt ist.

Hoéhe baulicher Anlagen

Festsetzung
Bezugshohe fir alle Hohenfestsetzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungspla-
nes ist NHN

Maximal zulassige Firsthohe (FH) gemaR Planeintrag.
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Firsthohe: oberster bzw. hochster Punkt der Dachflache bei Pultdachern.

Maximal zulassige Traufhohe (TH) gemaR Planeintrag.
Traufhohe / oberer Wandabschluss: Schnittkante Vorderkante aufgehende AuRenwand mit
der Oberkante Dachhaut / hochster Punkt der aufgehenden Wand

Maximal zuldssige Gebaudehohe (GH1) gemaR Planeintrag.
Gebdudehohe: oberster bzw. hochster Punkt der Dachflache bei Flachdachern.

Maximal zuldssige Gebaudehohe 2 (GH2) gemaR Planeintrag.
Gebaudehohe: oberster bzw. héchster Punkt des obersten Vollgeschosses bei Flachdachern.

e Eine Uberschreitung der im Bebauungsplan festgesetzten GH2 durch die Héhe von not-
wendigen Absturzsicherungen um 1 m ist zuldssig.

e Gemdf § 16 Absatz 6i. V. mit § 18 BauNVO wird festgesetzt, dass die H6he baulicher Anla-
gen durch Dachaufbauten, wie beispielsweise technische Aufbauten, Fahrstuhliiberfahrten
oder Treppenhduser sowie durch Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien die je-
weils festgesetzte maximale Gebédudehéhe um bis zu 2,0 m (iberschreiten diirfen. Die
Dachaufbauten miissen dabei mindestens um das Mafs ihrer Héhe von der GebédudeaufSen-
wand des obersten Geschosses zuriicktreten.

Begriindung

Grundsatzlich sind alle Hohenfestsetzungen auf Normalhéhennull (NHN) bezogen und somit ein-
deutig bestimmt. Die erfolgte Vermessung des Plangebietes sowie des ndheren Umfeldes lieferte
eine Vielzahl von im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellten Hohenpunkten mit Hohenangaben,
so dass ein direkter Vergleich mit den geplanten Gebdaudehdhen und ein unmittelbarer Bezug zum
Hoéhensystem méglich ist. 2 Die Festsetzung von maximalen Gebiudehdhen fiir die Geschossbauten
bezieht sich stets auf den hdchsten Punkt des betrachteten Gebaudeteils. Da zur Nutzung der Fla-
che, die im obersten Geschoss durch den Riicksprung dieses Geschosses gebildet wird, Absturzsi-
cherungen erforderlich sind, setzt der Bebauungsplan fest, dass die festgesetzten Gebdudehohen
durch entsprechende Absturzsicherungen um 1 m liberschritten werden diirfen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Gebdudehdhen diirfen durch Dachaufbauten wie beispiels-
weise technische Aufbauten, Aufziige oder Treppenhduser sowie um Anlagen zur Gewinnung rege-
nerativer Energien um bis zu 2 m Uberschritten werden. Die Festsetzung dient insbesondere der
Installation von Anlagen der Solarthermie und der Photovoltaik.

2 Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Hohenfestsetzung werden nachfolgend die Hohen der Gebaudekorper Gber Grund
angegeben: Haus Pingsdorfer Stralle Traufhohe 12,5 m, Firsthohe 13,6 m; Gartenhauser Héhe Flachdach 8,8 m
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4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Festsetzung

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Balkone ist im Allgemeinen Wohngebiet
WA bis zu einer Tiefe von 2,0 m (iber die Hdlfte der Breite der jeweiligen GebdudeaufSenwand zulds-
sig, sofern nicht landesrechtliche Vorschriften entgegenstehen.

Gemdf3 § 23 Abs. 3 BauNVO ist eine Uberschreitung der riickwdrtigen Baugrenzen durch nicht iiber-
dachte Terrassen um bis zu 3 m zuléssig.

Begriindung

Ziel der Bauleitplanung ist die Schaffung einer verdichteten Wohnbebauung unter Anwendung ei-
ner kosten- und flaichensparenden Bauweise. Die Wohnqualitat steigt zunehmend mit der Moglich-
keit, den Freiraum auf den individuellen Grundstlicken auszunutzen. Dazu tragen die Anlage von
Terrassen fiir die Erdgeschosszonen und die Errichtung von Balkonen bei. Der Bebauungsplan setzt
die liberbaubare Grundstiicksflache fir die einzelnen Baukérper durch ein System von Baugrenzen
fest, Terrassen werden jedoch nicht durch diese Baugrenzenfestsetzungen erfasst. Aus diesem
Grunde bestimmt der Bebauungsplan, dass bei der Anlage von Terrassen die gartenseitigen Bau-
grenzen um bis zu 3,0 m Uberschritten werden dirfen.

Bei der Errichtung und dem Vertrieb zeitgemaflen und attraktiven Wohnraums im verdichteten
Mehrfamilienhaussegment ist das Angebot von erlebbaren Balkonen unerlasslich. Der Bebauungs-
plan setzt daher fest, dass die Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Balkone bis zu
einer Tiefe von 2,0 m Uber die Halfte der Breite der jeweiligen GebdaudeauBenwand zugelassen wer-
den kann.

4.4 Bauweise

Die Festsetzung einer Bauweise entfallt, da aufgrund der Vorhabenbezogenheit der Planung und
durch die festgesetzten iberbaubaren Grundstiicksflachen eine eindeutige Definition der Baustruk-
tur gegeben ist.

4.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Festsetzung

Die in der Planzeichnung mit G - 1 festgesetzte Fléiche ist in einer Mindestbreite von 2,0 m mit einem
Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Die in der Planzeichnung mit GF - 2 festgesetzte Fldiche ist mit einem Geh- und Fahrrecht zu Gunsten
der Bewohner des Gebdudes Waldorfer Strafie 13 zu belasten.

Eine planungsrechtliche Festsetzung von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fla-
chen innerhalb des unmittelbaren Wohnkomplexes ist nicht erforderlich, da sich die Wegeflachen
innerhalb des Baublocks zukiinftig im Gemeinschaftseigentum der Wohnungseigentiimer befinden
und sich daraus eine uneingeschrankte Nutzung der Flachen fir die Bewohner ergibt.
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Der Bebauungsplan setzt jedoch ein Gehrecht auf dem Weg, der die Waldorfer Stralle mit der am
Nordrand des Plangebietes vorbeifiihrenden Verkehrsflache verbindet, fest. Dieser Weg ist jedoch
nur fr FuRganger zuganglich. Insofern wird das Gehrecht auf FuRganger beschrankt.

Zudem macht die Situation um das Gebdude Waldorfer StralRe Nr. 13 die Festsetzung eines weite-
ren Wegerechts in Verbindung mit einem Fahrrecht notwendig, da der Zugang des Gebaudes auf
der Nordseite liegt und die Erreichbarkeit nur Gber das Plangrundstiick moglich ist. Insofern setzt
der Bebauungsplan hier ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Bewohner dieses Gebaudes fest, da
somit auch der Erhalt und die Nutzung des Carports / Stellplatzes gesichert werden kénnen.

4.6 Flachen fiir Stellplatze, Tiefgarage

Festsetzung

e Stellplétze sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfléichen sowie in den festge-
setzten Fldchen fiir Stellpléitze und ihrer Zufahrten zuléissig.

e Tiefgaragen sind nur innerhalb der festgesetzten (iberbaubaren Grundstiicksfldichen sowie
innerhalb der festgesetzten Fléiche zur Abgrenzung unterirdischer Bauteile (TG) und der
zugehdrigen Rampe zuldssig.

e Innerhalb der Fldchen zur Abgrenzung unterirdischer Bauteile (TG) sind Abstellplétze fiir
Fahrréder zuldssig.

Begriindung

Das Vorhaben sieht eine weitgehende Trennung der unmittelbaren Wohnnutzung vom ruhenden
Verkehr vor. Der ruhende Verkehr wird vollstandig in einer Tiefgarage aufgefangen.

Im Bebauungsplan erfolgt eine entsprechende zeichnerische Festsetzung der Abgrenzungen unter-
irdischer Bauteile (hier: Tiefgarage).

