ANLAGE |

Bauleitplanung der Gemeinde Briihl — Bebauungsplan ,Am Schrankenbuckel”
Formliche Beteiligung i. S. d. 88 3, 4 Abs. 2 BauGB (Offenlage)

Die nachfolgend aufgelisteten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden im Zeitraum
vom 20.09.2021 bis 20.10.2021 mit Schreiben vom 31.08. bzw. 03.09.2021 durch das Bauamt der Ge-
meinde Briihl von der Planung unterrichtet und um Stellungnahme zur Entwurfsplanung innerhalb der Frist
zur Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB gebeten.

Nr. | Behorde

1. | Deutsche Telekom Technik GmbH

2. | EnBW Regional AG

3. | Evangelisches Pfarramt

4. | Handwerkskammer Mannheim - Rhein-Neckar-Odenwald

5. | Industrie- und Handelskammer Rhein-Neckar

6. | Kdmmerei

7. | Katholisches Pfarramt

8. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis - Amt fiir Feuerwehr und Katastrophenschutz
9. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis - Amt fur Flurneuordnung

10. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis - Amt fir Gewerbeaufsicht und Umweltschutz
11. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis - Amt flr Landwirtschaft und Naturschutz
12. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis - Amt fir Nahverkehr

13. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis - Baurechtsamt

14. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis - Gesundheitsamt

15. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis - Stra3enbauamt

16. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis - Straf3enverkehrsamt Rhein-Neckar-Kreis
17. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis - Untere Bodenschutzbehérde

18. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis - Untere Denkmalschutzbehdérde

19. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis - Vermessungsamt

20. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis - Veterindramt und Verbraucherschutz

21. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis - Wasserrechtsamt

22. | MVV Energie AG

23. | Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim

24. | Ordnungsamt

25. | Polizeiprasidium Mannheim Fuhrungs- und Einsatzstab

26. | Regierungsprasidium Karlsruhe Referat 21 Raumordnung, Baurecht, Denkmalschutz
27. | Regierungsprasidium Karlsruhe Abteilung 5 Umwelt / Referat 55 Naturschutz
28. | Regierungsprasidium Karlsruhe Referat 45 Regionales Mobilititsmanagement
29. | Regierungsprasidium Karlsruhe Referat 4 Mobilitat, Verkehr, Stral3en

30. | Staatliches Hochbauamt

31. | Stadtplanungsamt Mannheim

32. | Verband Region Rhein-Neckar

33. | Zukunft Metropolregion Rhein-Neckar e.V.

34. | Metropolregion Rhein-Neckar GmbH

35. | Verkehrsverbund Rhein-Neckar GmbH

36. | Vermogen und Bau Baden-Wirttemberg - Amt Mannheim

37. | Gemeinde Ketsch

38. | Stadt Schwetzingen

39. | Nabu Schwetzingen und Umgebung

40. | BUND Regionalverband, Rhein-Neckar-Odenwald, Regionalgeschaftsstelle
41. | Amprion GmbH

42. | Umweltstammtisch Ketsch e.V.

43. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis Untere Naturschutzbehdérde

44. | Regierungsprésidium Stuttgart Landesamt fir Denkmalpflege (Regierungsprésidium Stuttgart)
45. | Westnetz GmbH, DRW-S_SL_TM
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46. | Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis - Kreisforstamt, Forstbezirk Rheintal-Bergstral3e/ Forstamt
Mannheim

47. | Staatliches Schulamt Mannheim Stadtverwaltung

48. | WasserstralRen- und Schifffahrtsamt Oberrhein

49. | Deutsche Bahn AG DB Immobilien

50. | RWE Energie AG

51. | Bundeswehr — Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
52. | Regierungsprasidium Freiburg - Forstdirektion
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Von folgenden Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange sind im Rahmen der vorgegebenen
Frist Stellungnahmen eingegangen; auf fachliche Anregungen wird in der 4. Spalte verwiesen:

Nr. |Behorde Schreiben Anregungen
/Mail vom (Ja/ Nein)
1. |Deutsche Telekom Technik GmbH
2. |EnBW Regional AG
3. |Evangelisches Pfarramt
4. |Handwerkskammer Mannheim Rhein-Neckar-Odenwald
5. |IHK Rhein-Neckar 30.09.2021 Ja
6. |Kammerei
7. |Katholisches Pfarramt
8. |LRA RNK - Amt fir Feuerwehr und Katastrophenschutz 27.09.2021 Ja
9. |LRA RNK - Amt fur Flurneuordnung 10.09.2021 Nein
10. |[LRA RNK - Amt fur Gewerbeaufsicht und Umweltschutz 20.09.2021 Nein
11. |[LRA RNK - Amt fur Landwirtschaft und Naturschutz 07.09.2021 Nein
12. |LRA RNK - Amt fir Nahverkehr
13. |[LRA RNK - Baurechtsamt 13.10.2021 Ja
14. |LRA RNK - Gesundheitsamt 27.09.2021 Nein
15. |[LRA RNK - StraRenbauamt
16. |[LRA RNK - StraRenverkehrsamt Rhein-Neckar-Kreis
17. |LRA RNK - Untere Bodenschutzbehdrde
18. |[LRA RNK - Untere Denkmalschutzbehorde 22.09.2021 Nein
19. |LRA RNK - Vermessungsamt 16.09.2021 Nein
20. |LRA RNK - Veterinaramt und Verbraucherschutz
21. |LRA RNK - Wasserrechtsamt 06.10.2021 Ja
22. [MVV Netze GmbH 29.09.2021 Ja
23. |Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim 30.09.2021 Nein
24. |Ordnungsamt
25. |Polizeiprasidium Mannheim Fuhrungs- und Einsatzstab 20.09.2021 Ja
26. |RP Karlsruhe - Ref. 21 Raumordnung, Baurecht, Denkmalschutz 28.09.2021 Nein
27. |RP Karlsruhe - Abt. 5 Umwelt / Referat 55 Naturschutz 01.10.2021 Ja
28. |RP Karlsruhe - Ref. 45 Regionales Mobilitditsmanagement
29. |RP Karlsruhe - Ref. 4 Mobilitat, Verkehr, StralRen 2.9./10.9.2021 |Nein
30. |Staatliches Hochbauamt
31. |Stadtplanungsamt Mannheim, Stadtverwaltung 17.09.2021 Nein
32. |Verband Region Rhein-Neckar
33. |Zukunft Metropolregion Rhein-Neckar e.V.
34. |Metropolregion Rhein-Neckar GmbH
35. |Verkehrsverbund Rhein-Neckar GmbH 03.09.2021 Ja
36. |Vermdgen und Bau Baden-Wirttemberg
37. |Gemeinde Ketsch - Bauamt - 09.09.2021 Nein
38. |Stadt Schwetzingen
39. |Nabu Schwetzingen und Umgebung
40. |BUND Regionalverband Rhein-Neckar-Odenwald - Regionalge-
schaftsstelle
41. |Amprion GmbH 06.09.2021 Nein
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42. [Umweltstammtisch Ketsch e.V. 04.10.2021 Ja

43. |LRA RNK - Untere Naturschutzbehdérde 02.11.2021 Ja

44. |RP Stuttgart - Landesamt fir Denkmalpflege

45. |Westnetz GmbH, DRW-S_SL_TM

46. |LRA RNK — Kreisforstamt, Forstbezirk Rheintal-Bergstral3e / Forst-  |{08.09.2021 Nein
amt Mannheim

47. |Staatliches Schulamt Mannheim Stadtverwaltung

48. |Wasserstral3en- und Schifffahrtsamt Oberrhein 07.09.2021 Nein

49. |Deutsche Bahn AG DB Immobilien 28.09.2021 Nein

50. |RWE Energie AG

51. |Bundeswehr — Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und 07.09.2021 Nein
Dienstleistungen der Bundeswehr

52. |Regierungsprasidium Freiburg - Forstdirektion 13.09.2021 Nein
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Im Zeitraum vom 20.09.2021 bis 20.10.2021 erfolgte die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs.
2 BauGB. Die Bekanntmachung uber die Durchfihrung der Offenlage erfolgte im Amtsblatt der Gemeinde
am 10.09.2021.

Nachdem die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen abgelaufen ist, kann davon ausgegangen werden,
dass die Offentlichkeit, Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange, die keine Stellungnahmen
abgegeben haben, auch keine Anregungen zum Inhalt der vorgelegten Bauleitplanung im Rahmen der
Offenlage/ Beteiligung nach 8§83 Abs. 2 und 4 Abs 2 BauGB geltend machen oder deren Belange bereits
angemessen in der Planung beriicksichtigt wurden.

Im Sinne des § 4a Abs. 6 des Baugesetzbuches sind Belange von Tragern 6ffentlicher Belange, die nicht
innerhalb der festgesetzten Frist vorgetragen wurden, nicht in der Abwégung zu berucksichtigen, es sei
denn, die verspatet vorgebrachten Belange sind der Gemeinde bekannt oder hatten ihr bekannt sein mis-
sen. Hierzu wird festgestellt, dass derlei Belange der Gemeinde nicht bekannt sind oder ihr hatten bekannt
sein mussen.

Die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden gemal der Anlage |
zur Behandlung vorgeschlagen.

Die Stellungnahmen der Offentlichkeit werden gemaR der Anlage Il zur Behandlung vorgeschlagen.
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Nr. |Inhalt der Stellungnahme Stadtebauliche Stellungnahme Beschlussvorschlag
Formliche Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs.2 BauGB
1 |Deutsche Telekom Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

2 |EnBW Regional AG Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

3 |Evangelisches Pfarramt Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

4 |Handwerkskammer Mannheim Kein Beschluss erforderlich
Rhein-Neckar-Odenwald
Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

5 |IHK Rhein-Neckar
Postfach 10 16 61, Mannheim
Schreiben vom 30.09.2021

Die Industrie- und Handelskammer (IHK) Rhein-Neckar be- |Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
dankt sich fur die Beteiligung am Planverfahren. Es werden keine grundsatzlichen Bedenken geauflert. |genommen.

Vielmehr wird die Schaffung von Wohnbauflachen be-
Bewertung der vorliegenden Bauleitplanung durch die IHK | grufit. Auswirkungen auf den Bebauungs-
Rhein-Neckar In der weiteren Projektrealisierung regt die Industrie- und | plan: Keine.

Die IHK Rhein-Neckar hat gegen den Bebauungsplan ,Am|Handelskammer an einen attraktiven Wohnungsmix aus | Es bleibt weiterhin bei dem bisherigen
Schrankenbuckel" keine grundséatzlichen Bedenken vorzuwei- | verschiedenen Wohnformen zu ermdglichen, um somit|Plankonzept. Eine Ab&nderung wird nicht
sen. auch den Wirtschaftsstandort in seiner Attraktivitat weiter | vorgenommen.

Die Steigerung der Wohnbauentwicklungsflache ist zu unter- | zu starken.

stutzen. Hierdurch haben die Kommunen des Gemeindeverwal- | Die hierfur erforderlichen Planungsschritte zur Umset-
tungsverbands die Mdglichkeit durch Bebauungsplane | zung sind nicht Bestandteil der Bauleitplanung. Sie sind
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Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Stadtebauliche Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Wohngebiete auszuweisen. In den nachfolgenden Planungs-
schritten sollte auf einen attraktiven Angebotsmix aus verschie-
denen Wohnformen fiir Fach- und Fuhrungskrafte sowie fur Fa-
milien geachtet werden. Der Wirtschaftsstandort gewinnt
dadurch an Attraktivitat.

Zwischen sensiblen, immissionsempfindlichen Wohnnutzungen
und intensiv genutzten wirtschaftlichen Flachen sollte jedoch
ein ausreichend grofRer Abstand gewahlt werden. Nur so kann
sichergestellt werden, dass die Wirtschaftsflachen ohne Rest-
riktionen genutzt werden kdnnen. Ein unmittelbares Heranri-
cken von Wohnbauflache an gewerblich genutzte Bereiche
sollte vermieden werden.

Abschlie3end weisen wir darauf hin, dass die dem Plangebiet
angrenzenden Gewerbetreibende in ihrem Bestand zu schut-
zen sind. Die vorliegende Bauleitplanung sollte nicht zu Ein-
schrankungen der wirtschaftlichen Tatigkeiten fihren oder Ent-
wicklungen beeintrachtigt. Die Festsetzungen der
Bauleitplanung sind daher in einem engen Dialog mit den an-
sassigen und angrenzenden Unternehmen abzustimmen. Nur
so kénnen ggf. zukinftige Konflikte erkannt bzw. ausgeschlos-
sen werden.

Am Fortgang der Planung bleiben wir interessiert.
Die uns freundlicherweise zugesandten Planunterlagen neh-
men wir zu den Akten.

in der Objektplanung umzusetzen. Die Realisierung des
Wohngebietes soll durch einen Projektentwickler erfol-
gen, dessen Ziel es ist ein entsprechend breit gefacher-
tes Wohnangebot zu unterbreiten.

Hierzu hat der Vorhabentrager ein Bau- und Nutzungs-
konzept erarbeitet und mit der Gemeinde intensiv abge-
stimmt. Eine Sicherung erfolgt durch stadtebaulichen
Vertrag.

Um die Vertraglichkeit der verschiedenen Nutzungen im
raumlichen Kontext zu klaren und insbesondere die
Emissionssituation beurteilen zu kénnen, wurden frithzei-
tig in der Planung gutachterliche Stellungnahmen einge-
fordert. So wurden uber den Planungsprozess hinweg
u.a. Gutachten zu Klima, Verkehr, La&rm sowie weitere
umweltbezogene Unterlagen erarbeitet und der Bauleit-
planung zugrunde gelegt.

Hierbei wurden auch die bestehenden Betriebsstatten
berticksichtigt. Einschrankungen derer wirtschaftlichen
Tatigkeiten oder kunftiger Entwicklungen sind nicht zu er-
warten, da bereits im unmittelbaren Umfeld Wohngebiete
eine entsprechende Sensibilitat auslésen. Darlber hin-
aus gingen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit
seitens angrenzender / nahe gelegener Gewerbetreiben-
der keine Anregungen zum Bebauungsplan ein.

6 |Kammerei Kein Beschluss erforderlich
Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
7 |Katholisches Pfarramt Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
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Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Stadtebauliche Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Amt fiir Feuerwehr und
Katastrophenschutz

Trajanstralie 66, 68526 Ladenburg

Az: 32.00 - 133.2:0004

Schreiben vom 27.09.2021

Nach Priifung der uns vorgelegten Unterlagen bestehen keine
Bedenken seitens des abwehrenden Brandschutzes, vorausge-
setzt folgende Mal3gaben und rechtliche Grundlagen finden An-
wendung und Beachtung:

1. Bei dem hier zu beurteilenden Plangebiet handelt es sich
um ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO. Bei
den entsprechend im Plangebiet ausgewiesenen baulichen An-
lagen ist laut den vorliegenden Unterlagen eine maximale An-
zahl von mehr als drei Vollgeschossen zulassig. Aufgrund die-
ser Tatsachen gilt die Loschwasserversorgung somit als
gesichert, wenn diese mit 96 m3/h tGber mindestens 2 Stunden
nach den jeweiligen Vorgaben des DVGW Arbeitsblattes W405
hergestellt wird.

2. Entnahmestellen mit 400 I/min (24 m3/h) sind vertretbar,
wenn die gesamte notwendige Léschwassermenge des Grund-
schutzes in einem Umkreis (Radius) von 300 m um ein mogli-
ches Brandobjekt aus maximal zwei Entnahmestellen sicherge-
stellt werden kann. Diese Regelung gilt nicht ber
unidberwindbare Hindernisse hinweg. Das sind z.B. Bahntras-
sen, mehrspurige Schnellstralen sowie grol3e, langgestreckte
Gebaudekomplexe, die die tatséachliche Laufstrecke zu den
Ldschwasserentnahmestellen unverhaltnismagig verlangern.

3. Hydranten sind so anzuordnen, dass sie die Wasserent-
nahme leicht erméglichen. Der Abstand der Hydranten zueinan-
der darf 100 m nicht tGiberschreiten. Gro3ere Abstéande von Hyd-
ranten bedirfen der Abstimmung mit der zustandigen

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Es werden keine Bedenken geauf3ert, vorausgesetzt die
rechtlichen Grundlagen zum abwehrenden Brandschutz
werden eingehalten.

Diese beziehen sich insbesondere auf:

1.

7.

Sicherung der Loschwasserversorgung (hier 96 m3/h
Uber mindestens 2 Stunden; DVGW Arbeitsblatt
W405).

Leistungsfahigkeit, Anzahl und Radius der Entnah-
mestellen zu mdglichen Brandobjekten (mit 400
I/min; 24m3/h)

Anordnung und Abstand von Hydranten untereinan-
der

Léschwasserversorgung fir ersten den Léschangriff
(Lauflinie)

Betriebsdruck fur die zur Wasserentnahme genutz-
ten Hydranten

Ausbaustandards (Breite, Belastungsklasse) von
Stral3en, Vorgaben fir Rettungsgerate und Feuer-
wehraufstellflachen sowie von Zufahrten (nach VwV
Feuerwehrflachen)

Hinweis auf Einbindung in weitere Objektplanung.

Die Anregungen sind in der weiteren Objektplanung von
Hochbau und ErschlieBungsanlagen zu bertcksichtigen.
Im Rahmen der Vorabstimmung mit den Versorgern kann
ein leistungsgerechter Anschluss sichergestellt werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis

genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungs-

plan:

Hinweise werden unter C Hinweise Unter-

punkt 17 Gefahrenabwehr erganzt
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Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Stadtebauliche Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Brandschutzdienststelle und erfordern ggf. die Kompensation
durch andere geeignete Loschwasserentnahmestellen. Soweit
als moglich sind Uberflurhydranten nach DIN 3223 zu verwen-
den.

4. Die Loéschwasserversorgung fir den ersten Ldschangriff
zur Brandbekampfung und zur Rettung von Personen muss in
einer Entfernung von 80 m Lauflinie bis zum Brandobjekt von
der offentlichen Verkehrsflache aus sichergestellt sein.

5. Der Betriebsdruck fur die zur Wasserenthnahme genutzten
Hydranten (Nennleistung) muss mindestens 3 bar betragen,
und darf jedoch in keinem Fall unter 1,5 bar abfallen.

6. Die StraBen sind so auszufiihren, dass sie eine durchgéan-
gige Befahrbarkeit fir 16t schwere und max. 2,50 m breite Feu-
erwehrfahrzeuge gewahrleisten. Die Vorgaben der Verwal-
tungsvorschrift des Innenministeriums Uber Flachen fur
Rettungsgerate der Feuerwehr auf Grundstiicken und Zufahr-
ten (VwV Feuerwehrflachen) vom 16. Dezember 2020 sind ein-
zuhalten.

7. Weitere Belange der Feuerwehr bzw. des Brandschutzes
sind bei den weiterfiihrenden Planungen der Objekte zu bertick-
sichtigen.

Im Baubauungsplan sind keine Planungsanpassungen
erforderlich. Die technischen Hinweise werden unter C
Hinweise Unterpunkt 17 Gefahrenabwehr ergéanzt.

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Amt fir Flurneuordnung
MuthstralRe 4, 74889 Sinsheim

Az: 52.01

Schreiben vom 10.09.2021

Vielen Dank fir die Gelegenheit zum o. g. Bebauungsplan Stel-
lung zu nehmen. Laufende oder geplante Flurbereinigungsver-
fahren sind von der Planung nicht berthrt. Es werden keine Be-
denken oder Anregungen vorgebracht. Eine weitere Beteiligung
am Verfahren ist nicht erforderlich.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Es werden keine Bedenken oder Anregungen gedullert.
Im Baubauungsplan sind keine Planungsanpassungen
oder Erganzungen erforderlich; Flurbereinigungsverfah-
ren sind von dem Bebauungsplan nicht berihrt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis

genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungs-

plan: Keine.
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Nr. |Inhalt der Stellungnahme Stadtebauliche Stellungnahme Beschlussvorschlag
Es bleibt weiterhin bei dem bisherigen
Plankonzept. Eine Abanderung wird nicht
vorgenommen.

10 |Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Amt fir Gewerbeauf-

sicht und Umweltschutz
Kurpfalzring 106, 69123 Heidelberg
Az: 42.10.Al

Schreiben vom 20.09.2021

Zum Bebauungsplan nimmt das Amt fur Gewerbeaufsicht und
Umweltschutz wie folgt Stellung:

Das geplante Wohngebiet ist Immissionen durch den Stral3en-
verkehr ausgesetzt. Die zu erwartenden La&rmimmissionen wur-
den durch eine schalltechnische Untersuchung (Koehler &
Leutwein) ermittelt und entsprechende Larmschutzmal3nah-
men vorgeschlagen.

Laut Begrindung zum Bebauungsplan sind passive Larm-
schutzmaflnahmen vorgesehen. Diese Festsetzungen wirken
auch den Uberschreitungen der Immissionen durch den Frei-
zeitlarm des Freibades wirksam entgegen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Es werden keine Bedenken oder weitere Anregungen
vorgetragen.

Die Immissionssituation (Verkehrs-, Freizeit-, Gewerbe-
larm) wurde durch eine schalltechnische Untersuchung
beurteilt. Entsprechende Festsetzungen im Bebauungs-
plan (passive LarmschutzmalRhahmen) wurden daher
bereits hinsichtlich der Verkehrslarmbelastung aufge-
nommen. Diese wirken zudem dem Freizeitlarm entge-
gen.

Im Baubauungsplan sind keine Planungsanpassungen
oder Erganzungen erforderlich.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem bisherigen
Plankonzept. Eine Ab&nderung wird nicht
vorgenommen.

11

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Amt fir Landwirtschaft
und Naturschutz

Muthstrale 4, 74889 Sinsheim

Az: 53.02 2511 OM Brihl

Schreiben vom 07.09.2021

Aus landwirtschaftlicher Sicht &u3ern wir keine Bedenken zum
Plangebiet selbst.

Wir begriRen die Tatsache, dass die artenschutzrechtlichen
MaRnahmen zum Schutze der Mauereidechse auf dem

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Es werden keine Bedenken vorgetragen.

Die festgesetzte Ausgleichsflache zur Umsetzung der ar-
tenschutzrechtlichen MalBhahme zum Schutze der

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan: Keine.
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Gelande einer bestehenden Ausgleichsmafl3nahme (Flurstiick
4824) verortet wurde und den Bedenken der unteren Natur-
schutzbehorde zur eigentlichen Planung (Flurstiick 1079) ge-
folgt wurde. Somit konnte ein Ackerschlag fir die Lebensmittel-
produktion in seiner Gesamtheit erhalten bleiben.

Wir kénnen jedoch die urspringliche Planung, diese Maf3nah-
men auf dem Flurstiick 1079 zu verorten nur schwerlich nach-
vollziehen. Mit der Wahl dieses Flurstiickes hatte man einen
funktionellen Ackerschlag verkleinert und zusétzlich ein nicht
mehr wirtschaftlich zu bewirtschaftenden Flurstiick von 4,5 Me-
ter breite geschaffen. Mit der Wahl des Flurstiicks 1079/2 hatte
man zumindest einen zusammenhangenden Ackerschlag er-
halten.

Wir wirden uns wiinschen, in Zukunft auch auf agrarstrukturelle
Belange Riicksicht zu nehmen, so wie es in den einschlagigen
Gesetzen gefordert wird.

Mauereidechse (CEF/FCS-Malinahme) auf Flurstiick
4824 anstatt auf einer der anderen untersuchten Flachen
(hier v.a. Flurstick 1079) wird begrufdt. Damit bleibt ein
funktioneller Ackerschlag im Bereich des Flurstiickes
1079 erhalten. Eine Festsetzung dieses Grundstiickes
(1079) zum Ausgleich hatte eine zusammenhéangende
landwirtschaftliche Flache zerschnitten und ein schmales
Grundstuick, welches nur noch schwerlich wirtschaftlich
zu bewirtschaften ware Ubriggelassen.

Die Befurwortung der Ausgleichsflache wird zur Kenntnis
genommen. Eine weitere Vertiefung zum Flurstick 1079
ist nicht erforderlich, da es eben nicht als Ausgleichsfla-
che herangezogen wird.

Im Rahmen der bauleitplanerischen Bertcksichtigung
der verschiedenen Belange (81 Abs. 6 BauGB) wurden
die Belange der Landwirtschaft (81 Abs 6 Nr. 8a BauGB)
berticksichtigt. So ware auch mit der o.g. alternativ unter-
suchten Flache (FlIst. Nr. 1079) der landwirtschaftliche
Nutzraum nur bedingt zerschnitten. Die nordlich angren-
zende landwirtschaftliche Nutzflache wird eben nicht wei-
ter zergliedert. Verfolgt wurde der Planungsansatz, eine
sudlich gelegene Malinahmenflache (Flurstiick 1078) mit
der auf Flurstiick 1079 zu verbinden.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind alle Belange ausrei-
chend untereinander und gegeneinander abzuwagen.
Dies ist auch in diesem Fall erfolgt.

Mit der Festlegung der Artenschutzmal3hahme auf Flur-
stick 4824 (gutachterliche Empfehlung, Empfehlung
UNB, Bestatigung der ONB) wird zudem auch eine Dis-
kussion uber Alternativen irrelevant.

Im Baubauungsplan sind keine Planungsanpassungen
oder Erganzungen erforderlich.

Es bleibt weiterhin bei dem bisherigen
Plankonzept. Eine Abanderung wird nicht

vorgenommen.
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12

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
Amt fir Nahverkehr

Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

13

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Baurechtsamt
Kurpfalzring 106, 69123 Heidelberg
Schreiben vom 13.10.2021

Fachliche Stellungnahme

1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Rege-
lungen, die im Regelfall nicht iberwunden werden kénnen.

1.1 Artder Vorgabe: -/-
1.2 Rechtsgrundlage: -/-

1.3 Mdglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen und Be-
freiungen): -/-

2. Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die
den o.g. Plan berihren kdnnen, mit Angabe des Sachstan-
des: -/-

3. Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem
0.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Be-
grindung und ggf. Rechtsgrundlage:

3.1 Zum angebotsbezogenen Bebauungsplan:

In der Begrindung ist ausgefihrt, dass der Bauleitplanung ein
stadtebaulich-architektonisches Bau- und Nutzungskonzept zu-
grunde liegt. An verschiedenen Stellen der Begrindung wird
immer wieder auf die zugrundeliegende Planung, insbesondere
das geplante Seniorenzentrum, verwiesen. Es wird ausdriick-
lich auf die Moglichkeit zur Aufstellung eines

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Es werden verschiedene Hinweise und Anregungen vor-
getragen.

Zu 1. --

Zu 2.: --

Zu 3.

Zu 3.1: Bebauungsplan (angebotsbezogen)

Der Bebauungsplan wird — auch wenn ein detailliertes
stadtebaulich-architektonisches Bau- und Nutzungskon-
zept der Planung zugrunde liegt - als klassischer Ange-
botsbebauungsplan aufgestellt.

Die nétigen Festsetzungen die zur Umsetzung des Kon-
zeptes erforderlich sind kdnnen nach den

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.
Ein Beschluss ist erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:

Zu 3.1: Auswirkungen auf den Bebau-

ungsplan:

Keine. Es bleibt weiterhin bei dem bishe-
rigen Plankonzept. Eine Abanderung wird
nicht vorgenommen.
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vorhabenbezogenen Bebauungsplans hingewiesen. Ein vorha-
benbezogener Bebauungsplan wére auch nicht an die Festset-
zungen nach § 9 BauGB und nach der auf Grund von 8§ 9a er-
lassenen Verordnung gebunden, sodass mehr
Gestaltungsspielraum bei den Festsetzungen gegeben ware.
Dadurch kénnten auch einige der im Folgenden aufgefiihrten
Problematiken geldst werden.

3.2 Zum Aufbau der textlichen Festsetzungen:

Der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften stellen
zwei separate Satzungen dar. Der Aufbau (A - planungsrechtli-
che Festsetzungen; B - ortliche Bauvorschriften; C - Hinweise;
D - nachrichtliche Ubernahmen) ist daher dahingehend irrefiih-
rend, da die Teile A, C und D Bestandteile des Bebauungspla-
nes sind. Es wird daher angeregt, Teil B erst nach den Bebau-
ungsplanteilen anzuordnen, um die Trennung zwischen
Bebauungsplan und értlichen Bauvorschriften zu verdeutlichen.

3.3 Zu Teil A der textlichen Festsetzungen — Vorbemerkun-
gen zu den planungsrechtlichen Festsetzungen:

Festsetzungsmaoglichkeiten der 88 9 und 9a BauGB ge-
troffen werden. Die Regelungstiefe des Bebauungsplans
hat Ihren Ursprung in der bereits vorhandenen Planungs-
tiefe des Bauvorhabens und der Einbindung / Erwar-
tungshaltung der Offentlichkeit. Ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan soll nicht erstellt werden.

Gemal nachfolgender Abwagung zu den Anregungen
werden einzelne Festsetzungen modifiziert.

Eine Sicherung der Planungsziele erfolgt zusatzlich
durch Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages, in wel-
chem das Bau- und Nutzungskonzept ebenfalls Bestand-
teil ist.

Zu 3.2: Aufbau der textlichen Festsetzungen:

Der Anregung wird nicht gefolgt. Es ist bekannt, dass Be-
bauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften jeweils eigen-
standige Satzungen sind. Dies wird entsprechend im
Verfahren und den notwenigen Beschlissen bertcksich-
tigt werden. Der Aufbau mit Teil A (bauplanungsrechtli-
che Festsetzungen [Teil des Bebauungsplan]), Teil B
(bauordnungsrechtliche Festsetzungen = Ortliche Bau-
vorschrift) und den anschlieRenden Teilen C und D (Hin-
weise und Nachrichtliche Ubernahme als Teil des Bebau-
ungsplan) wird beibehalten. Zweck ist es die baulichen
und gestalterischen Regelungen in einer kompakten Ab-
folge finden zu kénnen, um Planungsbeteiligten in der
weiteren Umsetzung (Architekten, Ingenieur- oder, Ver-
messungsburos, weitere Fachplaner) das ,Erfassen® der
Festsetzungen (planungs- und ordnungsrechtlich) zu er-
leichtern. Folglich schlieRen erst im Anschluss an diese
Teile die erganzenden Hinweise und Ubernahmen an.

Zu 3.3: Zu Teil A textliche Festsetzungen —Vorbemer-
kungen zu den planungsrechtlichen Festsetzungen:

Zu 3.2: Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-

plan:

Keine. Es bleibt weiterhin bei dem bishe-
rigen Plankonzept. Eine Abanderung wird

nicht vorgenommen.

Zu 3.3: Kein Beschluss erforderlich
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In der Vorbemerkung ist erlautert, dass der Bebauungsplan u.a.
aus den textlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen besteht. Dies ist nicht korrekt, da die bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen in einer eigenstandigen Satzung
(6rtliche Bauvorschriften) beschlossen werden.

3.4. Zu Ziff. 1.3 der planungsrechtlichen Festsetzungen —
Art der baulichen Nutzung:

Im WA 3 sind u.a. Wohngebaude mit Sonderwohnformen (Se-
niorenzentrum) zulassig. Nach Ansicht der Unterzeichnerin ist
diese Festsetzung zum einen zu unbestimmt, zum anderen
auch nicht erforderlich. Je nach konzeptioneller Ausgestaltung
eines Seniorenzentrums stellt es ein Wohngebaude oder eine
Anlage nach § 1 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO dar, sodass die allge-
meine Zulassigkeit im WA gegeben ist. Es wird daher empfoh-
len, die Festsetzung zu Sonderwohnformen ersatzlos zu strei-
chen.

In der Planzeichnung ist im WA3, Teilflache 9, der Begriff ,Se-
niorenzentrum" dargestellt. Es wird empfohlen, diesen Begriff in
der Planzeichnung herauszunehmen. Es handelt sich um einen
angebotsbezogenen Bebauungsplan, der nach den planungs-
rechtlichen Festsetzungen an der dortigen Stelle nicht nur ein
Seniorenzentrum zulasst.

3.5 Zu Ziff. 2.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen —

Redaktionelle Hinweise werden — soweit korrekt — einge-
arbeitet.

Der Anregung wird gefolgt. Die Vorbemerkung wird an-
gepasst.

Zu 3.4.. Zu Ziff. 1.3 planungsrechtlichen Festsetzun-
gen — Art der baulichen Nutzung:

Der Anregung wird gefolgt. Die aus Sicht der Behorde zu
unbestimmte Festsetzungen ,Sonderwohnformen® unter
Punkt 1.3 wird gestrichen.

Die im allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Anlagen er-
moglichen die Umsetzung des Seniorenzentrums.

Eine detailliertere Regelung zum Seniorenzentrum ist im
Stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Ebenso wird in der Planzeichnung die Bezeichnung in
der Teilflache 9 ,Seniorenzentrum® entfernt.

Zu 3.5: Zu ziff. 2.1 planungsrechtliche Festsetzungen

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:

Redaktionelle Anpassung Vorbemerkung:
LJAUf Grund § 1 Abs. 3 und § 10 Bauge-
setzbuch (BauGB)“ [...] ,hat der Gemein-
derat Bruhl diesen Bebauungsplan ,Am
Schrankenbuckel”, bestehend aus der
Planzeichnung und den nachstehenden
planungsrechtlichen Festsetzungen als
Satzung beschlossen. Fir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes werden zu-
dem die unter Teil B aufgefuhrten bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen (6rtliche
Bauvorschriften) als Satzung beschlos-
sen.

Zu 3.4: Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-

plan:

Redaktionelle Anpassung:

- der textlichen Festsetzung unter 1.3
- Sonderwohnform streichen

- der Planzeichnung - ,Seniorenzent-
rum® streichen.

Zu 3.5: Kein Beschluss erforderlich
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zuléssige Grundfléache:

In den Festsetzungen wird auf § 17 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO
Bezug genommen, welche nicht existieren. Die Angaben sind
Zu korrigieren.

3.6 Zur Nutzungsschablone in der Planzeichnung:
Es wird darauf hingewiesen, dass die Angabe der GRZ fur das
WA 1 fehlt.

3.7 Zu Ziff. 2.2 der planungsrechtlichen Festsetzungen —
Zahl der Vollgeschosse:

Die angegebene Rechtsgrundlage § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
bezieht sich nicht auf die Zahl der Vollgeschosse und sollte da-
her gestrichen werden.

Es stellt sich die Frage, ob durch die Festsetzung, dass Dach-
aufbauten und Staffelgeschosse in bestimmten Teilflachen zu-
lassig sind, genau dies in den tbrigen Teilflachen ausgeschlos-
sen werden soll. Die Festsetzung i.V.m. der Tabelle unter Ziff.
2.3 lasst zumindest diesen Schluss zu. Fir einen generellen
Ausschluss von Nicht-Vollgeschossen gibt es jedoch keine
Rechtsgrundlage. Dies kann nur indirekt durch die Festsetzung
einer max. Gebaudehohe geschehen, wovon unter Ziff. 2.3 Ge-
brauch gemacht wurde. Durch diese Hohenbegrenzung, die

— zuléssige Grundfléache:

Der Anregung wird gefolgt. Der 8 17 BauNVO wurde in
der Gesetzesnovelle vom Juni 2021 geé&ndert und die
Absétze 1 und 2 gestrichen. Der Verweis in Ziff. 2.1 der
Festsetzungen wird entsprechend korrigiert.

Die Gesetzesgrundlagen werden auf den aktuellen Stand
fortgeschrieben.

Zu 3.6 Nutzungsschablone der Planzeichnung:
Redaktionelle Hinweise werden - soweit korrekt — einge-
arbeitet.

Der Anregung wird gefolgt. Die fehlende Angabe wird in
der Planzeichnung erganzt.

Zu 3.7: Zu Ziff. 2.2 planungsrechtliche Festsetzungen
— Zahl der Vollgeschosse

Der Anregung wird gefolgt.