4.7 Der Ver- und Entsorgung dienende Nebenanlagen

Festsetzung

e Die zur Versorgung und Entsorgung des Baugebietes dienenden Anlagen und Einrichtungen ge-
mdfs § 14 Abs. 2 BauNVO sind auf den nicht (iberbaubaren Grundstiicksfldchen als Ausnahme
gemdf3 § 31 Abs. 1 BauGB zuldssig, auch soweit fiir diese im Plangebiet keine besonderen Fl-
chen festgesetzt sind.

Begriindung

Fiir das Vorhaben ist eine zentrale Warmeversorgung mittels eines oder mehrerer Blockheizkraft-
werke vorgesehen. Die konkrete Lage und Dimensionierung dieser Anlagen ergibt sich bei der spe-
zifischen Fachplanung und Optimierung des Leitungsnetzes. Der Bebauungsplan ermdglicht eine
freie Positionierung von Teilen der betreffenden Anlagen innerhalb des Plangebietes ohne Festset-
zung einer entsprechenden Flache, sofern eine Unterbringung im Untergeschoss aus technischen
Griinden nicht moglich ist.
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Zudem setzt der Bebauungsplan Flachen fest, auf denen MiillgefdaRe stindig (Mullsammelplatze
MS) und am Tage ihrer Abholung (M) aufgestellt werden.

4.8 Offentliche Verkehrsflichen
Festsetzung
. vgl. Planzeichnung

Begriindung

Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt iber die vorhandene Pingsdorfer StralSe, die keine Veran-
derung erfahrt. Der an der nordlichen Plangebietsgrenze vorbeifiihrende Weg wird hingegen um
die Flurstlicke 542 und 544, die im Eigentum des Vorhabentragers liegen, sowie um das stadtische
Flurstiick 543 erweitert, so dass eine praktikable Befahrbarkeit dieser Flache gegeben ist.

In der Planzeichnung wird diese gesamte Flache als 6ffentliche Verkehrsflache ohne weitergehende
Zweckbestimmung festgesetzt, eine festgesetzte Strafenbegrenzungslinie begrenzt diese Ver-
kehrsflache gegenliber den Wohnbauflachen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt ferner an seiner 6stlichen Grundstiicksgrenze eine pri-
vate Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung - FuBweg - als Verbindung zwischen dem Wohnge-
biet an der Waldorfer StraRe lber die nordlich angrenzende 6ffentliche Verkehrsflaiche und Uhl-
straBe hin zum Stadtzentrum fest. Die Flache verbleibt im Eigentum des Vorhabentragers, die Nut-
zung der Flache als Verbindungsweg wird Uber die Festsetzung eines Gehrechts zugunsten der All-
gemeinheit gesichert.

4.9 Flichen oder MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft

Festsetzung

e Der Abriss der vorhandenen Gebdude darf zum Schutz potentiell vorhandener geschlitzter Ar-
ten nur zwischen November und Médirz erfolgen.

e  Ein Abriss ist aufSerhalb dieses Zeitraumes zuldssig, wenn gutachterlich nachgewiesen wird,
dass keine geschiitzten Arten betroffen sind.

e  2-4 Wochen vor Beginn der Abrissarbeiten sind durch einen Fachgutachter Detektorbegehun-
gen im Hinblick auf eine Population geschiitzter Arten (Fledermduse) durchzufiihren; geeignete
Quartierstrukturen (Spalten, Risse, Einfliige) sind dicht zu verschliefsen.

e  Bei Fund von geschiitzten Arten wéhrend des Abrisses muss ein sofortiger Baustopp erfolgen.
Uber Baustillstand oder Bergung und Umsiedlung der Tiere ist die zustédndige Fachbehérde (Un-
tere Landschaftsbehérde) einzubeziehen. Im Falle einer erforderlichen Umsiedlung sind meh-
rere Fledermauskdsten an geeigneten Standorten anzubringen.

e Innerhalb der festgesetzten Umgrenzung der Fléiche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft ist eine mindestens 50 m? grofie Heckenstruktur (Stréucher gemdf3
nachfolgender Liste 3xv, 0.B. 125 — 150 cm) zu pflanzen und zu pflegen. Der Pflanzverband soll
1 mx1m betragen.
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Berberitze (Berberis vulgaris),
Weifddorn (Crataegus monogyna,
Weifddorn (Crataegus laevigata),
Schneeball (Virbunum opulus,
Schneeball (Virbinum lantana),
Hartriegel (Cornus sanguinea),
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum),
Hasel (Corylus avellana),

YV VYV VYV VVYVYY

Kornelkirsche (Cornus mas)
Begriindung

Im Zuge der Bauleitplanung wurde eine Artenschutzprifung (ASP 1) gemaR Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) durchgefiihrt. Diese ergab, dass in Hinblick auf die vorliegenden recherchierten
Daten, einer Ortsbegehung und dem damit verbundenen aktuellen Wissensstand zum Vorkommen
europaisch geschitzter Arten nicht ausgeschlossen werden kann, dass durch das Planungsvorhaben
Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst werden. Aufgrund von fehlenden Informatio-
nen zu den tatsachlichen Brutrevieren bzw. Fortpflanzungs- und Ruhestatten europaisch geschiitz-
ter Arten sowie deren Dichte sind Verbotstatbestande nach § 44 Abs.1 BNatSchG bzw. eine Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes von europdisch geschiitzten Arten auch bei Vermeidungs-
malnahmen wie einer Bauzeitenbeschrankungen nicht auszuschlieRen. Die ASP 1 flihrte aus, dass
zwecks Spezifizierung von Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen im weiteren Verfahrensablauf
eine vertiefende Art-fiir-Art Betrachtung (ASP 2) fiir folgende Artengruppen durchzufiihren sei:

e Vogel (Baumpieper, Bluthénfling, Nachtigall, Pirol, Girlitz, Kuckuck)

e Fledermause (Zwergfledermaus)

Die durchgefiihrte ASP 2 kam zu dem Ergebnis, dass nach Durchfiihrung der Rodung im Geltungs-
bereich keine Nistmoglichkeiten mehr fiir den Bluthdnfling und den Girlitz zur Verfligung stehen.
Da in den angrenzenden Gartenflachen noch gleichwertige Lebensrdume verbleiben und die Arten
in jedem Jahr ein neues Nest anlegen, besteht die Moglichkeit, zunachst auf diese benachbarten
Strukturen auszuweichen. Um auch wieder im Eingriffsgebiet Nistmoglichkeiten herzustellen, soll
eine Hecke angelegt werden, mittels der die geeigneten Strukturen im Eingriffsraum bereitstellt
werden.

Der Bebauungsplan setzt eine entsprechende Flache (SPE-Flache) fest.

Ferner wird bestimmt, dass bei allen baulichen Eingriffen die Einhaltung der artenschutzrechtlichen
Vorschriften nach § 44 BNatSchG durch eine 6kologische Baubegleitung (OBB) sicherzustellen sind.
Rodungsarbeiten und Abrissarbeiten lber den Geltungsbereich des Bebauungsplans hinaus sind
nicht zulassig.

Zur Sicherstellung des Artenschutzes sind das gesetzliche Rodungsverbot und Abrissverbot gemal
§ 39 Abs. 5 BNatSchG zu beachten. Hiernach ist es verboten, Baume, Hecken und Gebische in der
Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen; zulassig sind
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schonende Form-und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesun-
derhaltung von Baumen. Der Abbruch der Gebadude ist zum Schutz potentieller Fledermausvorkom-
men in diesem Zeitraum ebenfalls unzulassig.

Eine Entfernung bzw. Abriss sind auch auBerhalb der vorgegebenen Zeiten zulassig, sofern unmit-
telbar vor Beginn durch einen Fachkundigen ein Vorkommen von wildlebenden Tierarten mit in der
Nutzung befindlichen Fortpflanzungs- und Ruhehabitaten im Plangebiet ausgeschlossen werden
kann.

4.10 Bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen unter anderem auch die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlicksichtigen. Dies betrifft
vor allem den Larmschutz und ggf. auch andere potenzielle Immissionen.

4.10.1 Gewerbeldrm

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb eines weitestgehend durch Wohnnutzung gepragten
Bereichs sind Einwirkungen durch Gewerbelarm auf die zukiinftigen Wohngebdude und die Wohn-
ruhe nicht zu erwarten.

4.10.2 Sportanlagenlarm

In einem Abstand von ca. 200 m zu den geplanten Wohngebduden befindet sich in 6stlicher Rich-
tung das Schlossparkstadion. Es wird davon ausgegangen, dass durch die Nutzung des Schlosspark-
stadions die Immissionsrichtwerte nach 18. BImSchV an den ca. 100 m entfernten Wohngeb&uden
an der Bonner Stral3e unterschritten werden. Da das geplante Baugebiet ungefdhr doppelt so weit
entfernt ist, sind die Immissionsrichtwerte nach 18. BImSchV insofern noch weiter unterschritten.
Aus diesem Grund kann laut gutachterlicher Aussage auf die Berechnung der auf die geplanten
Wohngebaude einwirkenden Larmemissionen durch das Schlossparkstadion verzichtet werden.

4.10.3 Verkehrslarm

Das Plangebiet ist aufgrund der raumlichen Nahe zu der westlich des Plangebiets vorbeiflihrenden
stark belasteten Pingsdorfer StraRe durch Schallimmissionen vorbelastet. Aufgrund dieser Vorbe-
lastung wurde fiir den Bebauungsplan 01.22 eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet?.

Grundsatzlich sind im Zusammenhang mit stadtebaulichen und hochbaulichen Planungen folgende
Vorschriften zu beachten:

3 TOHR Bauphysik GmbH & Co.KG Bergisch Gladbach, Schallimmissionsprognose zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan 01.22 ,Ostlich Pingsdorfer Strale, Waldorfer StraRe”, Bergisch Gladbach Oktober 2020
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DIN 4109-1:

Die Anforderungswerte der Norm DIN 4109-1: Schallschutz im Hochbau vom Januar 2018 beziehen
sich auf den Mindestschallschutz in ,schutzbedirftigen Raumen”. Hierbei handelt es sich um
Rdume, die dem dauernden Aufenthalt dienen.

DIN 18005

Fiir die Belange des Schallschutzes im Rahmen der stadtebaulichen Planung ist die DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau Teil 1) eingeflihrt worden. Sie weist in Abhdngigkeit von der jeweiligen
Gebietsausweisung Orientierungswerte fiir Verkehrslarm an bestehenden StraBen fiir schutzbe-
dirftige Nutzungen aus. Sie beziehen sich am Tag auf 16 Stunden im Zeitraum von 06:00 — 22:00
Uhr und in der Nacht auf 8 Stunden im Zeitraum von 22:00 — 06:00 Uhr.

Orientierungswerte in
Gebietsausweisung dB(A)
StraBen- und - Schienen- | 4\t e und Gewerbe
verkehr
Tag Nacht Tag Nacht
Reine Wohngebiete 50 40 50 35
Allgemeine Wohngebiete, Kleinsied- 55 45 55 40
lungsgebiete
Kleingartenanlagen, Friedhofe, Parkan- 55 55 55 55
lagen
Mischgebiete, Dorfgebiete 60 50 60 45
Gewerbegebiete, Kerngebiete 65 55 65 50
Sonstige Sondergebiete, soweit sie
schutzbedrftig sind, je nach Nutzungs-
art 45-65 35-65 45 -65 35-65
Orientierungswerte gema3f} DIN 18005
Immissionsrichtwerte in
. . dB(A
Gebietsausweisung (A)
Tag Nacht

a) Industriegebiete 70 70

b) Gewerbegebiete 65 50

c) Dorfgebiete, Kerngebiete, Mischgebiete 60 45

d) Allgemeine Wohngebiete, Kleinsiedlungsgebiete 55 40

e) Reine Wohngebiete 50 35

f) Kurgebiete, Krankenhduser, Pflegeanstalten 45 35
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Immissionsrichtwerte gemaR der TA Larm
TA Lirm

Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm, kurz TA Ldrm, ist eine Allgemeine Verwaltungs-
vorschrift in der Bundesrepublik Deutschland, die dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbar-
schaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche dient. Bedeutung hat die TA Larm fur
Genehmigungsverfahren von Gewerbe- und Industrieanlagen sowie zur nachtraglichen Anordnung
bei bereits bestehenden genehmigungsbediirftigen Anlagen. Sie ist nicht anzuwenden bei StralRen-
verkehrslarm, Schienenverkehrslarm, Fluglarm oder Sportlarm, nicht genehmigungsbedirftigen
landwirtschaftlichen Anlagen, Tagebauen, Seehafenumschlagsanlagen, Anlagen fiir soziale Zwecke
und Baustellen.

Ergebnisse des Lairmgutachtens
Im Larmgutachten wurden nachfolgende Aspekte ermittelt und bewertet:

a) Die Beurteilungspegel aus StraRenverkehrslarm durch die Pingsdorfer StralRe, UhlstralRe
und Liblarer StraRe auf den Fassaden der benachbarten Wohngeb&ude fir den Null-Fall
(aktueller Zustand).

b) Die Beurteilungspegel aus StralRenverkehrslarm durch die Pingsdorfer StraRe, Uhlstralie
und Liblarer StralRe auf den Fassaden der benachbarten Wohngebaude fiir den Plan-Fall mit
dem geplanten Bauvorhaben.

c) Die Erhéhung des Beurteilungspegels aus StraBenverkehrslarm auf die benachbarte Wohn-
bebauung in der die Pingsdorfer StraRe durch das geplante Bauvorhaben bzw. seiner Nut-
zung. Vergleich zwischen Null-Fall (aktueller Zustand) und Plan-Fall mit dem geplanten Bau-
vorhaben.

d) Die Beurteilungspegel aus Stralenverkehrslarm durch die Pingsdorfer StralRe, UhlstralRe
und Liblarer Stral3e auf den Fassaden des geplanten Bauvorhabens als Maximum Uber alle
Geschosse.

e) Der maRgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109 auf den Fassaden des geplanten Bauvor-
habens als Maximum (iber alle Geschosse.

f) Der durch die Nutzung der Tiefgarage des geplanten Bauvorhabens erzeugte Beurteilungs-
und Spitzenpegel auf den Fassaden der benachbarten Gebdude und des geplanten Vorha-
bens nach TA - Larm

Verkehrlich bewirkte Lirmemissionen des Vorhabens auf die Umgebung

Im Ergebnis bewirkt der durch die Neubebauung generierte Zusatzverkehr keine zusatzlichen Be-
eintrachtigungen auf die Fassaden der benachbarten Gebdude aullerhalb des Plangebietes. Durch
die Zunahme des Verkehrs aufgrund der Neubebauung ergibt sich rechnerisch eine Uberschreitung
der Immissionsrichtwerte am Immissionsort 2 (Pingsdorfer StraRe 8 — 2. OG) um 1 dB(A) jeweils
wahrend der Tag- als auch zur Nachtzeit. Auf alle anderen Gebaude in der Nachbarschaft hat der
durch die Neubebauung generierte Zusatzverkehr keinen Einfluss.

Fiir das Gebdude Pingsdorfer StralRe 9 liegt bereits aufgrund des bestehenden Verkehrs auf der
Pingsdorfer StraRe eine Uberschreitung des Immissionsrichtwertes um 3 dB(A) tags und 4 dB(A)
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nachts vor. Eine Erhohung aufgrund der geplanten Neubauten und deren Nutzung ist nicht gege-
ben.

Gemal Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 konnen in larmvorbelasteten Gebieten, insbesondere bei
vorhandener Bebauung, die verdichtet werden soll, und bestehenden Verkehrswegen sowie in Ge-
mengelagen in der Regel die Orientierungswerte der DIN 18005 nicht eingehalten werden. Ein
Uberschreiten der Orientierungswerte ist in vielen Féllen nicht zu vermeiden. Im vorliegenden Fall
ist die Abweichung marginal und kann toleriert werden.