Nr. 4 von § 16 Abs. 2 BauNVO bezieht sich auf die Hohe
der baulichen Anlagen (Nr. 3 auf die Zahl der Vollge-
schosse). ,Nr.4“ wird daher aus der Auflistung der Geset-
zesgrundlage gestrichen. Damit verbleibt folgende For-
mulierung unter Punkt 2.2 ,Zahl der Vollgeschosse (8§ 16
Abs. 2 Nr. 3 und-Nr—4, 8 20 Abs. 1 BauNVO)*“.

Der Anregung wird gefolgt.

Der zweite Absatz unter Punkt 2.2 wird gestrichen. Die
Festsetzung ist entbehrlich.

Durch den Wegfall erfolgt eine Klarstellung der grund-
satzlichen Planungsziele. Diese werden in der tabellari-
schen Zusammenstellung unter Punkt 2.3 eindeutig und
umfassend festgesetzt. Bereiche in denen auch keine
Staffelgeschosse 0.4. oberhalb einer definierten Vollge-
schosszahl bzw. oberhalb einer Gebaudehohe

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:

Der Verweis auf den 8 17 BauNVO wird in
Ziff. 2.1 der planungsrechtlichen Festset-
zungen korrigiert und der Bezug zu den
Absatzen jeweils gestrichen.

Zu 3.6: Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:

Redaktionelle Ergadnzung der Planzeich-
nung /Nutzungsschablone

Zu 3.7: Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:
Redaktionelle Anpassung:
- Entfall eines Gesetzesverweises un-
ter Punkt 2.2 Zahl der Vollgeschosse
(8 16 Abs. 2 Nr. 3 und-Ne—4, 8 20 Abs.
1 BauNVO)
- Streichung des 2. Absatzes unter 2.2
- Streichung des 3. Absatzes unter 2.2
- Streichung in der Tabelle unter Teilfla-
che 5: ,inkl. Staffelgeschoss” entfallt
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nach Ansicht der Unterzeichnerin de facto kein weiteres Nicht-
Vollgeschoss zuldsst, ist diese Festsetzung auch nicht erforder-
lich. Die Festsetzung im zweiten Absatz sollte daher ersatzlos
entfallen.

Fur die Festsetzung, dass Tiefgaragen nicht auf die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse angerechnet werden, existiert eben-
falls keine Rechtsgrundlage. AuRerdem ist bei Ausnutzung aller
zuldssigen Vollgeschosse aufgrund der max. zulassigen Ge-
baudehohe nach Ansicht der Unterzeichnerin nicht zu erwarten,
dass Tiefgaragen mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache
hinausragen und daher als Vollgeschoss zu werten sind. Die
Festsetzung sollte daher ebenfalls ersatzlos entfallen.

AulRerdem wird auf einen Fehler aufmerksam gemacht: In der
Tabelle zur Teilflache 5 ist die maximal zulassige Gebaudehdhe
inkl. Staffelgeschoss angegeben. Hier ist jedoch aufgrund der
vorgegebenen Hohe und der Festsetzung kein Staffelgeschoss
vorgesehen.

3.8 Zu Ziff. 2.3 der planungsrechtlichen Festsetzungen —
Hohe baulicher Anlagen:

Es wird hinterfragt, ob zwischen Satz 2 und Satz 3 der Festset-
zung bewusst zwischen ,technische Aufbauten wie Solaranla-
gen und Liftungsanlagen" und ,Anlagen zur Nutzung regene-
rativer Energien oder zur Warmegewinnung" unterschieden
wird.

Nach Ansicht der Unterzeichnerin fehlt fir Satz 3 die Rechts-
grundlage. Satz 3 kdnnte derart mit Satz 2 verknlpft werden,
dass der Abstand zu den Dachréndern eine Voraussetzung flr
die Uberschreitung der maximalen Gebaudehohe ist. Hierfur
sollten die Anlagen / technische Aufbauten jedoch miteinander

erwinscht sind, werden durch die Festlegung der Hohen-
begrenzung bereits planungsrechtlich gesichert.

Der Anregung wird gefolgt.

Der dritte Absatz unter Punkt 2.2 wird gestrichen. Durch
den Wegfall der Regelung ist das grundsatzliche Pla-
nungsziel nach wie umsetzbar.

Im Zuge einer baulichen Realisierung der avisierten Voll-
geschosse verbleibt kein Hohenspielraum, um die Tief-
garagen Uber mehr als 1,4m Uber die Gelandeoberkante
hinausragen zu lassen (Erst dann wirde eine Anrech-
nung des Tiefgaragengeschosses auf die Vollgeschos-
sigkeit resultierten.).

Der Anregung wird gefolgt.
Es erfolgt die Korrektur in der Tabelle. Der Zusatz ,inkl.
Staffelgeschoss” wird bei der Teilflache 5 gestrichen.

Zu 3.8: Zu ziff. 2.3 planungsrechtliche Festsetzungen
— Hbhe baulicher Anlagen:

Es erfolgt eine Klarstellung.

Eine Unterscheidung zwischen ,technischen Aufbauten
wie Solaranlagen und Liftungsanlagen” (Satz 2) und
»+Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien oder zur
Warmegewinnung® (Satz 3) sollte hier nicht erfolgen. Ziel
ist es, sowohl die Hohe der Uberschreitung als auch den
Abstand zum Dachrand festzulegen.

Es wird daher eine redaktionelle Anpassung zur Uber-
schreitung der Hohenfestsetzung vorgenommen. Eine
Verknlpfung der Satze 2 und 3 - wie angeregt - soll hier-
bei nicht erfolgen. Der Abstand zu den Dachrandern soll

Zu 3.8: Ein Beschluss ist erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:

1. Erganzung der Ortlichen Bauvorschrif-
ten (unter Punkt 3.1 Anforderungen an die
auRRere Gestaltung baulicher Anlagen
(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO):

Dachaufbauten

Technische Aufbauten die nicht der ge-
baudebezogenen ErschlielBung dienen
(Aufzugs- und Treppenschéachte) und An-
lagen zur Nutzung regenerativer Energien
oder zur Warmegewinnung mussen von
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Ubereinstimmen.

Es wird angemerkt, dass bei Nichtausschopfung der maximal
zuldssigen Gebaudehodhe Ubergrol3e technische Aufbauten
moglich waren, da sich die Uberschreitung auf die festgesetzte
maximale Geb&audehodhe bezieht. Es wird angeregt, die Uber-
schreitung von max. 1,20 m auf die tatsachliche Gebaudehdhe
zu beziehen.

eben keine Voraussetzung fir die Uberschreitung der
maximalen Gebaudehdhe sein.

Da nach Auffassung der Baurechtsbehérde das Baupla-
nungsrecht keine Grundlage fiir die Festlegung des Ab-
rickens von technischen Aufbauten von den AuRRenrén-
dern bietet, wird diese Regelung in die Ortlichen
Bauvorschriften mit Bezug auf § 74 Abs. 1 Nr. LBO (An-
forderungen an die &ufRere Gestaltung baulicher Anla-
gen) verschoben. Das Planungsmotiv ist die stadtebau-
lich gestalterische  Wirksamkeit der Gebaude.
Technische Aufbauten sollen optisch dahinter zurtick-
bleiben und idealerweise aus der ,Fullgangerperspek-
tive“ nicht sichtbar sein. Daher sind diese Aufbauten ent-
sprechend vom Rand zurlick zu riicken.
Formulierungsvorschlag zur Erganzung der Ortlichen
Bauvorschriften (unter Punkt 3.1 Anforderungen an die
auRRere Gestaltung baulicher Anlagen (874 Abs. 1 Nr. 1
LBO):

Dachaufbauten

Technische Aufbauten die nicht der gebaudebezogenen
ErschlieBung dienen (Aufzugs- und Treppenschéchte)
und Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien oder
zur Wéarmegewinnung mussen von den Dachréndern
(AuRenkante Attika) einen Abstand von 1,00 m einhalten.

Der Anregung wird gefolgt.

Um bei Nichtausschopfung der maximal zulassigen Ge-
béudehthe Uberhthte technische Aufbauten auszu-
schlieRen, wird die ,Uberschreitung“ auf die tatsachliche
Gebaudehdhe bezogen. Die Hohe dieser Anlagen wird
folglich auf ein absolutes MalR beschrankt.

Die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen unter 2.3
werden wie folgt formuliert:

Technische Aufbauten und Anlagen zur Nutzung

den Dachréndern (Au3enkante Attika) ei-
nen Abstand von 1,00 m einhalten.

2. Anpassung der bauplanungsrecht-li-
chen Festsetzungen unter 2.3:

Technische Aufbauten und Anlagen zur
Nutzung regenerativer Energien oder zur
Warmegewinnung, wie bspw. Solaranla-
gen und Liftungsanlagen sind oberhalb
der obersten Geschossdecke bis zu einer
Hohe von 1,2m zuléssig. Eine dadurch er-
folgende Uberschreitung der festgesetz-
ten maximalen Gebaudehdhe ist zulassig.
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3.9 Zu Zziff. 3.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen —
Bauweise:

Es wird angeregt, in den textlichen Festsetzungen zu ergénzen,
dass entsprechend der Nutzungsschablone im WA 2 nur Ein-
zelh&user und im WA 3 Einzel- und Doppelh&auser zulassig sind.

Es sollte hinsichtlich der abweichenden Bauweise im WA 3 die
Ostseite in die Sud-Ost-Seite korrigiert werden.

3.10 Zu ziff. 4.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen —
abweichende MalRe der Tiefe der Abstandsflachentiefe:

Als Grund fur die festgesetzten abweichenden Maf3e der Tiefe
der Abstandsflache wird vorrangig angegeben, dass diese fir
die geplante Dreigeschossigkeit im WA 1 sowie fiir die festge-
setzten H6hen im WA 3 notwendig sind, da bei einer Abstands-
flachentiefe von 0,4 die Abstandsflachen nicht eingehalten wer-
den konnten. Dies ist keine adaquate Begrindung fur diese
bauplanungsrechtliche Festsetzung, da keine stadtebaulichen
Griinde angefuhrt werden. Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr.
2a BauGB sind nur aus stadtebaulichen Grinden zulassig, z.B.
Forderung der Innenentwicklung oder Nachverdichtung. Indi-
rekt wurde die Nachverdichtung als Begrindung angegeben,
da das Mafl3 der baulichen Nutzung, also auch die Geschossig-
keit, mit dem stadtebaulichen Ziel begriindet wird, in diesem
Bereich eine verdichtete Bauweise zu realisieren. Es wird

regenerativer Energien oder zur Warmegewinnung, wie
bspw. Solaranlagen und Luftungsanlagen sind oberhalb
der obersten Geschossdecke bis zu einer Hohe von 1,2m
zulassig. Eine dadurch erfolgende Uberschreitung der
festgesetzten maximalen Gebaudehdéhe um max. 1,2 m
ist in diesem Fall zulassig.

Zu 3.9: Zu Ziff. 3.1 planungsrechtliche Festsetzungen
— Bauweise:

Der Anregung wird gefolgt.

Die zuldssige Bauweise ,Einzelhaus“ im allgemeinen
Wohngebiet WA 2 ist bisher in der Planzeichnung (Nut-
zungsschablone) aufgefuhrt. Sie wird in den Festsetzun-
gen erganzt. Ebenso wird die fur die abweichende Be-
bauung aufgefiihrte ,Ostseite” in ,Sid-Ost-Seite”
berichtigt.

Zu 3.10: Zu Ziff. 4.1 planungsrechtliche Festsetzun-
gen — abweichende MalRe der Tiefe der Abstandsfla-
chentiefe:

Die Begrundung wird ergénzt. Hierbei wird verstarkt auf
die stadtebaulichen Griinde eingegangen.

Auszug Begrundung: Demnach ist es stadtebauliches
Ziel, ein kompaktes, dichtes (dichter als klassische Ein-
familienhausbebauung) und qualitativ wertiges Wohn-
quartier umzusetzen. Inshesondere die zentrale und voll-
standig von Bebauung umgebene Lage stellen hier die
besten Voraussetzungen fiir die gewahlte Bebauungs-
struktur dar.

Ziel ist eine flachensparsame Innenentwicklung/Nach-
verdichtung im Siedlungsgefiige der Gemeinde Briihl zu
realisieren. Um dieses Ubergeordnete Planungsziel -
,Forderung der Innenentwicklung und Nachverdichtung*

Zu 3.9: Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:

Erganzung der textlichen Festsetzungen
unter Punkt 3.1 Bauweise:

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 2
sind nur Einzelhauser (E) zulassig.

und

Korrektur Ostseite in Sud-Ost-Seite

Zu 3.10: Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:

Erganzung der Begriindung unter Punkt
9.1.5 Abweichende Mal3e der Tiefe der
Abstandsflachen

Streichung einer Rechtsgrundlage unter
Punkt 4:

4. Vom Bauordnungsrecht abweichende
MalRe der Tiefe der Abstandsflachen (8 9
Abs. 1 Nr. 2a BauGB \V-m—8-74-Abs—1
Nr—7-LBO; 85 Abs. 7LBO)

Seite 18



Bauleitplanung Gemeinde Brihl — Bebauungsplan ,Am Schrankenbuckel®
Formliche Beteiligung i. S. d. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB

ANLAGE |

Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Stadtebauliche Stellungnahme

Beschlussvorschlag

empfohlen, auch unter Ziff. 9.1.6 auf die sté&dtebaulichen
Grunde nochmals einzugehen.

Nach Ansicht der Unterzeichnerin kann in der Begriindung nicht
angefiihrt werden, dass im Rahmen der Bauantragstellung die
Sozialvertraglichkeit und Sicherung der Wohnanspruche, bspw.
durch entsprechende Grundrissausrichtung, Beachtung finde.
Dies konnte lediglich bei einem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan als Begrindung herangezogen werden.

Auch der Argumentation, dass in anderen Gebietsarten Ab-
standsflachentiefen von 0,2 vorgegeben sind, in denen Wohnen
zulassig ist, kann nicht vollumfanglich gefolgt werden. Der Ge-
setzgeber hat ausdriicklich eine Abstandsflachentiefe von 0,4
im allgemeinen Wohngebiet festgesetzt.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Begriindung
fur die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB hinsichtlich
den stadtebaulichen Gesichtspunkten zu Gberarbeiten ist.

Da die abweichenden MalRRe der Tiefe der Abstandsflachen vor-
liegend im Bebauungsplan festgesetzt werden, ist die bauord-
nungsrechtliche Rechtsgrundlage des § 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO zu
streichen.

Alternativ wird auf die Moglichkeit des § 74 Abs. 1 S. 1 Nr. 7 S.
3 LBO verwiesen. Aufgrund dieser Rechtsgrundlage kann ge-
regelt werden, dass § 5 Abs. 7 LBO keine Anwendung findet,
wenn durch die Festsetzungen einer stadtebaulichen Satzung
Aulenwéande zugelassen werden, vor denen Abstandsflachen
geringerer Tiefe als nach diesen Vorschriften liegen missten.
Die Anwendbarkeit solch einer 6rtlichen Bauvorschrift wére ggf.
zu prufen.

insbesondere auch in der zentralen und integrierten Lage
des Plangebietes bestmdglich und nachhaltig umzuset-
zen, liegt dem Bebauungsplan ein kompakter Planungs-
entwurf mit einer verdichteten aber noch durchlassigen
Bauweise zugrunde. Das Plangebiet ist rAumlich durch
die umliegenden StralRen und vorhandenen Baugebiete
in Uberwiegend offener Bauweise begrenzt. Aus Riick-
sicht auf diesen Bestand verzichtet das Plankonzept zur
Reduzierung von Beeintrachtigungen auf langere, ge-
schlossene Gebaudekoérper. Fur die vorhandene Bebau-
ung sollen Durch- und Fernblicke erhalten bleiben.

Die zentrale, integrierte Lage soll intensiv und verdichtet
mehrgeschossig baulich genutzt werden, um mdglichst
viel Wohnraum zu schaffen. Es soll jedoch keine ge-
schlossene Bauweise, sondern eine Bebauung mit ein-
zelnen Baukdrpern in offener Bauweise erfolgen, dabei
sollen die Gebaude néher beieinanderstehen kénnen.
Zur Realisierung der geplanten Gebaude gemalf dem zu-
grundeliegenden Stadtebaulichen Entwurf, ist es erfor-
derlich, an den in der Planzeichnung gekennzeichneten
Seiten einzelner Baugrenzen eine von der LBO abwei-
chende Abstandsflachentiefe festzusetzen. Diese - an
maximal zwei Seiten eines Gebaudes - reduzierten Ab-
standsflachen betreffen ausschlie3lich Abstédnde zwi-
schen den geplanten Gebauden im Gebiet. In Richtung
Plangebietsgrenze und gegeniiber allen au3en liegen-
den Grundstiicken sowie innerhalb des Plangebiets an
den nicht gekennzeichneten Seiten bleibt es bei der Gel-
tung der gesetzlichen Abstandsregelungen nach der
LBO (5 Abs. 7 ziff. 1 LBO: 0,4 der Wandhdhe in einem
WA).

Die Abweichungsregelung betrifft das WAL zwischen den
einzelnen Baufenstern. Um die Dreigeschossigkeit der
Gebaude umsetzen zu koénnen, ist hier eine abwei-
chende Abstandsflache von 0,3 festgesetzt. In den
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Flachen zwischen den ausgewiesenen uberbaubaren
Grundstlcksflachen sind Flachen fur Garagen, Carports
und weitere Nebenanlagen festgesetzt. In der Raumab-
folge wird ein Wechsel zwischen Gebaude und einge-
schossigen Nebenanlagen als Kettenhaustypologie ent-
stehen. Durch die definierte Nutzung der nur
eingeschossigen Zwischenbereiche (GA, CP, NA) wer-
den nachteilige Auswirkungen in der abweichenden Ab-
standsflache vermieden.