Verkehrlich bewirkte Lirmemissionen auf das Vorhaben

Im Rahmen des Schallgutachtens wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmis-
sionen ermittelt und auf Grundlage der DIN 18005 beurteilt. Die Orientierungswerte der DIN 18005
liegen flr Allgemeine Wohngebiete tagsiiber bei 55 dB(A) und nachts bei 45 dB(A). Die Beurteilung
des StraRenverkehrslarms der Pingsdorfer Stralle, UhlstraBe und Liblarer StralRe auf den Fassaden
des geplanten Bauvorhabens als Maximum Uber alle Geschosse lieferte im Ergebnis eine Uber-
schreitung der Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 an
einigen Fassaden, insbesondere an der Westfassade des zur Pingsdorfer StralRe hin orientierten Ge-
baudes, sowohl fiir den Tag- als auch fir den Nachtzeitraum. Aus den vorgenommenen Ausbrei-
tungsrechnungen geht hervor, dass die hochsten Immissionen an der straRenzugewandten Fassade
des Gebaudes an der Pingsdorfer StraRe zu erwarten sind. Hier liegen Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte der DIN 18005 vor. Die Beurteilungspegel liegen im Plangebiet unter Beriicksichti-
gung der Abschirmwirkung der Baukorper untereinander wahrend der Tagzeit zwischen 36 dB(A)
und 66 dB(A), nachts zwischen 26 dB(A) und 57 dB(A). Mithin kommt es zu Uberschreitungen bis 11
dB(A) tagsiiber und 12 dB(A) nachts.

Dort wo die Orientierungswerte innerhalb des Plangebietes nicht eingehalten werden kénnen, sind
diese Larmeinwirkungen durch passive SchallschutzmalRnahmen zu mindern. Die Mindestanforde-
rungen an die Schallddmmung von AulRenbauteilen fur schutzbediirftige Wohnrdume kénnen an-
hand der DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau” ermittelt werden.

Entsprechend der ermittelten Immissionswerte sind im Bebauungsplan die sich ergebenden mal-
geblichen AuRRenlarmpegel als Maximum fir die jeweilige Fassade Uber alle Geschosse fiir die Ta-
ges- und die Nachtzeit abgebildet, aus denen wiederum die Anforderungen an die Schallddmmung
der AuRenbauteile abzuleiten ist. Im Bereich der jeweils festgesetzten maRgeblichen AuBenlarm-
pegel sind daraus sich ergebende Schallddmm-MalRe R'y s einzuhalten.

Die in der Planzeichnung dargestellten malRgeblichen AuRenlarmpegel spiegeln die schlechteste an-
zunehmende Gerauschentwicklung an der jeweiligen Fassade wider, in der Realitdt kénnen die zu
beriicksichtigenden Werte niedriger liegen. Hierzu wurde eine konkretisierende textliche Festset-
zung eingeflihrt, demnach von den Festsetzungen auch im Hinblick auf die Verpflichtung zum Ein-
bau von fensterunabhdngigen Liftungssystemen abgewichen werden kann, wenn gutachterlich
nachgewiesen wird, dass im konkreten Fall die tatsachliche Gerduschbelastung einer Gebaudeseite
niedriger ausfillt, als dies der maRgebliche AuRenlarmpegel angibt.
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Die erforderlichen Schallddmm-MaRe sind neben den malgeblichen AulRenlarmpegeln von der
Raumart des schutzbediirftigen Raumes abhangig. Die Raumarten teilen sich in drei Klassen auf:

e Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien: Kraymart= 25 dB

e Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstitten, Unter-
richtsraume und Ahnliches: Kraymart = 30 dB

e Birordume und Ahnliches: Kgaumart = 35 dB

Das Schalldamm-Mal R'y res ergibt sich, indem der Wert der jeweiligen Raumart von dem dort er-
mittelten AuRenldarmpegel (La) abgezogen wird: R wges = La - Kraumart

Abbildung 5: MaR-
geblicher  Auflen-

larmpegel an den
Fassaden der ge-
planten  Gebaude
als Maximum Gber
alle Geschosse fir
den Tag- und den
Nachtzeitraum
(Quelle: Schal-
limmissionsprog-

nose)

Zusatzlich wird festgesetzt, dass fiir besonders ruhebedirftige Schlafraume und Kinderzimmer, in
denen nachts bei gekipptem Fenster ein Innenraumpegel von héchstens 30 dB(A) nicht sicherge-
stellt werden kann, zusatzlich schallgedammte und moglichst motorisch betriebene Liftungsein-
richtungen notwendig sind, die auch bei geschlossenem Fenster eine ausreichende Raumliftung
gewadhrleisten. Die Gewahrleistung eines ausreichenden Immissionsschutzes ist im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren sicherzustellen. Die DIN 4109 (2018 Teil 1 und 2) liegt im Rathaus der
Stadt Briihl, Fachbereich Stadtentwicklung, innerhalb der allgemeinen Offnungszeiten der Stadtver-
waltung gemeinsam mit dem Bebauungsplan zur Einsicht aus.

In AuBenwohnbereichen sollten die Orientierungswertes der DIN 18005 fiir Mischgebiete von 60
dB(A) eingehalten werden, da in Mischgebieten generell Wohnen zuldssig ist und bei Einhaltung
von MI-Werten grundsatzlich gesundheitlich unbedenkliche Wohnverhaltnisse gegeben sind. Ge-
maR Rechtsprechung (OVG NRW vom 13.03.2008, Az.: 7 D 34/07.NE) ist eine angemessene Nutzung
der Freibereiche auch noch gewahrleistet, ,,[...] wenn sie keinem Dauerschallpegel ausgesetzt sind,
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der 62 dB (A) liberschreitet, denn dieser Wert markiert die Schwelle, bis zu der unzumutbare St6-
rungen der Kommunikation und der Erholung nicht zu erwarten sind.” Im vorliegenden Fall wird die
Grenze von 60 dB(A) durchgehend unterschritten.

Festsetzung:

e  Bei Beurteilungspegeln iiber 45 dB(A) bzw. mafsgeblichem Aufsenpegel von 58 dB(A) an Fassa-
den zur Nachtzeit sind hinterliegende Schlafréiume mit einer fensterunabhéngigen Beliiftung
auszustatten.

e  Sollte im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden, dass die tatséchliche Geréusch-
belastung einer Gebdudeseite niedriger ausfillt, als dies der mafSgebliche Aufienldrmpegel an-
gibt, so kann von den Textfestsetzungen auch im Hinblick auf die Verpflichtung zum Einbau von
fensterunabhdngigen Liiftungssystemen abgewichen werden, wenn dies ein Sachverstdndiger
flir Schallschutz entsprechend bestiitigt.

e  Flir das Gebdude entlang der Pingsdorfer Strafse wird festgesetzt, dass die Anordnung schutz-
bediirftiger Rdume gemdf3 DIN 4109 (2018-01) zur StrafSe nicht zuldssig ist. Ausnahmsweise
kénnen schutzbediirftige Réume zur Pingsdorfer Strafse ausgerichtet werden, wenn die jewei-
lige Wohnung (iber mindestens ein Fenster in einem schutzbediirftigen Raum verfiigt, das in-
nerhalb eines Bereiches mit einem mafSgeblichen AufSenlérmpegel unter 65 dB(A) liegt.

Bedingte Festsetzung:

e Gemdf § 9 Absatz 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB ist in den iiberbaubaren Grundstiicksflichen des WA-2
die Aufnahme der Nutzung von schutzbediirftigen Rdumen im Sinne der TA Ldrm erst zuldssig,
wenn auf der gesamten Ldnge der im zeichnerischen Teil mit WA-1 bezeichneten (iberbaubaren
Grundstiicksfldche eine durchgdngige bauliche Anlage mit einer geschlossenen Fassade und
einer Mindesthéhe von 79,3 m {i. NHN vollsténdig errichtet worden ist

Auswirkungen der Tiefgaragenzufahrt auf die Nachbarbebauung:

Am Immissionsort 5 (105 — Pingsdorfer Strafle 9) wird mit 63 dB(A) der héchste Spitzenpegel im Tag-
und Nachtzeitraum berechnet. Dieser unterschreitet den maximal zuldssigen Spitzenpegel im Tag-
zeitraum nach TA-Ldarm von 80 dB(A) um 17 dB und tberschreitet den maximal zuldssigen Spitzen-
pegel im Nachtzeitraum von 55 dB(A) um 8 dB.

Der berechnete Spitzenpegel entsteht durch beschleunigte Abfahrten beim Verlassen der Tiefga-
rage im Nachtzeitraum. Dieser Spitzenpegel kann nicht durch die Einhausung der Einfahrtsrampe
reduziert werden. Da die flir Misch-, Kerngebiete zuldssigen Spitzenpegel von 65 dB (A) im Nacht-
zeitraum unterschritten werden, kann eine Gesundheitsgefahrdung fiir Bewohner ausgeschlossen
werden.