Aufenthaltsraume sind nicht auf die ausschlieBliche Be-
lichtung Uber abstandsflachenreduzierte Seiten angewie-
sen. Mit Hilfe der Festsetzung von Mindestabstanden der
Hauptanlagen nicht unter 5m werden Abstande sicherge-
stellt, die auch unter Brandschutzaspekten noch keine
besonderen Anforderungen begriinden.

Im WA2 sind maximal zwei Seiten einzelner Gebaude
betroffen. Hier wird eine abweichende Abstandsflachen-
tiefe von 0,2 festgesetzt. Die Bereiche an denen die Un-
terschreitung erforderlich wird, dienen im Wesentlichen
der ErschlieBung bzw. dem Zugang zu den baulichen An-
lagen. Die an bis zu zwei Geb&udeseiten reduzierten Ab-
standsflachen erlauben eine ausreichende Belichtung
und Bellftung von Aufenthaltsraumen Uber die beiden
verbleibenden Seiten ohne reduzierte Abstandsflachen.
Die im Plan gekennzeichneten Bereiche abweichender
Abstandflachentiefen im WA3 und an einer Baugrenze
des WA2 werden erforderlich, um die Abstandsflachen
die auf dem Baugrundsttick oder aber auf der angrenzen-
den offentlichen Verkehrsflache zu liegen haben nach-
weisen zu kénnen. Auch hier gilt die Abstandsflachen-
tiefe von 0,2.

Das abweichende Abstandsmald von 0,3 bzw. 0,2 ent-
spricht der aktuellen gesetzlichen Vorgabe von 0,2 der
Wandhohe in 8 5 Abs. 7 Ziff. 2 LBO fiir Kerngebiete, Dorf-
gebiete, urbane Gebiete und besondere Wohngebiete, in
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3.11 Zu ziff. 5.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen —
Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen:

Die Festsetzung, dass hintereinanderliegende Stellplatze im
WA 1 zuldssig sind, hat keine bauplanungsrechtliche Grund-
lage und ist auch unter Ziff. 4 der ortlichen Bauvorschriften ge-
regelt. Die Festsetzung sollte daher aus den planungsrechtli-
chen Festsetzungen entfallen.

Es wird angezweifelt, dass eine allgemeine Zulassigkeit von Zu-
fahrten, Nebenanlagen fur die Versorgung, Abwasserbeseiti-
gung und fernmeldetechnische Anlagen sowie im WA 1 Neben-
anlagen auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen auf
Grundlage von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB ermdglicht werden kann,
da mit den geplanten Festsetzungen keine Flachen im Plan de-
finiert werden.

denen - bei allseitig 0,2 der Wandhdhe Abstandsflache -
jeweils auch ein normales Wohnen zuléssig ist.

Der Hinweis auf die Ebene ,Bauantrag“ entfallt, da er
bauplanungsrechtlich nicht durch weitere Festsetzungen
gesichert wird.

Der Anregung zur Anpassung der Rechtsgrundlage wird
gefolgt. Damit wird Punkt 4 wie folgt angepasst:

4. Vom Bauordnungsrecht abweichende MalR3e der Tiefe
der Abstandsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB iV-m-—8
#4-Abs L N7 LBO-§ 5 Abs- 7 LBO)

Die vorgeschlagenen Alternative nach 874 Abs.1 S.1
Nr.7 S. 3 LBO wird nicht angewendet.

Zu 3.11: Zu ziff. 5.1 planungsrechtliche Festsetzun-
gen — Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen:

Der Anregung wird gefolgt.

Die in den bauplanungs- sowie bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen aufgefuhrte Dopplung wird korrigiert. Die
Festsetzung unter 5.1 (planungsrechtliche Festsetzun-
gen) entfallt.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB kénnen im Bebauungsplan
aus stadtebaulichen Grinden ,die Flachen fur Nebenan-
lagen, die auf Grund anderer Vorschriften fir die Nutzung
von Grundsticken erforderlich sind, wie Spiel-, Freizeit-
und Erholungsflachen sowie die Flachen fir Stellplatze
und Garagen mit ihren Einfahrten“ festgesetzt werden.
Im vorliegenden Fall ist eine Verortung im Plan nicht er-
forderlich da diese durch die textliche Festsetzung in ih-
rer Lage definiert ist. Zudem soll durch die explizite Auf-
fuhrung der Festsetzung die Zulassigkeit von Zufahrten,
Nebenanlagen fir die Versorgung, Abwasserbeseitigung
und fernmeldetechnische Anlagen sowie im WA 1

Zu 3.11: Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-

plan:

Redaktionelle Anderung: Streichen der
planungsrechtlichen Festsetzung unter

5.13. Abs. Satz 1
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3.12 Zu Ziffer 6 der planungsrechtlichen Festsetzungen —
von Bebauung freizuhaltende Flachen und ihre Nutzung:

Die festgesetzte Mindestbegriinung mit Baumen und Strau-
chern auf den von Bebauung freizuhaltenden Flachen sollte
konkretisiert werden.

3.13 Zu ziff. 8 der planungsrechtlichen Festsetzungen -
Flachen zur Herstellung des StralRenkdrpers:

Nebenanlagen auferhalb der uberbaubaren Grund-
stucksflachen gestarkt werden.

Zu 3.12: Zu Ziffer 6 planungsrechtliche Festsetzun-
gen —von Bebauung freizuhaltende Flachen und ihre
Nutzung:

Der Anregung wird gefolgt.

Die Mindestbegriinung der beiden von Bebauung freizu-
haltenden Flachen ,Pocket Park® und ,Urban Gardening*
wird folgendermafen konkretisiert:

Auf der von Bebauung freizuhaltenden Flache mit der
Bezeichnung ,Pocket Park” sind mindestens 4 standort-
gerechte Laubbdume mit Stammumfang 16/18 cm oder
Obstbaume mit Stammumfang 14/16 cm der Pflanzen-
liste anzupflanzen. Zudem sind mindestens 20 % der Fla-
che mit standortgerechten Hecken oder Gehdlzen mit ei-
nem Strauch der Mindestqualitat 2x verpflanzt, 100 - 150
cm je 1,5 m2 Geholzflache zu bepflanzen.

Auf der von Bebauung freizuhaltenden Flache mit der
Bezeichnung ,Urban Gardening” sind mindestens 2
standortgerechte Laubbdume mit Stammumfang 16/18
cm oder Obst-badume mit Stammumfang 14/16 cm der
Pflanzenliste anzupflanzen. Zudem sind mindestens 10
% der Flache mit standortgerechten Hecken oder Gehdl-
zen mit einem Strauch der Mindestqualitat 2x verpflanzt,
100 - 150 cm je 1,5 m2 Geholzflache zu bepflanzen.

Zu 3.13: Zu Ziff. 8 planungsrechtliche Festsetzungen
— Flachen zur Herstellung des Stralenkdrpers:

Zu 3.12: Ein Beschluss ist erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:

Erganzung der planungsrechtlichen Fest-
setzung unter Punkt 6:

Auf der von Bebauung freizuhaltenden
Fléache mit der Bezeichnung ,Pocket Park*
sind mindestens 4 standortgerechte Laub-
badume mit Stammumfang 16/18 cm oder
Obstbaume mit Stammumfang 14/16 cm
der Pflanzenliste anzupflanzen. Zudem
sind mindestens 20 % der Flache mit
standortgerechten Hecken oder Gehélzen
mit einem Strauch der Mindestqualitat 2x
verpflanzt, 100 - 150 cm je 1,5 m2 Geholz-
flache zu bepflanzen.

Auf der von Bebauung freizuhaltenden
Fldache mit der Bezeichnung ,Urban Gar-
dening“ sind mindestens 2 standortge-
rechte Laubb&dume mit Stammumfang
16/18 cm oder Obst-bAume mit Stamm-
umfang 14/16 cm der Pflanzenliste anzu-
pflanzen. Zudem sind mindestens 10 %
der Flache mit standortgerechten Hecken
oder Geholzen mit einem Strauch der Min-
destqualitat 2x verpflanzt, 100 - 150 cm je
1,5 m2 Gehdlzflache zu bepflanzen.

Zu 3.13: Beschluss erforderlich
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Die Duldungspflichten der jeweiligen Grundstiickseigentimer
kann bauplanungsrechtlich nicht festgesetzt werden und sollte
daher aus den Festsetzungen gestrichen werden.

Zeichnerisch sind keine Flachen fur Aufschittungen, Abgrabun-
gen und Stutzmauern, soweit sie zur Herstellung des Stral3en-
korpers erforderlich sind, festgesetzt. Textlich ist die Flache nur
in einer Dimension (,entlang der StralRenbegrenzungslinien")
festgesetzt. Es wird daher empfohlen, die Flachen zeichnerisch
oder textlich (sowohl in Breite als auch Lange) bestimmt genug
festzusetzen.

Die max. zulassige Hohe von 1,00 m der Aufschittungen und
Einschnitte zur Herstellung des StraBenkorpers findet ihre
Rechtsgrundlage nicht im Bauplanungsrecht, sondern im Bau-
ordnungsrecht und sollte daher in den 6rtlichen Bauvorschriften
geregelt werden.

3.14 Zu Ziffer 10.2 der planungsrechtlichen Festsetzungen
— Quartierspark:

Der Anregung wird gefolgt. Die Duldungspflicht wird aus
den planungsrechtlichen Festsetzungen gestrichen.
Diese Regelung ist unter den Hinweisen, Punkt C17
Pflichten des Eigentliimers bereits aufgefuhrt. Sie wird re-
daktionell Uberarbeitet. Rechtsgrundlage der Duldungs-
pflicht ist § 126 BauGB.

Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Um Niveauunterschiede zwischen privaten Baugrundsti-
cken und angrenzenden offentlichen Verkehrsanlagen
auszugleichen, sind ggfls. bauliche / konstruktive Maf3-
nahmen erforderlich. Abhilfe kbnnen demnach Aufschiit-
tungen/ Abgrabungen oder Stitzmauern verschaffen.
Dass diese nicht innerhalb der als Stral3e gewidmeten
Flache liegen steht auch Interesse derjenigen Eigentu-
mer, die an diese StralRe angrenzende Grundstiicke be-
sitzen. Das Grundstiick kann dadurch besser ausgenutzt
werden, weil die Malinahme zugleich fur die Sicherung
der GrundsttickserschlieBung zweckdienlich ist.

Im vorliegenden Fall sollen, sofern erforderlich, nur ge-
ringflgige Flachen zur Abfangung der Verkehrsanlagen
beansprucht werden. Auf eine Ausweisung in der Plan-
zeichnung wird daher verzichtet. Es erfolgt jedoch eine
Konkretisierung der Flachen in ihrer Breite. Eine Aus-
sage zur Lange ist entbehrlich, da diese durch den Ver-
lauf der offentlichen Verkehrsflachen vorgegeben ist.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Fir eine hinreichende
Bestimmtheit der Festsetzung sind auch Festsetzungen
zur Hohenlage der Aufschittungen/ Abgrabungen oder
Stutzmauern erforderlich.

Zu 3.14: Zu Zziffer 10.2 planungsrechtliche Festset-
zungen — Quartierspark:

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:

Streichung der Duldungspflicht unter
Ziff. 8 der Planungsrechtlichen Festset-
zungen und redaktionelle Anpassung der
Hinweise unter Punkt C17.

Erganzung der planungsrechtlichen Fest-
setzung unter Ziff. 8 um die Tiefe 1,0m:
LAUf den privaten Grundstiicken entlang
der StralBenbegrenzungslinien sind Fla-
chenin einer Tiefe von max. 1,0 m fur Auf-
schittungen und Einschnitte zur Herstel-
lung des StraRenkdrpers bis zu einer
Hohe von max. 1,00 m zuléssig.“

Zu 3.14: Kein Beschluss erforderlich
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Der Quartierspark dient als erweiterte Freiflache der allgemei-
nen Wohngebiete sowie der Allgemeinheit. Dieser Nutzungs-
zweck lasst daher die Annahme rechtfertigen, dass der Park
keine private Griinflache darstellt, sondern vielmehr eine 6ffent-
liche Griinflache.

3.15 Zu ziff. 14.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen —
Schottergérten:

Es wird darauf hingewiesen, dass das ,Schottergartenthema”
grundsatzlich im Bauordnungsrecht angelegt ist und mit den
dortigen Regelungen spezieller und pragmatischer umsetzbar
(8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO) ist. Diese Aussage wird durch den spe-
ziellen Verweis im Naturschutzrecht auf die Regelungen der
Landesbauordnung zu unbebauten Flachen und zum Thema
Schottergarten untermauert.

Es wird daher empfohlen, den Ausschluss solcher Freiflachen-
gestaltungen nicht als planungsrechtliche Festsetzung als Be-
standteil des Bebauungsplans, sondern als bauordnungsrecht-
liche Festsetzung in den drtlichen Bauvorschriften zu regeln.

3.16 Zu Ziff. 14.4 der planungsrechtlichen Festsetzungen —
Begrinung:

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Unstimmigkeit im Be-
bauungsplan bzgl. der Rechtsverbindlichkeit der Pflanzenliste
existiert: Unter Ziff. 14.4 ist festgesetzt, dass fur die Bepflan-
zung Laubbaume gemaf Pflanzliste Il (zwingend) zu verwen-
den sind. Unter dem Gliederungspunkt Pflanzenlisten auf Seite

Kenntnisnahme.

Der Quartierspark ist eine private Grunflache, die aber
durch die Offentlichkeit nutzbar sein wird. Der Park befin-
det sich nicht im Eigentum der Gemeinde und soll durch
.Privat® hergestellt, dauerhaft gepflegt und Instand gehal-
ten werden. Auch Verkehrssicherungspflichten obliegen
.Privat’. Die Sicherung zur o6ffentlichen Nutzung erfolgt
Uber Gehrechte und durch stadtebaulichen Vertrag.

Zu 3.15: Zu Ziff. 14.1 planungsrechtliche Festsetzun-
gen — Schottergéarten:

Der Anregung wird gefolgt.

Die Festsetzung

,Die nicht (iberbauten Fldachen der bebauten Grundstui-
cke missen nach 8 9 Abs.1 LBO Grinflachen sein. Sie
sind gartnerisch anzulegen und zu pflegen.
Flachenhafte Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergarten
oder -schiittungen sind unzuléssig.*“

wird in die ortlichen Bauvorschriften verschoben.

Durch § 21a Naturschutzgesetz, wonach Schotterungen
zur Gestaltung von privaten Garten grundsatzlich keine
zulassige Verwendung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1
LBO sind, wird die Zuordnung der Festsetzung innerhalb
der bauordnungsrechtlichen Regelungen gestarkt.

Zu 3.16: Zu Ziff. 14.4 planungsrechtliche Festsetzun-
gen — Begrunung:

Der Anregung wird gefolgt. Die Unstimmigkeit wird korri-
giert. Es erfolgt eine redaktionelle Anpassung der Fest-
setzung 14.4.

Die Pflanzliste hat einen empfehlenden Charakter um
insbesondere langfristig einerseits standortgerechte

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:
Keine

Zu 3.15: Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:

Verschiebung der Festsetzung in ortliche
Bauvorschriften.

Zu 3.16: Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:

Redaktionelle Anpassung der Festset-
zung 14.4.
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26 steht jedoch, dass die Pflanzlisten empfehlenden Charakter
haben. Es ist einheitlich zu regeln, ob die Pflanzlisten verbind-
lich oder empfehlend gelten.

3.17 Zu Ziffer 14.5 der planungsrechtlichen Festsetzungen
— Dachbegriinung:

Es ist unklar, ob die Begrinungspflicht auf Dachflachen, die fir
die Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen ben6étigt
werden, automatisch entféllt oder ob eine Ausnahmeerteilung
durch die Baurechtsbehérde erforderlich ist. Die Festsetzung ist
klarstellend umzuformulieren.

AuRerdem wird angeregt, zu definieren, ob sich die genannten
15 m2 von Nebenanlagen und tberdachten Stellplatzen auf die
Dachflache oder auf die Grundflache bezieht.

3.18 Zu Ziff. 4 der 6rtlichen Bauvorschriften — Stellplatzver-
pflichtung:

Der Begriff ,Betreutes Wohnen/PLUS" ist zu unbestimmt und
sollte daher definiert werden. Au3erdem ist zu erlautern, ob die
Auflistung der Sonderwohnformen abschlieRend oder lediglich
beispielhaft ist; ggf. sollte der Begriff ,Sonderwohnform" eben-
falls definiert werden.

Es wird angeregt, eine Aussage zur rechnerischen Rundung
des ermittelten Ergebnisses aufzunehmen.

Pflanzen zu verwenden sowie auch auf anderweitige Ein-
flisse reagieren (Schéadlingsbefall einzelnen Arten, 0.4.)
zu kénnen.

Zu 3.17: Zu Ziffer 14.5 planungsrechtliche Festset-
zungen — Dachbegriinung:

Der Anregung wird gefolgt. Die Festsetzung wird ange-
passt.

(siehe hierzu auch ToeB Nr. 43 [UNB])

Dachflachen, die fiir die Errichtung von Solar- und Pho-
tovoltaikanlagen bendtigt werden, missen begrint wer-
den. Damit wird eine behdrdliche Ausnahmeerteilung des
Baurechtsamtes nicht erforderlich.

Zudem erfolgt die Anpassung der Festsetzung zur Be-
grinung von Nebenanalgen. Kiinftig sollen auch Neben-
anlagen und Uberdachte Stellplatze begriint werden, um
eine weiteren Strukturanreicherung im Baugebiet zu
schaffen. Dadurch wird insbesondere ein Mehrwert fir
die Insekten erzielt.

Zu 3.18: Zu Ziff. 4 ortliche Bauvorschriften — Stell-
platzverpflichtung:

Den Anregungen wird gefolgt. Die Festsetzung unter Ziff.
4 der ortlichen Bauvorschriften wird ergénzt. Die Begriffe
werden erlautert und eine Rundungsregel wie folgt defi-
niert:

» besondere Wohnform / Sonderwohnform: gemeint sind
Arten von Wohnen die der Grundsicherung im Alter und
/ oder bei Pflegebedurftigkeit bedirfen. Diese bieten eine
umfassende Betreuung und/ oder Serviceleistungen. Der
Umfang der Unterstiitzung richtet sich nach dem indivi-
duellen Bedarf, den Zielen und den Wunschen der Per-
son.