Durch Vorbeifahrten von Pkw auf der StraRe werden an dem Immissionsort 5 (I05) bereits heute
hohere Spitzenpegel und ca. 50-mal mehr Fahrbewegungen als die Anzahl der Ausfahrten aus der
Tiefgarage erreicht. Somit kann eine Mehrbelastung hinsichtlich des durch das Vorhaben bewirkten
Verkehrslarms durch Spitzenpegelereignisse im Nachtzeitraum ausgeschlossen werden.
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4.11 Anpflanzungen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Festsetzung

e Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind mindestens 4 standortgerechte
Laubbdume (mindestens als Hochstamm 3xv. D.B. StU 18/20) zu pflanzen und zu pflegen. Lage
und Anordnung der Baumpflanzung bleiben der spdteren Ausfiihrungsplanung (iberlassen.

e Die zu erhaltenden Bdume und ihre Wurzelbereiche sind vor Beginn der Bauarbeiten gemdf3
DIN 18 920, der ZTV Baumpflege und der Baumschutzsatzung der Stadt Briihl zu schiitzen und
durch baumpflegerische Mafsnahmen zu pflegen.

e Die nicht liberbauten Flidchen der Tiefgaragen sind intensiv zu begriinen. Die Tiefgarage ist,
sofern sie nicht iiberbaut wird, mit geeignetem Substrat abzudecken und gdrtnerisch zu gestal-
ten.

e  Flachddcher sowie bis zu 15° flach geneigte Décher sind zu mindestens 60 % extensiv bei einer
Vegetationsschicht von mindestens 8 cm zu begriinen.

Begriindung
Baumbestand

Im Plangebiet sind nur wenige markante Vegetationsstrukturen vorhanden. Die 6stlich gelegenen
nicht-versiegelten Bereiche weisen vorwiegend kurzgehaltene Rasenflachen, zwei parallel zu einem
Gewadchshaus verlaufende Vegetationsstreifen, sowie mehrere Geholze (u.a. Blau-Fichte, Thu-
jahecke, Eibe, Kirschlorbeer etc.) auf, die im Wesentlichen aus Kiefern und Fichten geringen Stamm-
umfangs bestehen. Eine Ausnahme davon bilden eine Eiche, die unmittelbar an der StraRenbegren-
zungslinie an der Waldorfer StraRe stehend einen Stammumfang von 2,6 m gemessenin 1,3 m Hohe
Uber Boden aufweist sowie mehrere Koniferen, eine davon mit einem Stammumfang von 1,6 m.
Damit unterliegen diese beiden genannten Bdume der Baumschutzsatzung der Stadt Brihl. Im Zuge
der Bebauung des Areals werden die Koniferen beseitigt, die markante Eiche bleibt erhalten. Wei-
tere geschiitzte Baume sind nicht vorhanden.

Im Bebauungsplan sind diese geschiitzten Baume gemall § 9 Abs. 6 Baugesetzbuch nachrichtlich
dargestellt. Eine bauplanungsrechtliche Festsetzung sichert den Erhalt der Eiche (Baumerhaltung),
die geltende Baumschutzsatzung regelt abschlieRend das Verfahren bei Verlust des weiteren ge-
schitzten Baumes.

Im Zuge der geplanten Aushebung der Baugrube zur Errichtung der Tiefgarage und der aufstehen-
den Gebaude (Hauser 3 und 4) ergibt sich aufgrund der geringen Entfernung von Baugrube und dem
Wurzelwerk der geschiitzten Eiche eine unmittelbare Gefahrdung der Standsicherheit des Baumes
und der Vitalitat des Wurzelwerkes. Der Bebauungsplan setzt insofern fest, dass SchutzmaRnahmen
gemal der DIN 18920 sowie der Zusatzliche Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fur
Baumpflege (ZTV 2021) zu erfolgen haben.

Daneben ist das Grundstiick von diversen Kleingeholzen, jungen Obstbaumen mit geringer Stamm-
dicke sowie in der Baumansammlung von sich entwickelndem Unterholz gekennzeichnet.
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Begriinung der Freiflichen

Das Plangebiet weist heute groRere zusammenhangende unversiegelte Flachen auf. Durch die Neu-
bebauung wird diese Freiflachenstruktur vollstandig neugestaltet, wobei der Umfang der Freifla-
chen zugunsten der Bebauung sowie einer Reihe von Stellplatzen und einem FuBwegesystem redu-
ziert wird. Die vorhandenen Griinstrukturen kdnnen weitestgehend nicht erhalten werden. Im Zuge
der Neugestaltung der Freiflachen sind folgende PflanzmaRnahmen zu treffen:

Pflanzung von Einzelbaumen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind 4 standortgerechte Laubbédume zu pflan-
zen und zu pflegen.

Bei den Bdumen sind standort- und landschaftsgerechte Arten zu verwenden. Mafigeblich ist die
Zahl der Béume, der Pflanzort ist frei wéhlbar.

Mit dieser Festsetzung wird darauf hingewirkt, dass die Freiflachen optisch gegliedert werden und
durch die Bepflanzung eine schattenspendende Wirkung erzielt wird. Dadurch wird ein Beitrag ge-
liefert, die Erwdarmung des Bodens und des Umfeldes zu begrenzen und die Filterwirkung der Baume
im Hinblick auf Feinstaub zu nutzen.

Die Anpflanzungen steigern die Strukturvielfalt der Flache und kreieren einen parkdhnlichen Cha-
rakter. Sie tragen zu einer dsthetischen Gestaltung bei und erhéhen die Aufenthaltsqualitat. Durch
die Beschattung und die erhéhte Luftfeuchte wirken sich die Anpflanzungen positiv auf das Klein-
klima aus.

Dachbegriinungen

Als Ausgleich fiir die durch die Bebauung zu erwartenden Auswirkungen setzt der Bebauungsplan
fest, dass die flach geneigte Dachflache des zur Pingsdorfer StralRe orientierten Gebdudes (Pult-
dach) sowie alle obersten Geschosse der geplanten Geschossbauten zu jeweils 60 % der Flache so-
wie die durch Tiefgaragen unterbauten Freiflachen vollstandig zu begriinen sind. Dachbegriinungen
haben vielfaltige positive Umweltauswirkungen, wie Schadstoffbindung, Kleinklimaverbesserung
und Regenwasserriickhaltung zur Folge. Durch die Begrenzung auf 60 % der Dachflache sind wei-
terhin Lichtkuppeln, technische Anlagen, Austritte usw. moglich.

Fiir die Flachdacher der Geschossbauwerke sowie fiir die Freiflichen Uber der Tiefgarage gelten
unterschiedliche Voraussetzungen fiir eine Dachbegriinung. So werden auf der Tiefgarage intensiv
begriinte Pflanzflachen und Anpflanzungen vorgesehen. Die Flachdacher der Geschosswohnungs-
bauten sind extensiv zu begriinen. Extensivbegriinungen sind naturnah angelegte Vegetationsfor-
men, die sich weitgehend selbst erhalten und weiterentwickeln. Abgesehen von der Zusatzbewas-
serung im Rahmen der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege beschrankt sich die weitere Pflege
auf ein bis zwei Kontrollgange im Jahr. Extensivbegriinungen erfordern eine relativ geringe statische
Auflast.

In der Summe kénnen bei etwa 1.040 m? Dachflichen der Geschossbauten somit etwa 600 m? Fla-
che extensiv begriint werden.
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Die negativen kleinklimatischen Auswirkungen auf Temperaturverdanderungen infolge der Versie-
gelung und Uberbauung kénnen durch die begriinten Flichen erheblich reduziert werden. Des Wei-
teren erfolgt eine teilweise Verdunstung der Niederschlagswasser (Transpirations- und Evaporati-
onsleistung von begriinten Tiefgaragendachern), wodurch sich der zeitliche Spitzenabfluss verzo-
gern lasst.