Zu 3.17: Ein Beschluss ist erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:
Anpassung der Festsetzung 14.5.

Zu 3.18: Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:

Redaktionelle Erganzung der o6rtlichen
Bauvorschriften unter Ziff. 4 wie folgt:

.~ besondere Wohnform / Sonderwohn-
form: gemeint sind Arten von Wohnen die
der Grundsicherung im Alter und / oder bei
Pflegebediirftigkeit bedirfen. Diese bieten
eine umfassende Betreuung und/ oder
Serviceleistungen. Der Umfang der Unter-
stlitzung richtet sich nach dem individuel-
len Bedarf, den Zielen und den Winschen
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3.19 Zu Ziffer 6 und 7 der ortlichen Bauvorschriften -Dop-
pelung der Festsetzungen:

Einige ortliche Bauvorschriften sind ebenfalls in den planungs-
rechtlichen Festsetzungen vorhanden, z.B. unter Ziff. 9.4, 11.2,
14.1 und 14.6. Es wird angeregt, zu Uberpriifen, ob die Rechts-
grundlagen fur diese Festsetzungen sowohl im Bauplanungs-
als auch im Bauordnungsrecht angesiedelt sind. Ggf. kénnte
eine Doppelung der Festsetzungen dadurch vermieden wer-
den.

Bei der rechnerischen Ermittlung des Stellplatzbedarfs
sind Nachkommastellen der Ergebnisse auf die nachste
ganze Zahl aufzurunden.”

Zu 3.19: Ziffer 6 und 7 ortliche Bauvorschriften -Dop-
pelung der Festsetzungen:

Der Anregung wird gefolgt. Die benannten Festsetzun-
gen wurden auf ggfls. vorhandene Dopplungen sowie de-
ren Rechtsgrundlagen geprift.

Zu Ziff 7 6rtliche Bauvorschriften (Anlagen zum Sammeln
und Verwenden von Niederschlagswasser): thematisch
ahnlich, jedoch nicht identisch sind die bauplanungs-
rechtlichen Festsetzungen unter Punkt 9.4. (Entwasse-
rung der privaten Flachen) zu finden. In Punkt 9.4 werden
flachenbezogene Vorgaben und Grundsatze der Entwés-
serung privater Flachen geregelt. Unter den Ortlichen
Bauvorschriften sind konkrete Vorgaben zu den Anlagen
getroffen. Die Zuordnung wird vom Verfasser als korrekt
betrachtet.

Zu Ziff 6 drtliche Bauvorschriften (Gestaltung der unbe-
bauten Flachen und Bepflanzung von unbebauten Fl&-
chen der bebauten Grundstuicke):

Hier doppelt sich die Festlegung mit Punkt 11.2 Oberfla-
chenbefestigung (MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Aus Sicht des Verfassers ist
die Dopplung sinnvoll und durch entsprechende Rechts-
grundlagen abgesichert. Auf die Streichung der 3 Satze
wird verzichtet, da sowohl aus gestalterischem Anspruch
(LBO) als auch aus boden-, natur- und landschaftsplane-
rischem Schutzgedanken heraus die Festsetzungen ge-
troffen wurden.

der Person.

Bei der rechnerischen Ermittlung des
Stellplatzbedarfs sind Nachkommastellen
der Ergebnisse auf die néchste ganze
Zahl aufzurunden.”

Zu 3.19: Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem bisherigen
Plankonzept. Eine Abanderung wird nicht
vorgenommen
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3.20 Zu Ziff. 8 der ortlichen Bauvorschriften — Abweichun-
gen, Ausnahmen, Befreiungen:

Es wird darauf hingewiesen, dass die Bestimmung nicht not-
wendig ist, da sich dies aus der Landesbauordnung selbst
ergibt. Es wird daher angeregt, diese Bestimmung entfallen zu
lassen.

3.21 Zu Ziff. C.13 der Hinweise — Natur- und Artenschutz:

Die Unterpunkte Rodungsarbeiten, Kleinsduger, insekten-
freundliche AuRenbeleuchtung/Leuchtmittel, Dachbegriinun-
gen, Fledermduse sowie Brutvdgel sind bereits in den pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen unter Ziff. 11.1 aufgefuhrt. Es
wird empfohlen, eine Doppelung zu vermeiden.

3.22 Zu Zziff. 5und 9.1.1 der Begriindung — beschleunigtes
Verfahren:

Nach Umsetzung der redaktionellen Anpassung zum
Hinweis der Behorde unter 3.15 zu Ziff. 14.1 der pla-
nungsrechtlichen  Festsetzungen (,Schottergarten®)
wurde diese Doppelung bereits gestrichen.

Eine inhaltliche Dopplung mit den bauplanungsrechtli-
chen Festsetzungen in Punkt 14.6. (Begrinung von Tief-
garargen) kann nicht festgestellt werden. Die Festset-
zung erfolgt auch hier aus boden-, natur- und
landschaftsplanerischem Schutzanspruch heraus ist
folglich richtig platziert.

Zu 3.20: Zu Ziff. 8 ortliche Bauvorschriften — Abwei-
chungen, Ausnahmen, Befreiungen:

Der Anregung wird gefolgt. Die Ziffer 8 (Abweichungen,
Ausnahmen, Befreiungen) wird gestrichen. Sie ist durch
die Landesbauordnung an sich bestimmt.

Zu 3.21: Zu Ziff. C.13 Hinweise — Natur- Artenschutz:

Der Anregung wird nicht gefolgt. Es wird richtigerweise
erkannt, dass eine inhaltliche Doppelung der benannten
Punkte unter Ziff. 11.1 und den Hinweisen zu Natur- und
Artenschutz besteht. Unter Punkt C Hinweise werden sie
teilweise jedoch umfangreicher beschrieben und durch
weitere Punkte, die keine Rechtsgrundlage im Baupla-
nungsrecht haben (z.B. vogelfreundliche Verglasungen),
erganzt.

Da natur- und artenschutzrechtliche Belange einen ho-
hen Stellenwert besitzen, bleibt der Hinweis in der aktu-
ellen Form bestehen.

Zu 3.22: Zu Zziff. 5und 9.1.1 Begriindung — beschleu-
nigtes Verfahren:

Zu 3.20: Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:

Streichung Ziff. 8 der 6rtlichen Bauvor-
schriften.

Zu 3.21: Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan: Keine

Es bleibt weiterhin bei dem bisherigen
Plankonzept. Eine Abanderung wird nicht
vorgenommen

Zu 3.22: Kein Beschluss erforderlich
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Abs. 1 S. 5 Hs. 2 BauGB).

sammenzufassen.

zuhalten sind:

Allgemeine Schlussbemerkungen:

zung gem. § 4 Abs. 3 S. 3 GemO anzuzeigen.

Ausfertigungsvermerken vorgelegt werden.

chungsanordnung, zu erfolgen hat.

Es wird angemerkt, dass auch eine Aussage zur Nichtbetroffen-
heit der Storfallproblematik nach § 50 S.1 des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes aufgenommen werden sollte (vgl. § 13 a

AuBerdem ist in der Begriindung die Verfahrensart an zwei un-
terschiedlichen Stellen (Ziff. 5 sowie Ziff. 9.1.1) thematisiert. Es
wird empfohlen, die Ausfiihrungen in einem Gliederpunkt zu-

3.23 Zur Planzeichnung — Flachen, die von Bebauung frei-

In der Planzeichenerlauterung ist das Planzeichen fur die Um-
grenzung von Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, der
Ziff. 3 (vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe
der Abstandsflachen) zugeordnet. Dies sollte berichtigt werden.

Nach der Bekanntmachung des Bebauungsplans ist die Sat-

Nach Abschluss des Verfahrens sind uns zwei ausgefertigte
Planfertigungen mit Satzungen, Begrindungen etc. sowie zwei
Bekanntmachungen vorzulegen. Alternativ kann eine der bei-
den Fertigungen auch als digitale Dateien mit abgezeichneten

Es ist zu beachten, dass die Ausfertigung vor Beginn des Be-
kanntmachungsaktes, also vor der Fertigung der Bekanntma-

Den Anregungen wird gefolgt. Die Begriindung wird um
im Gliederungspunkt der Verfahrenswahl des Bebau-
ungsplans um Aussagen zur Nichtbetroffenheit der Stor-
fallproblematik nach § 50 S.1 des Bundesimmissions-
schutzgesetzes erganzt. Zudem werden die Aussagen
zur Verfahrensart aus Gliederungspunkt 9.1.1 im Kapitel
5 zusammengefihrt.

Zu 3.23: Zur Planzeichnung - Flachen, die von Be-
bauung freizuhalten sind:

Der Anregung wird gefolgt. Die Planzeichenerlauterung
wird korrigiert. Das Planzeichen fir die Umgrenzung von
Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, der Ziff. 3
(vom Bauordnungsrecht abweichende MalRe der Tiefe
der Abstandsflachen) wird in die Nummerierung einge-
pflegt (Nr. 4). Folgende Planzeichennummerierungen
werden entsprechend nachgefuhrt.

Allgemeine Schlussbemerkungen:

Kenntnisnahme. Die Anregungen betreffen nicht die In-
halte des Bebauungsplanentwurfes.

Die Hinweise zum Abschluss des Bauleitplanverfahrens
werden beachtet.

Die gewtlinschten Ausfertigungen werden durch die Ge-
meindeverwaltung nach Abschluss des Verfahrens an
die Behdrde gesendet.

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:
Erganzung der Begriindung

Zu 3.23: Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:
Korrektur Planzeichenerlauterung

Zu Allgemeine Schlussbhemerkungen:
Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:
Keine

14 |Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
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Gesundheitsamt
Kurflirsten-Anlage 38-40, 69115 Heidelberg
Az: 503.71-04:0002

Schreiben vom 27.09.2021

Fur unsere Stellungnahme kamen folgende Unterlagen zur An-
wendung:

Artenschutz 1-4, Begrundung Bebauungsplan, Bekanntma-
chung Bebauungsplan, Gutachten Versickerung, Klimagutach-
ten, Planzeichnung Bebauungsplan, Schalltechnisches Gut-
achten, Textliche Festsetzungen Ortliche Bauvorschriften,
Untergrund & Bausubstanz, Verkehrsgutachten

Aufgrund der dargestellten Ausfihrungen gibt es von Seiten
des Gesundheitsamtes keine Bedenken gegen den Bebau-
ungsplan ,Am Schrankenbuckel.

Auf das Schutzgut Mensch sind keine Beeintrachtigungen bzw.
keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Aufgrund der Gutachten ist mit keiner Erhéhung des Verkehrs-
larms und der Immissionsgrenzwerte zu rechnen.

Die Umsetzung der Schallschutzempfehlungen sind umzuset-
zen.

Die bodenschutzrechtliche Bewertung ergab keine Gefahrdung
zum Schutzgut Mensch. Sollten im Laufe der Bebauungspla-
numsetzung Bodenschutzrechtlich relevante Untergrund-belas-
tungen festgestellt werden ist die Bodenschutzbehdrde des
Rhein-Neckar-Kreises zu informieren.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es
werden keine Bedenken gegen den Bebauungsplan "Am
Schrankenbuckel” von Seiten des Gesundheitsamtes
vorgetragen.

Die dargestellten Schutzgutbetrachtungen in Verbindung
mit den gutachterlichen Ausfiihrungen zu Verkehr, Schall
sowie zum Boden lassen keine erheblichen Beeintrachti-
gungen bzw. Auswirkungen unter Berticksichtigung der
daraufhin festgesetzten Regelungen im Bebauungsplan
erkennen.

Sollten sich im Laufe der Bebauungsplanumsetzung re-
levante Erkenntnisse zeigen (hier explizit benannt: Bo-
denschutzrechtlich relevante Untergrundbelastungen)
werden die zustandigen Behdrden in Kenntnis gesetzt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem bisherigen
Plankonzept. Eine Abanderung wird nicht
vorgenommen.

15

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
StraRenbauamt

Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
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16

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
StralBenverkehrsamt

Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

17

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
Untere Bodenschutz-behdrde

Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

18

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
Untere Denkmalschutzbehoérde
Kurpfalzring 106, 69123 Heidelberg
E-Mail vom 22.09.2021

Wir als untere Denkmalschutzbehérde diurfen ohne Anhérung
des Landesamts fur Denkmalpflege als Fachbehorde selbst
keine fachliche Stellungnahme abgeben.

Ublicherweise wird das Landesamt fiir Denkmalpflege direkt
vom Bebauungsplanaufsteller gehort.

Daher empfehlen wir diese Vorgehensweise fiir diesen und fir
kunftige Bebauungsplane.

Kenntnisnahme. Es wird keine fachliche Stellungnahme
— mit Verweis auf die Zustandigkeit des Landesamts fir
Denkmalpflege — abgegeben.

Das Landesamt fur Denkmalpflege Baden-Wirttemberg,
als Abteilung des Regierungsprasidiums Stuttgart
wurde am Verfahren beteiligt (siehe T6B-Nr. 44). Eine
Stellungnahme ging hier nicht ein.

Der Hinweis zur Ublicherweise praktizierten Verfahrens-
beteiligung Uber den Bebauungsplanaufsteller (Pla-
nungsbiro) wird ebenso zur Kenntnis genommen. Sofern
eine weitere Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange erforderlich wird, kann der
Forderung nachgekommen werden. Ein Anspruch da-
rauf, wer die Behdrdenbeteiligung durchfihrt, besteht je-
doch nicht. Auch eine Notwendigkeit zur erneuten Betei-
ligung nach 84 Abs. 2 BauGB wird gegenwartig nicht
gesehen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem bisherigen
Plankonzept. Eine Abanderung wird nicht
vorgenommen.

19

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
Vermessungsamt

Muthstraflle 4, 74889 Sinsheim
Az: 2511 -1
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Schreiben vom 16.09.2021

Von der Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Schrankenbu-
ckel” sind Planungen oder sonstige MalBnahmen des Vermes-
sungsamts Rhein-Neckar-Kreis nicht berihrt. Bedenken und
Anregungen sind von unserer Seite nicht vorzubringen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Es werden keine Bedenken und Anregungen zum Be-
bauungsplan "Am Schrankenbuckel" von Seiten des Ver-
messungsamtes vorgetragen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem bisherigen
Plankonzept. Eine Ab&nderung wird nicht
vorgenommen.

20

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
Veterinaramt und Verbraucherschutz

Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

21

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
Wasserrechtsamt

Kurpfalzring 106, 69123 Heidelberg
Az: 605.7172: Briihl 13

Schreiben vom 06.10.2021

Stellungnahmen und Nebenbestimmungen:
Grundwasserschutz / Wasserversorgung

Gemeinde Bruhl plant die Festsetzung des Bebauungsplans
»~Am Schrankenbuckel".

Es ist zu besorgen, dass uber die Tiefgaragen Schadstoffe (Ol,
Kraftstoffe, Betriebsstoffe, Reifenabrieb, L&schmittel) unter-
stutzt durch unbeabsichtigt eintretendes Regenwasser,
Schmelzwasser aus Schnee oder Loschwasser in den Unter-
grund und somit ins Grundwasser gelangen kann.

Gemal Wassergesetz § 43 Abs. 5 hat die Wasserbehérde Ar-
beiten an Erdaufschlissen zu untersagen, wenn eine Verunrei-
nigung des Grundwassers zu besorgen ist und die Schaden

Redaktionelle Hinweise werden — soweit korrekt — einge-
arbeitet.

Zu Grundwasserschutz / Wasserversorgung:

Es bestehen aus Sicht des Referates fiir Grundwasser-
schutz und Wasserversorgung unter Berlcksichtigung
der planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungs-
planentwurfes sowie weiterer, im Folgenden konkret auf-
gefuhrter Auflagen und Hinweise, keine Bedenken gegen
den Bebauungsplan.

Wesentliche Auflagen und Hinweise zu den Themen
Wasserversorgung und Grundwasserschutz werden in
den Abschnitt C Gberfuhrt.

Die Anregungen betreffen das

zunachst nicht

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Zu Grundwasserschutz / Wasserver-

sorgung:
Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:

Erganzung unter Abschnitt C Hinweise:
C.9 Grundwasser

C11 Wasserversorgung

Seite 31



Bauleitplanung Gemeinde Brihl — Bebauungsplan ,Am Schrankenbuckel®
Formliche Beteiligung i. S. d. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB

ANLAGE |

Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Stadtebauliche Stellungnahme

Beschlussvorschlag

nicht durch Inhalts- oder Nebenstimmungen nicht verhitet, be-
seitigt oder ausgeglichen werden kénnen.

Um eine Verunreinigung des Grundwassers durch o. g. Schad-
stoffe zu verhiten, wird gefordert die Tiefgaragenbdden un-
durchlassig zu gestalten oder ein Pflastersystem mit DIBt Zu-
lassung als ,Flachenbelag zur Behandlung und Versickerung
von Niederschlagsabflissen von Verkehrsflachen" anzuwen-
den.

Aus Sicht des Referates fir Grundwasserschutz und Wasser-
versorgung bestehen gegen die Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Am Schrankenbuckel", unter Berlicksichtigung der be-
stehenden planungsrechtlichen Festsetzungen sowie der
folgenden Auflagen und Hinweise, keine Bedenken.

Wasserversorgung:

1. Wasserversorgungsanlagen sind gemafd § 44 Abs. 4 WG
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu errich-
ten, zu unterhalten und zu betreiben.

2. Die ausreichende Versorgung des Plangebietes mit Trink-
, Brauch- und Léschwasser ist durch Erweiterung des beste-
henden offentlichen Versorgungsnetzes sicher zu stellen.

Bauleitplanverfahren bzw. entziehen sie sich einer ent-
sprechenden Festsetzungsmdglichkeit im Bebauungs-
plan aufgrund mangelnder Rechtsgrundlage. Durch die
allgemeingultigen sonstigen Rechtsverordnungen, anzu-
wendenden anerkannten Regeln der Technik, Zulas-
sungs- und Genehmigungsverzeichnisse, etc. ist eine
Regelung im Bebauungsplan auch entbehrlich.
Allerdings werden die vom Bauherren zu beachtenden
relevanten Vorschriften unter dem Abschnitt C Hinweise
erganzt, da sie hilfreiche Hinweise fur weitere Fachpla-
nungen, Bauherren sowie das weitere Baugeschehen
darstellen.

Um eine Verunreinigung des Grundwassers durch ein-
dringende Schadstoffe zu verhindern, wird gefordert die
Tiefgaragenbdden undurchldssig zu gestalten dder ein
Pflastersystem mit DIBt Zulassung als ,Flachenbelag zur
Behandlung und Versickerung von Niederschlagsabflis-
sen von Verkehrsflachen" anzuwenden.

- Der Anregung wird (eingeschrankt) gefolgt. Siehe
Grundwasserschutz

Zu Wasserversorgung:
1. Technischer Hinweis.
2. Sicherstellung der auseichenden Wasserversorgung.

Kenntnisnahme.
Es erfolgt die Ubernahme der Punkte 1 und 2 unter dem
Abschnitt C Hinweise; Unterpunkt 12 Wasserversorgung.

Zu Wasserversorgung
Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-

plan:

Erganzung unter Abschnitt C Hinweise:

C.12 Wasserversorgung:

Hinweise wéahrend der Planaufstellung
Landratsamt Rhein-

(Wasserrechtsamt,
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Neckar-Kreis):
Wasserversorgungsanlagen sind gemaf
§ 44 Abs. 4 WG nach den allgemein aner-
kannten Regeln der Technik zu errichten,
zu unterhalten und zu betreiben.
Die ausreichende Versorgung des Plan-
gebietes mit Trink-, Brauch- und Ldsch-
wasser ist durch Erweiterung des beste-
henden offentlichen Versorgungsnetzes
sicher zu stellen.

Grundwasserschutz Zu Grundwasserschutz: Zu Grundwasserschutz

3. Aus Sicht des Grundwasserschutzes wird eine flissigkeits-
dichte Ausfuhrung der Tiefgaragensohle empfohlen. Bei Aus-
fuhrung der Tiefgaragensohle mit durchlassigen Pflasterbelag
ist ein Pflastersystem mit DIBt Zulassung als ,Flachenbelag zur
Behandlung und Versickerung von Niederschlagsabfliissen von
Verkehrsflachen" einzusetzen.

4. Malnahmen, bei denen aufgrund der Grindungstiefe mit
Grundwasserfreilegung zu rechnen ist, sind rechtzeitig vor der
Ausfuhrung beim Wasserrechtsamt, anzuzeigen.

Aktuelle und historische Grundwassersténde sind tber den Da-
ten und Kartendienst der LUBW http://udo.lubw.baden-wuert-
temberg.de/public/ erhéltlich. Direktauskiinfte zu Grundwasser-
stéanden erteilt das Regierungsprasidium Karlsruhe.

5. Bohrungen die ins Grundwasser eindringen, das Einbrin-
gen von Stoffen ins Grundwasser und die Entnahme von
Grundwasser zum Zweck der Wasserhaltung bedirfen einer
wasserrechtlichen Erlaubnis, die rechtzeitig vor Baubeginn
beim Wasserrechtsamt zu beantragen sind.

6. Standige Grundwasserabsenkungen mit Ableitung in die
Kanalisation oder in Oberflachengewasser sind nicht erlaubt.

Kenntnisnahme.

Es erfolgt die Ubernahme der Punkte 3 bis 10 unter dem
Abschnitt C Hinweise; Unterpunkt C.9 Grundwasser:
Hinweise wahrend der Planaufstellung (Wasserrechts-
amt, Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis):

Die bisherigen Hinweise unter C.9 Grundwasser werden
auf Doppelungen gepruft und redaktionell zusammen-
fuhrt.

Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:

Erganzung unter Abschnitt C Hinweise:

C 9 Grundwasser

Hinweise wahrend der Planaufstellung
(Wasserrechtsamt, Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis):

Um eine Verunreinigung des Grundwas-
sers durch Schadstoffe zu verhindern,
sind Tiefgaragenbdden undurchlassig zu
gestalten oder ein Pflastersystem mit DIBt
Zulassung als ,Flédchenbelag zur Behand-
lung und Versickerung von Nieder-
schlagsabflissen von Verkehrsflachen"
anzuwenden.

Malinahmen, bei denen aufgrund der
Grundungstiefe mit Grundwasserfreile-
gung zu rechnen ist, sind rechtzeitig vor
der Ausfuihrung beim Wasserrechtsamt,
anzuzeigen. Aktuelle und historische
Grundwasserstande sind Uber den Daten
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7. Wird bei BaumaRnahmen unerwartet Grundwasser ange-
schnitten, sind die Arbeiten, die zur ErschlieRung gefuhrt haben
unverziglich einzustellen sowie das Wasserrechtsamt zu ver-
standigen.

8. Bei der Planung und dem Bau der Entwéasserungseinrich-
tungen zur Ableitung der Niederschlagswasser sind die Be-
lange der Grundwasserneubildung zu beachten.

9. Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser, die
ein dauerhaftes Vermindern oder Durchstof3en von stauenden,
das Grundwasser schiutzenden Deckschichten zur Folge ha-
ben, sind nur in begrindeten Ausnahmefallen und durch den
Einsatz von definiertem Filtermaterial (z. B. DiBt-zugelassenes
Filtersubstrat, belebte Bodenschicht, carbonathaltiger Sand)
maoglich.

10. Zum Schutz des tieferen Grundwasserleiters besteht im
Planungsgebiet eine Bohrtiefenbegrenzung. Dies ist bspw. bei
der Nutzbarmachung oberflachennaher Geothermie zu bertck-
sichtigen. Die Errichtung und der Betrieb einer Erdwéarmeson-
denanlage bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis, diese ist
beim Wasserrechtsamt rechtzeitig zu beantragen. Wir empfeh-
len daher eine frihzeitige Kontaktaufnahme.

und Kartendienst der LUBW
http://udo.lubw.baden-wuerttem-
berg.de/public/ erhéltlich. Direktauskinfte
zu Grundwasserstanden erteilt das Regie-
rungsprasidium Karlsruhe.

Bohrungen die ins Grundwasser eindrin-
gen, das Einbringen von Stoffen ins
Grundwasser und die Entnahme von
Grundwasser zum Zweck der Wasserhal-
tung bedurfen einer wasserrechtlichen Er-
laubnis, die rechtzeitig vor Baubeginn
beim Wasserrechtsamt zu beantragen
sind.

Standige Grundwasserabsenkungen mit
Ableitung in die Kanalisation oder in Ober-
flachengewaésser sind nicht erlaubt.

Wird bei Baumalihahmen unerwartet
Grundwasser angeschnitten, sind die Ar-
beiten, die zur Erschlieung gefihrt ha-
ben unverziglich einzustellen sowie das
Wasserrechtsamt zu verstandigen.

Bei der Planung und dem Bau der Ent-
wasserungseinrichtungen zur Ableitung
der Niederschlagswéasser sind die Be-
lange der Grundwasserneubildung zu be-
achten.

Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser, die ein dauerhaftes Ver-
mindern oder Durchstof3en von stauen-
den, das Grundwasser schitzenden
Deckschichten zur Folge haben, sind nur
in begriindeten Ausnahmeféllen und
durch den Einsatz von definiertem Filter-
material (z. B. DiBt-zugelassenes Fil-
tersubstrat, belebte Bodenschicht,

Seite 34



Bauleitplanung Gemeinde Brihl — Bebauungsplan ,Am Schrankenbuckel®
Formliche Beteiligung i. S. d. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB

ANLAGE |

Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Stadtebauliche Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Kommunalabwasser / Gewasseraufsicht
Kommunalabwasser

Aus der Sicht des Sachgebiets Kommunalabwasser gibt es
keine grundlegenden Bedenken gegen die Aufstellung des Be-
bauungsplans.

Es handelt sich bei dem Bebauungsplan ,Schrankenbuckel" um
eine Nachverdichtungsmafinahme.

Eine Beseitigung des Niederschlagswassers uber die Be-
standskanalisation ist nicht mdglich, deshalb soll das Wasser
auf den Grundstiicken versickert werden. Aufgrund der be-
grenzten Platzverhéltnisse soll die Niederschlagsversickerung
Uber Rigolen mit Vorbehandlung erfolgen. Im Vorfeld wurden
bereits Versickerungsversuche durchgefuhrt und der Durchlés-
sigkeitsbeiwert betragt zwischen 1,9 * 10"6 und 1,2 * 105 m/s.
Der Boden ist somit zur Versickerung geeignet.

Wir weisen darauf hin, dass nur Filtersubstrate mit einer DIBt-
Zulassung zur Behandlung und Versickerung mineraldlhaltiger
Niederschlagsabflisse der Muldenversickerung als gleichwer-
tig anerkannt werden (Gleichwertigkeitserlass des Umweltmi-
nisteriums B-W, 2013): https://www.dibt.de/fileadmin/verzeich-

nisse/NAT n/zv referat 11I3/SVA 84.htm.
Werden andere Filtersysteme eingesetzt

ist dafir beim

Zu Kommunalabwasser / Gewéasseraufsicht:

Es bestehen aus Sicht des Sachbereichs Kommunalab-
wasser keine Bedenken gegen den Bebauungsplan. Es
werden fachbezogene Auflagen und Hinweise vorgetra-
gen. Eine Uberfiihrung in den Bebauungsplan wére ent-
behrlich, da es sich um allgemeingtltige Rechtsverord-
nungen, anzuwendende anerkannte Regeln der Technik,
Zulassungs- und Genehmigungsverzeichnisse, etc. han-
delt. Eine Bauplanungsrechtliche Rechtsgrundlage ist
nicht gegeben.

Da die Anregungen jedoch hilfreiche Hinweise fur weitere
Fachplanungen, Bauherren sowie das weitere Bauge-
schehen beinhalten werden die relevanten Vorschriften,
Auflagen und Hinweise zu den Themen Kommunalab-
wasser und Gewasseraufsicht unter dem Abschnitt C
Hinweise uberflhrt.

So wird der Zulassungshinweis fir Filtersubstrate der
Muldenversickerung (DiBt-Zulassung [Deutsches Institut
fur Bautechnik]) sowie die Pflicht zur Einholung einer
wasserrechtlichen Erlaubnis bei anderen eingesetzten
Filtersystemen unter C 9 erganzt

- Der Anregung wird gefolgt.

carbonathaltiger Sand) mdglich.

Zum Schutz des tieferen Grundwasserlei-
ters besteht im Planungsgebiet eine Bohr-
tiefenbegrenzung. Dies ist bspw. bei der
Nutzbarmachung oberflachennaher Ge-
othermie zu beriicksichtigen. Die Errich-
tung und der Betrieb einer Erdwéarmeson-
denanlage bedarf einer wasserrechtlichen
Erlaubnis, diese ist beim Wasserrechts-
amt rechtzeitig zu beantragen.

Zu Kommunalabwasser / Gewasserauf-
sicht:
Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:

Erganzung unter Abschnitt C Hinweise:
C9 Grundwasser ,Um eine Verunreini-
gung des Grundwassers durch Schad-
stoffe zu verhindern, sind Filtersubstrate
mit DIBt Zulassung zur ,Behandlung und
Versickerung mineral6lhaltiger Nieder-
schlagsabfiiisse” der Muldenversickerun-
gen als gleichwertig anerkannt. Werden
andere Filtersysteme eingesetzt ist daftr
beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
eine wasserrechtliche Erlaubnis zu bean-
tragen.
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Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis eine wasserrechtliche Erlaub-
nis zu beantragen.
Allgemeines: Zu Allgemeines: Zu Allgemeines:

1. Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-, Grabeneinlaufe, Dra-
nagen etc.) darf nicht der Klaranlage zugefiihrt werden, son-
dern ist ggf. getrennt abzuleiten. In Bereichen mit héherem
Grundwasserstand durfen Drainagen nur in ein Gewasser bzw.
in einen Regenwasserkanal abgefuhrt werden. Ansonsten ist
auf den Bau von Kellern zu verzichten oder die Keller sind als
weiRe Wanne auszubilden.

2. Die Ver- und Entsorgung bezlglich Wasser und Abwasser
ist durch den jeweiligen Anschluss an die 6ffentliche Wasser-
versorgungseinrichtung bzw. an das kommunale Abwassernetz
mit Anschluss an eine zentrale Klaranlage sicherzustellen. Die
jeweilige Satzung der Gemeinde Bruhl ist zu beachten.

Kenntnisnahme.

Es erfolgt die Ubernahme der Punkte 1 und 2 unter dem
Abschnitt C Hinweise; Unterpunkt 11 Entwésserung so-

wie unter Unterpunkt 12 Wasserversorgung

Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:

Erganzung unter Abschnitt C Hinweise:
C.11 Entwasserung

Hinweise wahrend der Planaufstellung
(Wasserrechtsamt, Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis):

Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-, Gra-
beneinlaufe, Dranagen etc.) darf nicht der
Klaranlage zugefihrt werden, sondern ist
ggf. getrennt abzuleiten. In Bereichen mit
hoéherem Grundwasserstand durfen Drai-
nagen nur in ein Gewasser bzw. in einen
Regenwasserkanal abgefihrt werden.
Ansonsten ist auf den Bau von Kellern zu
verzichten oder die Keller sind als weil3e
Wanne auszubilden.

Die Entsorgung beziglich Abwasser ist
durch den jeweiligen Anschluss an das
kommunale Abwassernetz mit Anschluss
an eine zentrale Klaranlage sicherzustel-
len.

Sowie unter C.12 Wasserversorgung:

Die Versorgung beziglich Wasser ist
durch den jeweiligen Anschluss an die 6f-
fentliche Wasserversorgungseinrichtung
sicherzustellen.
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Niederschlagswasserbeseitigung / Regenwasserbewirtschaf-

Zu Niederschlagswasserbeseitigung / Regenwasserbe-

Zu Niederschlagswasserbeseitigung / Re-

tung:
3. Zur Erfillung der Grundséatze der naturvertraglichen Regen-

wasserbewirtschaftung sind wasserdurchlassig befestigte
PKW-Stellplatze, ausreichend bemessene Zisternen, eine Fas-
sadenbegrinung und eine Dachbegriinung fir flach geneigte
Dacher im Bebauungsplan empfohlen bzw. vorgeschrieben.
Zufahrten, Hauszugange, Garagenvorplatze, Terrassen sowie
Geh- und FuBwege sind so anzulegen, dass das Nieder-
schlagswasser versickern kann (z.B. Rasengittersteine, Rasen-
pflaster, Schotterrasen, wasserdurchlassige Pflasterung o.a.).
Der Unterbau ist auf den Belag abzustimmen.

4. Anfallendes Tropf- und Schleppwasser einer Tiefgaragenein-
fahrt ist in einer Verdunstungsrinne zu sammeiln. Dieses Was-
ser darf nicht versickert werden. Sollte eine Verdunstungsrinne
nicht ausreichend sein, ist die erforderliche Entwasserung an
die Schmutzwasserkanalisation anzuschlie3en.

5. Niederschlagswasser darf nach 82 der Niederschlagswas-
serverordnung erlaubnisfrei versickert oder als Gemeinge-
brauch in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet werden, wenn
es von folgenden Flachen stammt:

a. Dachflachen, mit Ausnahme von Dachflachen in Gewerbe-
gebieten und Industriegebieten sowie Sondergebieten mit ver-
gleichbaren Nutzungen,

b. befestigten Grundsticksflachen, mit Ausnahme von ge-
werblich, handwerklich und industriell genutzten Flachen,

c. Ooffentlichen Stral3en, die als Ortsstral3en der Erschlieung
von Wohngebieten dienen, und 6ffentlichen Stral3en aul3erhalb
der geschlossenen Ortslage mit Ausnahme der Fahrbahnen
und Parkplatze von mehr als 2-streifigen Stral3en.

d. beschrankt ¢ffentlichen Wegen und Geh- und Radwegen,
die Bestandeteil einer 6ffentlichen StralRe sind.

wirtschaftung:
Die Anregungen unter Punkt 3 entsprechen den aktuel-

len Festsetzungen des Bebauungsplanes bzw. drtlichen
Bauvorschriften.

Der Anregung (Punkt 4) wird gefolgt. Diese wird unter
Punkt 6 (Gestaltung der unbebauten Flachen) der ortli-
chen Bauvorschriften erganzt. Eine Versickerung des
gdfls. schadstoffbelasteten Tropf- und Schleppwasser
der Tiefgarageneinfahrten wird vermieden.

Der Hinweis (Punkt 5) zur erlaubnisfreien Versickerung
von Niederschlagswasser nach 82 Niederschlagswas-
serverordnung wird zur Kenntnis genommen. Der Um-
gang mit Niederschlagswasser fir die im Plangebiet zu-
lassigen Flachen ist in den bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen umfassend defi-
niert. Dartiber hinaus gehende Regelungen sind nicht er-
forderlich.

genwasserbewirtschaftung:

Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:

Erganzung unter Abschnitt B ortliche
Bauvorschriften Unterpunkt 6 (Gestaltung
der unbebauten Fléachen ...)

Anfallendes Tropf- und Schleppwasser ei-
ner Tiefgarageneinfahrt ist in einer Ver-
dunstungsrinne zu sammeln. Dieses
Wasser darf nicht versickert werden.
Sollte eine Verdunstungsrinne nicht aus-
reichend sein, ist die erforderliche Ent-
wasserung an die Schmutzwasserkanali-
sation anzuschlief3en.
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6. Niederschlagswasser wird schadlos beseitigt, wenn es fla-
chenhaft oder in Mulden auf mindestens 30 cm méchtigen be-
wachsenen Boden in das Grundwasser versickert wird.

7. Das Versickern von Niederschlagswasser in unterirdischen
Anlagen bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Das Hin-
weisblatt zur Niederschlagswasserbeseitigung des Rhein-
Neckar-Kreises ist zu beachten.

Auf Altlasten dirfen ohne Ricksprache mit der unteren Boden-
schutzbehoérde keine Versickerungsanlagen errichtet werden.