5 Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemal} § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung fir die Be-
lange des Umweltschutzes durchzufiihren. In der Umweltprifung sind die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten. Weiterhin sind die er-
forderlichen MalRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich des geplanten Eingriffs
in Natur und Landschaft in ein landschaftspflegerisches Konzept zu integrieren und im Bebauungs-
plan festzusetzen. Fiir die Erstellung des Umweltberichts als gesonderter Teil der Begriindung sind
die Ergebnisse der Umweltprifung entsprechend Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB zusammen-
zustellen und allgemein verstandlich zusammenzufassen. Aufgrund der Anwendung des § 13a
BauGB entfallt bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 01.22 die Erstellung
eines Umweltberichts. Dessen ungeachtet werden die Auswirkungen der Planung auf die unter-
schiedlichen Schutzgiiter im Folgenden beschrieben.

5.1 Schutzgut Mensch

Die von der Planung betroffenen Flurstiicke werden bisher zu einem Teil als Wohnbauflache ge-
nutzt, die ehemalige Nutzung als Gartnereibetrieb ist nicht mehr gegeben. Sie haben daher keine
Bedeutung fiir die Wohnumfeldfunktion. Durch die Errichtung bzw. Erneuerung des Wohnkomple-
xes werden neue, durch die Bewohner der Anlage vielfaltig nutzbare Strukturen hergestellt und das
Grundstiick damit aufgewertet. Diese Aufwertung kommt in erster Linie den Bewohnern selbst zu-
gute.

Durch die Bebauung finden keine Beeintrachtigungen der Belichtung und Besonnung in der ndheren
Umgebung statt. Ebenso wird kein Verlust von Erholungsraum fiir die Offentlichkeit bewirkt. Das
Plangebiet war bisher nicht 6ffentlich zuganglich, auf dem Parkplatz wurden ganztagig Fahrzeuge
abgestellt. Diese Abstellmoglichkeit ist zuklinftig nicht mehr moglich, wenn sich das Areal in Privat-
besitz befindet und der Parkplatz mit einem Wohngebaude sowie mit Nebenanlagen liberbaut wird.

Das Plangebiet ist durch Larmemissionen durch die Pingsdorfer Stralle vorbelastet. Aufgrund der
zuklnftigen Nutzung als Wohnstandort konnen negative Auswirkungen durch Verkehrslarm auf die
Wohnfunktion eintreten. Diese Auswirkungen sowie die vom Vorhaben auf die benachbarte Wohn-
nutzung ausgehenden Beeintrachtigungen werden in einem Larmgutachten gepriift.

Eine Beeintrachtigung der Anwohner in benachbarten Bereichen durch aus dem Plangebiet herriih-
renden Larm ist nicht zu erwarten, da die Erhéhung des Verkehrsaufkommens um 35 Wohneinhei-
ten nur unwesentlich sein wird. Aufgrund der ausschlieSlichen Wohnnutzung ist mit Larmauswir-
kungen in den Nachtstunden nicht zu rechnen.
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Bei der Verwirklichung dieses Bebauungsplans sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die Le-
bensumstdnde der in Brithl wohnenden oder arbeitenden Menschen zu erwarten.

Die vorgesehene MalRnahme flihrt zu einer stadtebaulichen Aufwertung des Standortes. Sie besei-
tigt einen stadtebaulichen Makel aufgrund der aktuell vorherrschenden geringwertigen Bausub-
stanz und der fehlenden Aufenthaltsqualitdten der Freiflachen. Die BaumaRnahme ersetzt die ge-
ringwertige Bausubstanz durch moderne und attraktive 2 - 3 geschossige Gebaude.

Wahrend der Bauzeit ist mit mittleren bis hohen Beeintrachtigungen des Schutzgutes aufgrund von
Baustellenlarm und aufgrund von Baufahrzeugen sowie Larm- und Abgasbelastungen zu rechnen.
Diese konnen jedoch aufgrund der zeitlichen Beschranktheit hingenommen werden.

Dauerhaft wird sich die geplante Nutzung positiv auf das Wohnumfeld der angrenzenden Wohnbe-
bauung auswirken, insbesondere auch wegen der neuen Wegeverbindung, die von der Waldorfer
StralRe kommend am Kindergarten vorbeifiihrt und die FuRwegeldangen zur Innenstadt fiir die Be-
wohner des Viertels deutlich verkirzt.

5.2  Schutzgut Landschaft sowie Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist vollstandig bebaut und ist Bestandteil einer am siidlichen Rand des Briihler Stadt-
zentrums gelegenen Wohnsiedlung beidseits der Pingsdorfer StraBe. Aufgrund der umfassenden
Bebauung ergibt sich kein Bezug zur Landschaft und auch das Landschaftsbild ist ausschlieRlich
durch Wohngebaude gepragt.

Kartierte Biotope oder Schutzgebiete/-objekte nach dem Landschaftsgesetz sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

Aufgrund der gegebenen Strukturen und der vorangegangenen Nutzung als Wohnstandort und
Gartnereibetrieb ist das Plangebiet derzeit von geringer Bedeutung flir das Schutzgut Pflanzen. Das
Schutzgut Tiere wird dahingehend betroffen, als Teile des Areals Lebensraum fiir Vogel darstellen
kénnen. Zudem ist es nicht ausgeschlossen, dass im bestehenden Wohngebaude Populationen von
Fledermausen heimisch sein kénnten. Ein Nachweis im Hinblick auf das Vorhandensein konnte
durch die ASP | und ASP Il bisher nicht belegt werden.*

Durch die geplante Bebauung wird das zu Teilen brachliegende Grundstiick aufgewertet, bedeu-
tungsvolle Biotoptypen werden nicht betroffen.

Das Plangebiet weist derzeit bereits einen geschlossenen Charakter auf, der durch die geplante Be-
bauung nicht verandert wird. Es ist allseitig von zumeist Wohnbebauung eingefasst und aus der
Distanz nicht einsehbar.

4 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Planungsvorhaben Pingsdorfer StraBe in Brihl, Dr. Elke Hilgers Dipl.-Bio-
login, K&In im September 2020,
ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG (ASP STUFE I1), Ginster Landschaft und Umwelt, Meckenheim August 2021



Vorhabenbezogener Bebauungsplan 01.22 ,,Ostlich Pingsdorfer StraBe / Waldorfer StraRe” Seite 31

Mit dem Vorhaben werden insofern keine Eingriffe in das Landschaftsbild bewirkt, zumal die ge-
planten Gebdude mit zwei bzw. drei Vollgeschossen und je einem zusatzlichen Dachgeschoss, das
als Pultdach oder als Staffelgeschoss mit Flachdach ausgebildet wird, die bestehende Umgebungs-
bebauung nicht iberragen.

SchutzmaBnahmen zur Erhaltung des Landschaftsbildes sind nicht erforderlich.

5.3  Schutzgut Boden / Wasser / Klima / Luft

Der unbebaute Boden ist grundsatzlich von hoher Bedeutung als Lebensgrundlage und Lebensraum
fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen,
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte und mit seinen Nutzungsfunktionen.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden keine wertvollen bisher anderen Nutzungen
zugeordneten Boden in Anspruch genommen. Der als Siedlungsflache genutzte Bereich steht auch
weiterhin vollstandig zu Siedlungszwecken zur Verfligung.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der mittelpleistozanen unteren Mittelterrasse. Die durch-
schnittliche Machtigkeit der Mittelterrasse betrdgt etwa 20 bis 30 m. Im Bereich des Plangebietes
stehen mehrere Meter méachtiger quartarzeitlicher Loss / Losslehm (iber Sanden und Kiesen der
jingeren Mittelterrasse (Quartar) an.®

Der hydrogeologische Aufbau der Niederrheinischen Bucht passt sich im Wesentlichen dem be-
kannten geologischen Schollenaufbau an. Beckenstrukturen, schnell ausstreichende Tone und Ver-
werfungen innerhalb der hydrogeologischen Teilrdume fiihrten zu einer vertikalen Aufteilung der
Schollen in einzelne Grundwasserstockwerke. Insgesamt kénnen in der Niederrheinischen Bucht
sechs Grundwasserstockwerke in den tertidren und quartdren Lockersedimenten unterschieden
werden.

Grundsatzlich soll gemaR § 44 Landeswassergesetz das ortlich anfallende Niederschlagswasser der
Versickerung zugefiihrt werden, sofern das Baugrundstiick nach dem 01.01.1996 erstmalig bebaut
wird. MaBBnahmen zur Versickerung kénnen die Einleitung des Niederschlages von Dachflachen in
offene Mulden oder unterirdische Rigolen sein.

Aufgrund der stadtebaulich erwiinschten Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefga-
rage, die das Grundstiick nahezu vollstandig unterbaut, ist die Anlage von Mulden oder Rigolen auf
dem Grundstiick nicht moglich, zumal derartige Anlagen einen Mindestabstand vom 2,0 m zu be-
nachbarten Grundstiicken einhalten missen.

Insofern sieht die Planung vor, dass das anfallende Niederschlagswasser der stadtischen Kanalisa-
tion zugefihrt wird. Durch die individuellen BegriinungsmafRnahmen soll dazu beigetragen werden,
dass das Niederschlagswasser teilweise zwischengespeichert und damit zeitlich zurlickgehalten
wird. Die Dachflachen der Geschosswohnungsbauten werden extensiv begriint und tragen damit

s Geologischer Dienst NRW, Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Triager Offent-
licher Belange, Krefeld 20.05.2021
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ebenso zum Auffangen und Zwischenspeicherung des Niederschlagwassers vor allem bei Starkre-
genereignissen bei.

Eine nennenswerte durch die geplante Bebauung bewirkte Beeintrachtigung der Klimafunktion ist
nicht zu vermuten, da in der Vergangenheit das bestehende Areal keinen wesentlichen Beitrag zur
Klimabildung geleistet hat. Jedoch ist davon auszugehen, dass die modernen Gebadude unter Einsatz
aktueller Materialien und Techniken und unter Berlicksichtigung der aktuellen Energieeinsparver-
ordnung (ENEV 2016) eine giinstige Klimabilanz aufweisen werden.

Eine zusatzliche kleinrdumige Beglinstigung des Klimas wird durch BegriinungsmalRnahmen auf den
Freiflachen erreicht.

5.4  Kultur- und Sachgiiter, Denkmalschutz

Kultur- und Sachgtiter werden durch das Vorhaben nicht betroffen. Hinweise auf eine denkmalpfle-
gerische Wertigkeit liegen nicht vor, im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange werden jedoch weitergehende Informationen eingeholt und in die Abwagung
eingestellt.

5.5 Eingriff- / Ausgleich

Eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erfolgt aufgrund der Anwendung des § 13a BauGB nicht.

6  Priifung der Artenschutzbelange

Durch die Novellierungen des Bundesnaturschutzgesetzes vom 12.12.2007 und 29.7.2009 (seit
01.03.2010 in Kraft) wurde das deutsche Artenschutzrecht an die europarechtlichen Vorgaben an-
gepasst. Im Anwendungsbereich genehmigungspflichtiger Vorhaben sind fiir alle FFH-Anhang-IV-
Arten und die europaischen Vogelarten zahlreiche artenschutzrechtliche Vorschriften des Bun-
desnaturschutzgesetzes anzuwenden (Ministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Na-
tur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen, 2010). In einer ersten artenschutz-
rechtlichen Priifstufe (ASP1) wird durch eine Gberschlagige Prognose geklart, ob und ggf. bei wel-
chen Arten artenschutzrechtliche Konflikte auftreten konnen. Um dies beurteilen zu kdbnnen, sind
verfuigbare Informationen zum betroffenen Artenspektrum einzuholen. Vor dem Hintergrund des
Vorhabentyps und der Ortlichkeit sind alle relevanten Wirkfaktoren des Vorhabens einzubeziehen.
Nur wenn artenschutzrechtliche Konflikte moglich sind, ist fir die betreffenden Arten eine vertie-
fende Art-flr-Art-Betrachtung in Stufe Il (ASP2) erforderlich.

Durch eine durchgefiihrte Artenschutzpriifung® konnten potentielle Betroffenheiten fiir Fleder-
mause und einzelne Vogelarten nicht ausgeschlossen werden.

6 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Planungsvorhaben Pingsdorfer StraRe in Briihl, Dr. Elke Hilgers Dipl.-Biologin, Koln
im September 2020



Vorhabenbezogener Bebauungsplan 01.22 ,,Ostlich Pingsdorfer StraBe / Waldorfer StraRe” Seite 33

Eine Nutzung der Flache durch Flederméause als Teilnahrungshabitat sowie der vorherrschenden
Geholzstrukturen und StraBenschluchten als FlugstraBe zwischen dem quartierbietenden Sied-
lungsbereich und der Umgebung ist denkbar. Das Planungsvorhaben kann daher folgende Auswir-
kungen beglinstigen:

e Quartierverlust (Sommer-, Zwischen- und Winterquartier)
e Individuenverlust

e Nahrungshabitatverlust

e Verlust von Flugrouten bzw. Leitstrukturen

Fiir die auch in Garten vorkommenden Singvdgel Baumpieper, Bluthdnfling, Nachtigall, Pirol und
Girlitz kdnnen Teile des Eingriffsgebietes aufgrund ihrer Beschaffenheit durchaus als Lebensraum
mit Fortpflanzungs- und Ruhestatten fungieren (halboffener Charakter der Garten im Eingriffsge-
biet, mit einzelnstehenden Singwarten, Nadelgehoélzen und Laubbdumen, sowie auch dichten Ge-
bisch). Nachtigall und Pirol zeigen eine ausgepragte Reviertreue. Bluthadnfling und Girlitz besitzen
eine Geburtsort- und Brutsorttreue. Der Kuckuck ist als Brutschmarotzer abhangig vom Singvogel-
Vorkommen als Wirtseltern, wie bspw. den ubiquitdren Vogelarten Heckenbraunelle, Rotkehlchen
sowie u.a. auch Grasmiicken, Piepern und Rotschwanzen. Ein Vorkommen im Eingriffsgebiet kann
nicht sicher ausgeschlossen werden. Das Planungsvorhaben kann daher folgende Auswirkungen be-
glnstigen:

e Quartier- bzw. Brutrevierverlust

e Individuenverlust

e Nahrungshabitatverlust

e Verlust von Flugrouten bzw. Leitstrukturen

Somit kann in Hinblick auf die vorliegenden recherchierten Daten, der Ortsbegehung und dem da-
mit verbundenen aktuellen Wissensstand zum Vorkommen europaisch geschiitzter Arten nicht aus-
geschlossen werden, dass durch das Planungsvorhaben Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG
ausgelost werden. Aufgrund von fehlenden Informationen zu den tatsachlichen Brutrevieren bzw.
Fortpflanzungs- und Ruhestatten europdisch geschiitzter Arten sowie deren Dichte, sind Verbots-
tatbestdnde nach § 44 Abs.1 bzw. eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes von europdisch
geschitzten Arten auch bei VermeidungsmalRnahmen wie einer Bauzeitenbeschrdankung nicht aus-
zuschliefen. Um Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen zu spezifizieren ist eine vertiefende Art-
flir-Art Betrachtung fiir folgende Artengruppen erforderlich:

e Vogel (Baumpieper, Bluthanfling, Nachtigall, Pirol, Girlitz, Kuckuck)
e Fledermause (Zwergfledermaus)

Des Weiteren sind gegebenenfalls auch Brutpldtze von haufigen Siedlungsarten an den Gebauden
sowie am Baum- und Strauchbestand betroffen.

Fiir MaBnahmen, die nach § 15 zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft sind, sowie flr Vorhaben
im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassig sind, be-
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steht die Moglichkeit der Sonderregelung nach § 44 Abs. 5 BNatSchG. Demnach kdnnen Vermei-
dungs- und Minderungsmafinahmen durchgefiihrt werden, die ein Eingreifen der artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestande abwenden.

Ein durch den Abriss des Gebdudes eventuell eintretender Verlust von Zwischen-, Rast- und Som-
merquartieren flir Fledermause, hier insbesondere der Zwergfedermaus, kann nicht sicher ausge-
schlossen werden. Winterquartiere und Wochenstubenquartiere sind aber nicht betroffen.