8. Das Pflanzen von Baumen in Versickerungsmulden ist
nicht gestattet. Durch das Wurzeln bilden sich préferierte Fliel3-
wege in der belebten Bodenzone aus. Dadurch ist eine gleich-
maRige Versickerung nicht mehr gewahrleistet.

9. Niederschlagswasser, das von Metalldachern abflief3t, ist
behandlungsbedurftig und die Einleitung in das Grundwasser/
in den Vorfluter ist erlaubnispflichtig. Zur Vermeidung von lang-
fristigen Schadstoffeintragen in den Boden und in das Grund-
wasser, wird empfohlen als Material zur Dacheindeckung unbe-
schichtete Metalle (Kupfer, Zink, Blei) auszuschlieRen. Auch
auf Regenrinnen und Regenfallrohre aus diesen Materialien
sollte verzichtet werden.

Hinweise zu Zisternen:

10.Auf Dach- und befestigten Grundstiicksflachen auftreffen-
des Niederschlagswasser sollte zur Verringerung der Abfluss-
spitzen in ausreichend bemessenen Zisternen gesammelt und
auf dem Grundstiick genutzt werden. Nach Mdglichkeit sollen
diese bewirtschaftet werden kénnen.

Auf eine Bewirtschaftung der Zisterne (mit Drosseleinrichtung)
kann verzichtet werden, wenn das zugehorige Dach mit einer
Mindestsubstratstarke von 10 Zentimeter begriint wird.

Den Anregungen Punkt 6, 7 und 8 wird gefolgt. Diese
werden unter C Hinweise (Unterpunkt 11 Entwasserung)
erganzt.

Die Anregungen unter Punkt 9 entsprechen den aktuel-
len Festsetzungen (vgl. ortliche Bauvorschriften).

Zu Hinweise zu Zisternen:

Die Hinweise zu Zisternen werden unter dem Abschnitt
C Hinweise; Unterpunkt 11 Entwéasserung erganzt.
Weitere verbindliche Regelungen sind nicht erforderlich,
bzw. bereits im Bebauungsplan beriicksichtigt.

Dem Bebauungsplan liegt ein mit der Gemeinde, dem
kinftigen Vorhabentrdger und der Behorde vorabge-
stimmtes Entwasserungskonzept zugrunde.

Erganzung unter C Hinweise (Unterpunkt
11 Entwésserung)

Niederschlagswasser wird schadlos be-
seitigt, wenn es flachenhaft oder in Mul-
den auf mindestens 30 cm méachtigen be-
wachsenen Boden in das Grundwasser
versickert wird.

Das Versickern von Niederschlagswasser
in unterirdischen Anlagen bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Das Hin-
weisblatt zur Niederschlagswasserbeseiti-
gung des Rhein-Neckar-Kreises ist zu be-
achten.

Auf Altlasten dirfen ohne Ricksprache

mit der unteren Bodenschutzbehdrde
keine Versickerungsanlagen errichtet
werden.

Das Pflanzen von Baumen in Versicke-
rungsmulden ist nicht gestattet. Durch das
Wurzeln bilden sich préaferierte FlieBwege
in der belebten Bodenzone aus. Dadurch
ist eine gleichmafige Versickerung nicht
mehr gewébhrleistet.

Zu Hinweise zu Zisternen:
Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:

Erganzung unter C Hinweise (Unterpunkt
11 Entwasserung)

Auf Dach- und befestigten Grundstiicks-
flachen auftreffendes
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Der Uberlauf einer Zisterne muss entweder

a. Uber die belebte Bodenzone einer Versickerungsmulde
versickert werden.

b. an die Kanalisation angeschlossen werden.

c. Uber eine Rigole unterirdisch versickert werden.

Dies ist nur gestattet, wenn das Dach metallfrei ist oder der Zu-
lauf Uber ein DIBt-zugelassenes Substrat erfolgt, welches Me-
talle zuriickhalten kann. Die Erforderlichkeit einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis ist zu prifen.

Die Planung ist mit der Gemeinde und dem Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, abzustimmen.

Gewasseraufsicht

Aus Sicht der unteren Altlasten- und Bodenschutzbehoérde be-
steht gegen die Aufstellung des Bebauungsplans keine grund-
satzlichen Bedenken.

Der Bebauungsplan ermdglicht dessen Umsetzung.
Auch der Einsatz von Zisternen (Retentionszisternen zur
Regenwassernutzung) wird hier ermdéglicht; vgl. 9.4 pla-
nungsrechtliche Festsetzungen [,,Eine Rickhaltung und
ggof. weitere Nutzung (z.B. durch Zisternen) ist zuléssig,
soweit die wasserrechtlichen Bestimmungen hierfur ein-
gehalten werden.“]. Eine Drosseleinrichtung der Zisterne
ist nicht erforderlich, da die Flachdécher fur eine verbes-
serte Rickhaltung des Niederschlagswassers bereits mit
einem Substrataufbau von mindestens 12 cm zu begru-
nen sind.

Zu Gewasseraufsicht

Es bestehen aus Sicht der unteren Altlasten- und Boden-
schutzbehérde keine Bedenken gegen den Bebauungs-
plan; Eintragungen im entsprechenden Katasterver-
zeichnis liegen nicht vor.

Niederschlagswasser sollte zur Verringe-
rung der Abflussspitzen in ausreichend
bemessenen Zisternen gesammelt und
auf dem Grundstiick genutzt werden.
Nach Madéglichkeit sollen diese bewirt-
schaftet werden kdnnen.

Auf eine Bewirtschaftung der Zisterne (mit
Drosseleinrichtung) kann verzichtet wer-
den, wenn das zugehérige Dach mit einer
Mindestsubstratstarke von 10 Zentimeter
begrint wird.

Der Uberlauf einer Zisterne muss entwe-
der

a. Uber die belebte Bodenzone einer
Versickerungsmulde versickert werden.

b. an die Kanalisation angeschlossen
werden.

c. Uber eine Rigole unterirdisch versi-
ckert werden.

Dies ist nur gestattet, wenn das Dach me-
tallfrei ist oder der Zulauf tber ein DIBt-
zugelassenes Substrat erfolgt, welches
Metalle zuriickhalten kann. Die Erforder-
lichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis
ist zu prifen.

Die Planung ist mit der Gemeinde und
dem Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis,
Wasserrechtsamt, abzustimmen.

Zu Gewasseraufsicht
Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:
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Im Plangebiet befinden sich im Bodenschutz- und Altlastenka-
taster keine Eintragungen.

Folgende Hinweise und Nebenbestimmungen sind zu beach-
ten:

Falls widererwartend geruchlich oder sichtbar auffallige Boden
angetroffen werden, sind die Baumaflinahmen sofort einzustel-
len und die untere Altlasten- und Bodenschutzbehérde unver-
zuglich zu informieren, um die weiteren erforderlichen Maf3nah-
men abzustimmen.

Der fachbezogene Hinweis zum Umgang mit wahrend
der Durchfiihrung von Bauarbeiten auftretenden geruch-
lich oder sichtbar auffalligen Béden ist bereits unter C
Hinweise Unterpunkt 3 (Bodenverunreinigungen) enthal-
ten. Dieser wird redaktionell angepasst.

Redaktionelle Anpassung unter C Hin-
weise (Unterpunkt 3 Bodenverunreini-
gung): Sollten bei der Durchfiihrung von
Bodenarbeiten geruchliche und/oder
sichtbare Auffalligkeiten bemerkt werden,
die auf Bodenverunreinigungen hinwei-
sen, sind die BaumalRnahmen sofort ein-
zustellen und ist die Bodenschutzbehdrde
des Rhein-Neckar-Kreises unverziglich
zu verstandigen.

22

MVV Netze GmbH
Luisenring 49, 68159 Mannheim
Schreiben vom 29.09.2021

Nach Prufung Ihrer Unterlagen nehmen wir zum o.g. Betreff wie
folgt Stellung:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Schrankenbu-
ckel" sind in Teilbereichen Wasser-, Fernwarme-, Gasnieder-
druck- und Gashochdruckleitungen der MW Energie AG ver-
legt. Zur besseren Orientierung haben wir Ihnen ein DIN A3
Bestandsplan, M 1:1000, der Leitungen in den betreffenden Be-
reichen als Anlage beigefligt.

Vor Abriss bzw. Rickbau der bestehenden Gebaude, welche
einen Gas-, Fernwarme- oder Wasserhausanschluss besitzen,
ist sicher zu stellen, dass die Anschlussleitungen unbedingt
rickgebaut bzw. stillgelegt werden muissen.

Bei der Ausfiihrung lhrer geplanten BaumaflRnahme verweisen
wir auf das DVGW-Regelwerk, Arbeitsplatt 315 ,Hinweise flr
Baumalnahmen zum Schutz von Versorgungsleitungen bei
Bauarbeiten".

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Leitungsbestand von Wasser-, Fernwarme-, Gasnie-
derdruck- und Gashochdruckleitungen gem. beigefugter
Anlage ist bekannt.

Eine abriss- und / oder riickbaubedingt erforderliche Still-
legung hat im Zuge der baulichen Umsetzung des Plan-
gebietes zu erfolgen. Die Anregung betrifft folglich keinen
Belang des Bauleitplanverfahrens.

Die Planunterlage (Leitungsbestand) liegt zudem bereits
dem kunftigen Flachenentwickler vor, der entsprechen-
des zu veranlassen hat.

Auch die Hinweise zur baulichen Ausfihrung — hier zum
benannten Arbeitsblatt 315 ,Hinweise fir Baumanah-
men zum Schutz von Versorgungsleitungen bei Bauar-
beiten" des DVGW (Deutscher Verein des Gas- und
Wasserfaches) - betrifft die weitere Umsetzung und nicht
das Bauleitplanverfahren. Die Stellungnahme der MVV
Netze wurde an den Vorhabentrager (zur Weitergabe an
dessen Fachplaner) weitergeleitet.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:

Erganzung der Gashochdruckleitung so-
wie deren Schutzstreifen in der Planzeich-
nung und unter D als nachrichtliche Uber-
nahme Unterpunkt 2 Leitungsbestand.
Erganzung der Hinweise zur Zulassigkeit
bzw. zum Ausschluss unter C Hinweise
Unterpunkt 6 wie folgt:

Im Schutzstreifenbereich der Gashoch-
druckleitung durfen fur die Dauer des Be-
stehens der Gashochdruckleitungen
keine Geb&ude oder bauliche Anlagen er-
richtet oder sonstige Einwirkungen vorge-
nommen werden, die den Bestand oder
Betrieb  der  Gashochdruckleitungen
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GemalR den Vorschriften Uber Gashochdruckleitungen sind
Gashochdruckleitungen in einem Schutzstreifen verlegt, der je
nach Leitungsdurchmesser variieren kann.

Fur die bestehende Gashochdruckleitung DN 100 betragt die
Schutzstreifenbreite 3,00 m (jeweils 1,5 m links und 1,5 m
rechts der Leitungsachse).

Laut DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt G 463, durfen im Schutz-
streifenbereich fur die Dauer des Bestehens der Gashoch-
druckleitungen keine Geb&ude oder bauliche Anlagen errichtet
oder sonstige Einwirkungen vorgenommen werden, die den Be-
stand oder Betrieb der Gashochdruckleitungen beeintrachtigen
oder gefahrden.

So ist u. a. das Einrichten von Dauerstellplatzen (z. B. Cam-
pingwagen, Container) sowie das Lagern von Silage und
schwer zu transportierenden Materialien unzulassig.
Baumpflanzungen im Schutzstreifenbereich sind ebenfalls un-
zulassig.

Evtl. Suchschlitze zur Ortung der Gashochdruckleitung sind mit
unserer Betriebsabteilung TV.R.4, Tel. 0621/290-2299, abzu-
stimmen und gehen zu Lasten des Verursachers.

Bei der Ausfiihrung der Suchschlitze ist zu beachten, dass pa-
rallel zur Gashochdruckleitung ein Steuerungskabel mitverlegt
ist. Die hierbei anfallenden Kosten zur Leitungsermittlung ge-
hen zu Lasten des Verursachers.

In diesem Zusammenhang verweisen wir auf das DVGW-Re-
gelwerk, Arbeitsblatt 315 ,Hinweise fir MalRnahmen zum
Schutz von Versorgungsleitungen bei Bauarbeiten".

Waéhrend der StralRenherstellung (Tiefbau - Auskofferung) ist zu
gewabhrleisten, dass eine Mindestuberdeckung von 0,60 m zu
der Gashochdruckleitung nicht unterschritten wird.

Ansonsten ist die Gashochdruckleitung durch das Ergreifen von

Die Lage der Gashochdruckleitung ist bekannt. Zur Si-
cherung des sicherheitsrelevanten Schutzstreifens er-
folgt die nachrichtliche Ubernahme der Leitung sowie des
Schutzstreifens in die Planzeichnung sowie textlich unter
D Nachrichtliche Ubernahme Unterpunkt 2 Leitungsbe-
stand.

Die Hinweise zur Zulassigkeit bzw. zum Ausschluss von
baulichen Anlagen, Dauerstellplatzen, das Lagern von
Stoffen und Materialien, etc. (gem. DVGW-Regelwerk,
Arbeitsblatt G 463) werden textlich unter C Hinweise Un-
terpunkt 6 (Schutz unterirdischer Leitungen) erganzt.

Die Leitung als auch der Schutzstreifen liegen vollstandig
in der offentlichen Verkehrsflache der Germaniastralie.
Eine Uberbauung, Einrichtung von Dauerstellplatzen
oder Bepflanzung mit Baumen ist hier nicht angedacht.
Die Planungsrechtlichen Festsetzungen sind mit den
Schutzanspriichen vereinbar.

Die Hinweise zur Ausfiihrung betreffen nicht das Bauleit-
planverfahren. Sie wurden aber an den Vorhabentrager
(zur Weitergabe an dessen Fachplaner) weitergeleitet.

Im Rahmen von ggfls. kiinftigen baulichen MalRnahmen
an den StraRenflachen sind die durchfiihrenden Baufir-
men durch die Gemeinde zu informieren.

beeintréachtigen oder geféahrden. So ist u.
a. das Einrichten von Dauerstellplatzen (z.
B. Campingwagen, Container) sowie das
Lagern von Silage und schwer zu trans-
portieren den Materialien unzuldssig.
Baumpflanzungen im Schutzstreifenbe-
reich sind ebenfalls unzulassig.

Auf das DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt G
463 wird in diesem Zusammenhang ver-
wiesen.
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SchutzmalRnahmen in ihrem Bestand zu schiitzen z. B. Redu-
zierung der Ausbautiefe im Trassenbereich der Gashochdruck-
leitung / Einbringung eines Uberfahrschutzes im Trassenbe-
reich oder &hnlichem. Die anfallenden Kosten fur die
SchutzmalBnahmen zur Leitungssicherung sind vom Verursa-
cher zu tragen.

Des Weiteren mdchten wir Sie informieren, dass im angrenzen-
den Grundstick Flst.-Nr. 3057 eine Gasdruckregelanlage GDR
3010 der MW Energie AG zur Versorgung des Gasdrucknetzes
steht.

Sollten sich aufgrund der geplanten Baumal3nahme jedoch
Schaden an unseren Versorgungsleitungen ergeben, so sind
die anfallenden Kosten nach den Regularien des Konzessions-
vertrages abzurechnen.

Des Weiteren bitten wir Sie, die bauausfihrenden Firmen
anzuhalten, nachfolgendes zu beachten:

1. Vor Baubeginn sind unsere Planunterlagen einzusehen,
MW Netze GmbH, TV.Z.1, Tel. 0621/290-3700.

2. Im Bereich der Leitungen sind die Tiefbauarbeiten von
Hand auszufihren.

3. Rechtzeitig vor Baubeginn ist fur die Gasnieder-, Wasser-
und Fernwadrmeleitungen unsere Abteilung TV.D.1, Tel
0621/290-1865 und fur die Gashochdruckleitungen unsere Ab-
teilung TV.R.4, Tel. 0621/290-1359, zu verstandigen.

Wir bitten Sie, uns im Bebauungsplanverfahren weiter zu

Die Gasdruckregelanlage (GDR 3010 auf Flst.-Nr. 3057)
liegt innerhalb des Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes. Das Grundstiick ist als ,Flache fiir Versorgungsan-
lagen, fur die Abfall- und Abwasserbeseitigung, ein-
schlie3lich der Ruckhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) in den
textlichen Festsetzungen beriicksichtigt und entspre-
chend zeichnerisch in der Planzeichnung ausgewiesen.

Weitere Regelungsnotwendigkeiten sind nicht erforder-
lich.

Die Geltendmachung von Schadensanspriichen die sich
aufgrund von BaumalRnahmen ergeben, werden auf Ba-
sis der gesetzlichen Vorschriften behandelt.

Kenntnisnahme.

Der Hinweis betrifft die bauliche Umsetzung. Die Kon-
taktdaten und Hinweise zur baulichen Ausfihrung wer-
den an den Vorhabentrager (zur Weitergabe an dessen
Fachplaner) weitergeleitet.
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bertcksichtigen und Uber das weitere Vorgehen zu informieren.

Wir bedanken uns flr Ihre Benachrichtigung.
Fur weitere Fragen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.

Anlage:
22_1_MVVNetze_M
A-PRINTER02_DRN2!

Eine inhaltliche Beriicksichtigung der vorgetragenen An-
regungen erfolgt geman der 0.g. Behandlung. Sollte eine
erneute Verfahrensbeteiligung erforderlich werden, wird
die MVV Netze beteiligt.

Im Ubrigen erfolgt die weitere Information zum Vorgehen
(Umsetzung Bauvorhaben) durch die Gemeinde oder
den Vorhabentrager sofern eine Betroffenheit oder Ab-
stimmungsnotwendigkeit festgestellt wird.