Eine daraufhin durchgefiihrte Artenschutzpriifung der Stufe 2 (ASP 2)” kam zu dem Ergebnis, dass
nach Durchfiihrung der Rodung im Geltungsbereich keine Nistmoglichkeiten mehr fir den Bluthanf-
ling und den Girlitz zur Verfliigung stehen. Da in den angrenzenden Gartenflachen noch gleichwer-
tige Lebensrdaume verbleiben und die Arten in jedem Jahr ein neues Nest anlegen, besteht die Mog-
lichkeit, zunachst auf diese benachbarten Strukturen auszuweichen. Um auch wieder im Eingriffs-
gebiet Nistmoglichkeiten herzustellen, soll eine Hecke angelegt werden, mittels der die geeigneten
Strukturen im Eingriffsraum bereitstellt werden.

Der Bebauungsplan setzt eine entsprechende Flache zum Anpflanzen der Hecke in Verbindung mit
einem Pflanzgebot fest.

Bei Einhaltung der aufgefiihrten Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen ist bei den zu bertick-
sichtigenden planungsrelevanten Arten, unabhangig von deren tatsiachlichem Vorkommen im Un-
tersuchungsgebiet, eine Verschlechterung der Lokalpopulation durch die Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans nicht ersichtlich. Verbotstatbestande gemaR § 44 (1) Nr. 1-3 BNatSchG
sind bei Anwendung der Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen nicht feststellbar. Die Einschat-
zung der artenschutzrechtlichen Belange kommt zu dem Ergebnis, dass Konflikte mit artenschutz-
rechtlichen Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes nicht zu erwarten sind.®

7 Hinweise

Artenschutz

Abrissarbeiten an den Gebduden sowie Eingriffe in den Gehdélzbestand und sonstige Rodungsarbei-
ten sind ausschlieRlich auRerhalb der Vogelbrutzeit, zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar,
zulassig.

Bodendenkmalpflege

Bei Ausschachtungsarbeiten auftretende archaologische Bodenfunde und Befunde oder Zeugnisse
tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit sind gemaR Gesetz zum Schutz und
zur Pflege der Denkmaéler im Land Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz DSchG) vom
11.3.1980 dem Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege in Bonn unmittelbar zu melden. Dessen
Weisung flir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

7 ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG (ASP STUFE ), Ginster Landschaft und Umwelt, Meckenheim August 2021
8 ebda.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan 01.22 ,,Ostlich Pingsdorfer StraBe / Waldorfer StraRe” Seite 35

Bodenversiegelung

Nach § 1a Baugesetzbuch (BauGB) und § 1 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) soll mit Grund
und Boden sparsam umgegangen werden. Dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige
Mal zu beschranken.

Wasserwirtschaft

Fir die Einleitung des Niederschlagswassers in den Untergrund oder in ein oberirdisches Gewasser
ist nach §§ 8, 9 und 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.
Der Antrag ist bei der Unteren Wasserbehorde des Rhein-Erft-Kreises zu stellen.

Kampfmittelfunde

Bei Auffinden von Bombenblindgangern/ Kampfmitteln wahrend der Erd-/ Bauarbeiten sind aus
Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen und die ndchstgelegene Polizeidienststelle oder
der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu verstandigen.

DIN-Vorschriften

Die fir die Festsetzungen oder Darstellungen dieses Bauleitplans relevanten DIN-Vorschriften kdn-
nen in ihrer glltigen Fassung bei der Stadtverwaltung Briihl im Fachbereich 61 Stadtplanung zu den
tiblichen Offnungszeiten eingesehen werden.

Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 2 in der Untergrundklasse T gemal der Karte zur
DIN 4149 (Fassung April 2005) der Erdbebenzone und geologischen Untergrundklassen der Bundes-
republik Deutschland 1 : 350.000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Juni 2006).

Abbruch von Gebaduden

Im Rahmen des Abbruchgenehmigungsverfahrens der vorhandenen Gebaude ist die Untere Abfall-
wirtschaftsbehorde des Rhein-Erft-Kreises zu beteiligen.

Bereitstellung von Miillbehaltern am Tage ihrer Abholung

Die Abfallbehélter sind am Tage der Millentsorgung an die Pingsdorfer Stralle (Mullstandorte im
westlichen Plangebiet) bzw. Wendehammer Waldorfer StraRe (Mdllstandorte im 6stlichen Plange-
biet) zu ziehen und fiir die Millentsorgung am StraBenrand bereitzustellen.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Bei der NeuerschlieBung kann das Ziel einer moglichst wenig veranderten lokalen Wasserbilanz nur
durch die Kombination verschiedener Elemente der naturvertraglichen Niederschlagswasserbe-
wirtschaftung erreicht werden. Elemente, die Verdunstung und Riickhalt von Niederschlagswasser
fordern, sind immer sinnvoll. Bei der ErschlieBung kann durch Vorgaben zur Flachenbefestigung,
Dachbegriinung oder Regenwassernutzung das zu beseitigende Niederschlagswasser deutlich re-
duziert werden.
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Bedachungen mit unbeschichtetem Metall sind nicht zuladssig. Die Forderung resultiert aus der EU-
Wasserrahmenrichtlinie, die vorschreibt, dass jedes Gewasser den guten Okologischen Zustand
bzw. das gute 6kologische Potential erreichen muss. Hierzu gehort auch das Grundwasser. Bei Be-
dachungen mit beschichtetem Metall ist die Unversehrtheit der Beschichtung nach 20 Jahren nach-
zuweisen.

8 Verfahren
8.1 Kosten fiir die Stadt Briihl

Die im Zusammenhang mit der Planung entstehenden Kosten (z. B. Planungskosten, Vermessungs-
arbeiten, Larm- und Artenschutzgutachten etc.) werden vom Vorhabentrdger Gbernommen. Fir die
Stadt Brihl entstehen durch die Planung sowie die nachfolgenden Bau- und ErschlieRungsmalinah-
men keine Kosten.

8.2 Bodenordnung

Das Plangebiet befindet sich weitestgehend im Eigentum der die Planung initiierenden Vorhaben-
tragerin. Die stadtischen Flachen, die zur Arrondierung des Baugrundstiicks erforderlich sind, wer-
den durch die Stadt Briihl an den Vorhabentrager verauRert. Im Austausch dazu wird der Stadt Brihl
eine Flache, die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung festgesetzt ist, Uibertragen. Bodenordnende MaRBnahmen gemaR der §§ 45 ff. BauGB (z.
B. Baulandumlegung) sind deshalb nicht erforderlich.

8.3 Denkmalschutz, Bodendenkmalpflege

Innerhalb des Plangebiets sind keine in der Denkmalliste der Stadt Briihl eingetragenen Baudenk-
maler vorhanden und keine archaologischen Fundstellen bekannt. Im Textteil des Bebauungsplans
wird auf den Umgang mit moglichen Bodendenkmalern hingewiesen.

9  Durchfiihrung

Die AREAL Brithl GmbH & Co. KG als Grundstiickseigentiimer Gbernimmt alle Kosten, die sich aus
der Aufstellung des Bebauungsplanes und dessen Umsetzung im Bereich der in ihrem Eigentum
befindlichen Grundstiicksteile des Plangebietes sowie der von der Stadt zu erwerbenden Flachen
ergeben.

In einem stadtebaulichen Vertrag werden unter anderem folgende Themen geregelt:

e Umsetzung von MalRnahmen fiir den Artenschutz

o Erforderlicher Flachentausch

e Schaffung einer FuBwegeverbindung (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung)
e Fristen zur Umsetzung des Vorhabens

Der Vertrag soll bis zum Satzungsbeschluss unterschriftsreif vorgelegt werden.
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aufgestellt

Brihl / Bonn, im August 2021

gez. Suchy
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Anhang I:
Auflistung der wesentlichen umweltbezogenen Gutachten

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Planungsvorhaben Pingsdorfer StraRe in Brihl, Dr. Elke
Hilgers Dipl.-Biologin, K6ln im September 2020

ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG (ASP STUFE 1l), Ginster Landschaft und Umwelt, Mecken-
heim August 2021

Schallimmissionsprognose zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 01.22 ,,Ostlich Pingsdorfer
Stralle, Waldorfer StraRe”, TOHR Bauphysik GmbH & Co.KG, Bergisch Gladbach Bergisch Glad-
bach, Oktober 2020

Verkehrsgutachten zur Errichtung einer Wohnbebauung an der Pingsdorfer StraBe in Briihl, BSV
Biro fiir Stadt- und Verkehrsplanung, Dr. — Ing. Reinhold Baier GmbH, Aachen im Februar 2020