23

Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim
Glucksteinallee 11

68163 Mannheim

Az: George / 01-035

Schreiben vom 30.09.2021

Wir bedanken uns fir die Beteiligung an dem oben genannten
Verfahren. Mit dem Bebauungsplan sollen auf einer ehemaligen
Sportflache im Innenbereich die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir Wohnungsbau geschaffen werden. Innerhalb des
ca. 3,4 ha groRen Plangebietes sind rund 280 Wohneinheiten
in Einzel- und Doppelhausern sowie insbesondere in Mehrfami-
lienhausern vorgesehen.

Wir haben die Unterlagen im Hinblick auf den Flachennutzungs-
plan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim ge-
prift. Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als
»~Wohnbauentwicklungsflache, Zeitstufe I" dar. Der Bebauungs-
plan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Wir begrufRen die vorgesehene stédtebauliche Konzeption mit
einem hohen Anteil an Mehrfamilienhausern. Mit der Planung
wird ein  wichtiger Beitrag fur  die regionale

Zum Bebauungsplanentwurf werden seitens des Nach-
barschaftsverbandes keine Bedenken, Hinweise oder
Anregungen vorgetragen.

Die geplante Innenentwicklung mit dem zugrundeliegen-
den Wohnungsbaukonzept wird begrif3t, da hierdurch in
integrierter Lage ein Beitrag zur Wohnraumversorgung
geleistet wird.

Die Vorgabe zur Baurechtschaffung (Entwicklungsgebot
gem. 8 8 Abs. 2 BauGB) werden bestatigt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis

genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungs-

plan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem bisherigen
Plankonzept. Eine Ab&nderung wird nicht

vorgenommen.
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Wohnraumversorgung in integrierter Lage geleistet.

Bitte senden Sie uns nach Verfahrensabschluss den rechtskraf-
tigen Bebauungsplan mit dem Datum der 6ffentlichen Bekannt-
machung digital zu, damit wir unsere Unterlagen aktuell halten
kénnen.

Kenntnisnahme. Eine digitale Ausfertigung wird nach
Verfahrensabschluss an den Nachbarschaftsverband
gesendet.

24

Ordnungsamt

Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

25

Polizeiprasidium Mannheim

Stabsbereich Einsatz, Stabsbereich Verkehr
Postfach 10 00 29, 68149 Mannheim

Az: VK-1132.6-2

Schreiben vom 20.09.2021

Zu dem im Betreff genannten Bebauungsplan lassen sich zum
gegenwartigen Zeitpunkt aus verkehrlicher Sicht keine Be-
denken vorbringen.

Wir bitten jedoch bei der Anlage der Tiefgaragenzufahrten die
notwendigen Sichtbeziehungen ausreichend zu beriicksichti-
gen. Die bauliche Ausgestaltung der Zufahrten sollte so be-
schaffen sein, dass ausfahrende Fahrzeuge Uber ausreichend
neigungsfreie (ebene) Aufstellflache und Sicht auf den Gehweg
und die dort gehenden Ful3géanger bzw. Rad fahrenden Kinder
verflgen.

Zum Bebauungsplanentwurf werden aus verkehrlicher
Sicht keine Bedenken vorgetragen.

Der Hinweis zur sicherheitsbedingten Ausgestaltung der
Tiefgaragen-Ein- bzw. Ausfahrt wurde an den Vorhaben-
trager und dessen Fachplaner weitergeleitet, welche den
Belang geprift und daraufhin mit der Polizei (Stabsbe-
reich Verkehr) abgestimmt haben.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass es keine verbindli-
chen Planvorgaben oder Normen mit konkreten Vorga-
ben zur Ausgestaltung der TG-Ein-/Ausfahrtsbereiche
gibt und daher eine Einzelbewertung der jeweiligen Situ-
ation auf Basis der Planung vorzunehmen ist.

In den vorliegenden zwei Planungsféllen (Planung Inves-
tor) ist die Lage der TG-Ein- und Ausfahrtsbereiche in der
Planzeichnung des Bebauungsplans bereits festgesetzt.
In beiden TG-Ein- und Ausfahrtsbereichen

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem bisherigen
Plankonzept. Eine Abé&nderung wird nicht
vorgenommen.
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(Schrankenbuckel, Rémerstral3e) kann die Aufstellflache
im Ausfahrtsbereich so gestaltet werden, dass das Fahr-
zeug mit der Vorderachse auf einem waagerechten Be-
reich stehen kann und die Hinterachse auf dem Ausrun-
dungsbereich der Rampe, die nur noch eine geringere
Steigung von ca. 7,5% aufweist (siehe Abb. unten
Schnitt).

Des Weiteren kénnen durch die Vermeidung von Stiitz-
mauern, Bepflanzungen/Baumen im Ausfahrtsbereich
die wichtigen Sichtachsen in beide Richtungen freigehal-
ten werden (siehe Abb. unten Lageplanauszug). Damit
ist fur ausfahrende Fahrzeuge eine gute Einsehbarkeit
der Stral3ensituation und Gehwegbereiche gewahrleis-
tet.

Die Polizei (Stabsbereich Verkehr) bestétigt diesen
Sachverhalt; sofern die TG-Ein- und Ausfahrtsbereiche
entsprechend ausgefihrt und die Freihaltung der
Sichtachsen sichergestellt sind, ist die Sicherheit flr den
offentlichen Verkehr bzw. die Einmindung in den 6ffent-
lichen Stra3enraum ausreichend gegeben. Weitere Mal3-
nahmen (bspw. Spiegel) sind nicht notwendig. Der Vor-
habentrdger wird diese Planung bei seiner
Bauantragstellung zugrunde legen. Im Bebauungsplan
sind keine Anpassungen / Erganzungen o.4. erforderlich.
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Abb. oben: Lageplan-Auszug und Schnitt TG-Ein-/Aus-
fahrt Strale ,Am Schrankenbuckel*
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Aus kriminalpraventiver Sicht erlauben wir uns folgende Hin-
weise:

1. Grundsatzliches
Die Lebensqualitat der Menschen in Stadten und Gemeinden

~
™

popep—
s, ke | Bmmcraty Gy, o \

Abb. oben: Lageplan-Auszug und Schnitt TG-Ein-/Aus-
fahrt ,Rémerstrafie”

Die aus kriminalpraventiver Sicht aufgefihrten Hin-
weise und Anregungen (1-8) betreffen nicht das Bauleit-
planverfahren. Sie wurden an die Fachplaner weiterge-
geben.

Zu 1. Grundsatzliches: Kenntnisnahme. (Betrifft nicht
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ist wesentlich von der drtlichen Sicherheitslage und vom Sicher-
heitsempfinden des Einzelnen mitbestimmt.

Der offentliche Raum spielt dabei die Rolle der Begegnungs-
und auch der Kommunikationsstatte mit all seinen Auspragun-
gen an Mobilitats- und Aufenthaltsmdglichkeiten.

Gerade der offentliche Raum bietet allerdings auch Platz fir
Konflikte und Kriminalitat. Die eigenen vier Wande stellen hier-
bei den Rickzugsraum der Menschen dar, der dartiber hinaus
noch einen besonderen Schutzzweck erfiillen muss. Im Rah-
men der Kampagne ,Stadtebau und Kriminalpravention" bieten
wir deshalb fur den weiteren Fortschritt Ihres Planungsvorha-
bens unsere Unterstutzung an und stehen Ihnen fur Fragen zur
Ausgestaltung des o6ffentlichen Raums und zum Schutz vor
Wohnungseinbruch zur Verfugung.

2. Schutz vor Einbruch

Einbau von Sicherungstechnik ist dann besonders gunstig,
wenn er bereits in der Planungsphase einkalkuliert wird! Uber
die individuellen Sicherungsmdéglichkeiten informiert die Krimi-
nalpolizeiliche Beratungsstelle Mannheim, 68161 Mannheim,
L6, 12, 2 - 4, Tel. 0621/174-1212, E-Mail: beratungs-
stelle.ma@polizei.bwl.de. Eine Broschire zum Download mit
wertvollen Tipps und Hinweisen zum Einbruchschutz ist zudem
im Internet unter www.polizei-beratung.de erhaltlich.

In diesem Zusammenhang mochten wir zur Kenntnis geben,
dass die Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) die Foérderung
von Schutzmalnahmen an Hausern und Wohnungen gestartet
hat. Kriminalpraventive Malinahmen in den energetischen Pro-
grammen der KfW werden mit zinsglinstigen Krediten gefoérdert.
Auch wer sein Haus oder seine Wohnung altersgerecht um-
baut, kann Zuschiisse fur Schutzmafl3nahmen, etwa an Fens-
tern oder Turen, beantragen.

Die Foérderung im Zusammenhang mit den energetischen

das Bauleitplanverfahren). Es werden Beratungsleistun-
gen zur Pravention angeboten.

Zu 2. Schutz vor Einbruch

Kenntnisnahme. (Betrifft nicht das Bauleitplanverfahren)
Es werden Informationsstellen fur Beratungsstellen zum
Schutz vor Einbruch sowie deren Férdermdglichkeit (z.B.
kriminalpraventive MafRRnahmen in den energetischen
Programmen der KfW) tUbermittelt.
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Programmen ist am 1. Juni 2014 angelaufen. Weitere Informa-
tionen  hierzu erhalten Sie unter
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Be-
standsimmobilien/Finanzie-rungsangebote

3. Kostenlose Beratung fir Architekten und Bauherren

Die Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle bietet als besonderen
Service eine Bauplanberatung fur private und gewerbliche Ob-
jekte an. Die Beratung ist kostenfrei. Wir empfehlen die Weiter-
gabe dieser Information an die Architekten und Bauherren des
Plangebiets.

4. Grundsatzliche Empfehlungen

*  Frihzeitige Beteiligung von Blrgern und Polizei an Baupla-
nungen und MalRnahmen zur Gestaltung des Wohnumfeldes.

*  Gewahrleistung der Grundversorgung der Bevdlkerung
durch eine ausreichende Infrastruktur mit Dienstleistungsange-
boten im wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bereich, die
mdglichst zu Ful3 erreichbar sind.

Zu 3. Kostenlose Beratung fur Architekten und Bau-
herren

Kenntnisnahme. (Betrifft nicht das Bauleitplanverfahren)
(Informationstibermittlung/ Beratung Kriminalpolizeiliche
Beratungsstelle). Die Information wurde an den Bauher-
ren weitergeleitet.

Zu 4. Grundséatzliche Empfehlungen

Kenntnisnahme. Betrifft nur bedingt diesen Bebauungs-
plan.

Im Rahmen der Bauleitplanung erfolgte die Beteiligung
von Birgern gem. §3(2) BauGB.

Das Planungskonzept (Stadtebaulicher Entwurf), wel-
ches dem Bebauungsplan zugrunde liegt wurde zuvor in
einem einjahrigen Prozess in 4 Veranstaltungen des
,Runden Tisches“ mit verschiedensten Interessensver-
tretern und Fachplanern sowie einer ausgewahlten Bir-
gerschaft — wobei sich jedermann zur Teilnahme bewer-
ben konnte - inhaltlich qualifiziert.
Daruberhinausgehende (private) Bauplanungen und
MaRRnahmen zur Gestaltung des (privaten) Wohnumfel-
des obliegenden dem kiinftigen Bauherren.

Das Plangebiet wird vorrangig der Wohnnutzung dienen.
Darlber hinaus sind die allgemein in einem Wohngebiet
(WA) zulassigen baulichen Nutzungen nach 84 BauNVO
moglich. Ferner kdnnen Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und
Anlagen fur Verwaltungen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes zugelassen werden.
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*  Mischung von unterschiedlichen GrundstiicksgrofRen in ei-
nem Wohngebiet.
* Integration des sozialen Wohnungsbaues.

5. Wohnumfeld
5.1 Grin- und Freiflachen

Der Standort selber zeichnet sich durch seine zentrale
und integrierte Lage aus. Die aufgefiihrten (sozialen,
wirtschaftlichen und kulturellen) Infrastrukturen befinden
sich teils im unmittelbaren Umfeld.

Folglich ist die Grundversorgung vollumfanglich gege-
ben.

Anlass der Mischung unterschiedlicher Grundstiicksgro-
Ren ist es, einen Mix aus verschiedenen Wohnformen zu
erzielen und damit auch eine soziale Durchmischung der
Bewohnerschaft zu erreichen. Auch der Hinweis sozialen
Wohnungsbau zu integrieren zielt hierauf ab.

Im vorliegenden Bebauungsplanentwurf werden - die
nach § 9 Abs. 1 Nr. 3 festsetzbaren Grundstiicksgréf3en
und die gem. § 9 Absl Nr. 7 BauGB festsetzbaren Fla-
chen, auf denen ganz oder teilweise nur Wohngebaude,
die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gefor-
dert werden konnten, errichtet werden dirfen (=sozialer
Wohnungsbau) nicht vorgegeben.

Die Umsetzungen der stadtebaulichen Konzeption, einen
hohen Anteil an Mehrfamilienhdusern zu ermdglichen,
wird bereits durch die gewahlten Festsetzungen im Be-
bauungsplan erreicht. Dartber hinaus sichert der Stadte-
bauliche Vertrag mit dem Projektentwickler diese Zielset-
zung (unterschiedliche, nachfrageorientierte
Wohnformen) ab. Mit der Planung wird folglich ein wich-
tiger Beitrag fUr die regionale Wohnraumversorgung in
integrierter Lage geleistet. Ein Beitrag zur Schaffung von
sozialem Wohnungsbau erfolgt nicht durch diesen Bau-
leitplan. Allerdings wird durch die Gemeinde ein Teilbe-
trag des Grundstiickserlds in den sozialen Wohnungsbau
investiert.

Zu 5. Wohnumfeld
Zu 5.1 Grin- und Freiflachen
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*  Schaffung von zentral gelegenen Griin- und Freiflachen,
die multifunktional nutzbar sind und Treffpunktcharakter haben.

+  Herstellen von guter Beleuchtung und Uberschaubarkeit
des offentlich begehbaren Raumes.

+ Klare Abgrenzung offentlicher Flachen von Privatflachen
durch Hecken, Einfriedungen und unterschiedliche Bodenbe-
lage.

* Pflanzabstand zu Wegen von mindestens zwei Metern, so-
wie eine Pflanzenhdhe von maximal zwei Metern, sollte nicht
Uberschritten werden.

+  Eingrenzung der Gebaudehohe fur familiengerechte Woh-
nungen auf maximal zwei Vollgeschosse und sechs Wohnein-
heiten.

5.2 Offentliche FuR- und Radwege aus kriminalpraventiver
Sicht

*+  Gemeinsame ErschlieBung von FulR- und Radweg, aber
deutliche Trennung der unterschiedlichen Nutzung durch ent-
sprechende Pflasterung.

Kenntnisnahme. Betrifft nur teilweise das Bauleitplanver-
fahren.

Die Hinweise zur Gestaltung von Griin- und Freiflachen
werden durch einen angemessenen Regelungskanon im
Bebauungsplan bereits festgesetzt. In der Planzeich-
nung werden von Bebauung freizuhaltende Flachen und
deren Nutzung sowie die Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen so platziert, dass sich zentral gelegene Griin- und
Freiflachen mit Treffpunktcharakter entwickeln kénnen.

Das stadtebauliche Plankonzept sichert die Uberschau-
barkeit des 6ffentlichen Raumes. Die Beleuchtung wird
nach den entsprechenden Planungsvorschriften erfolgen
(Betrifft nicht das Bauleitplanverfahren)

Die Regelungen des Bebauungsplans nebst Ortlicher
Bauvorschriften ermdglichen die Umsetzung dieser bei-
den Anregungen an die baulich-gestalterischen Ausfiih-
rungen. Sie sind in nachgelagerten Fachplanungen zu
berticksichtigen. Die Anregung wurde an den Vorhaben-
trager/ Fachplaner weitergegeben.

Die Eingrenzung der Gebaudehthe gem. bauplanungs-
rechtlicher Festsetzungen entspricht dem Planungskon-
zept. Sie ermdglichen einen Mix aus verschiedenen
Wohnformen. Weitere Planmodifikationen sind nicht vor-
gesehen.

Zu 5.2 Offentliche FuR- und Radwege aus kriminal-
praventiver Sicht

Kenntnisnahme. Betrifft nur teilweise das Bauleitplanver-
fahren.

Die offentlichen Verkehrsflachen werden in der Plan-
zeichnung ausgewiesen; der bestehende Querschnitt ist
nachrichtlich dargestellt. Innerhalb des Wohngebiets
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»  Gute Beleuchtung von Gehwegen.

*  Moglichst Verzicht auf Unterfiihrungen bei Ful3- und Rad-
wegen.

*  Vermeidung von hohem Seitenbewuchs.

5.3 Stellflachen fur PKW und Zweirader

«  Ubersichtliche, beleuchtete und gesicherte Anwohnerpark-
platze schaffen.

*  Beleuchtete Hinweisschilder sowie Fahr- und Gehwegmar-
kierungen zum Ein- und Ausparken einrichten.

»  Bei Parkplatzen, aber auch o6ffentlichen Stellplatzen ist auf
eine Ubersichtliche Ausgestaltung zu achten, um Straftaten
.,frund um das Kfz" zu erschweren. Es wird deshalb empfohlen,
die Parkplatzgestaltung ,offen" anzulegen und mdglichst nicht
mit Hecken und Blschen einzufassen, um ein Entdeckungsri-
siko fur potenzielle Tater zu erhéhen.

* Ausreichende und konstante Beleuchtung mit mindestens
zwanzig Lux in allen Bereichen.

+ Tiefgaragen und deren Zugange mit graffitiresistenten und
abwaschbaren Farben anlegen.

werden weitere Wege fiir FuRgénger und Radfahrer (vgl.
Geh- und Fahrrechte) entstehen. Die baulich-gestalteri-
sche Ausfuhrung erfolgt in nachgelagerter Fachplanung.
Die Anregung wurde an den Vorhabentrager/ Fachplaner
weitergegeben. Die Beleuchtung wird nach den entspre-
chenden Planungsvorschriften erfolgen.

(Betrifft nicht das Bauleitplanverfahren)

Im Bebauungsplan wird die bestehende Unterflihrung
(FulRganger) am Schrankenbuckel ibernommen/ erhal-
ten. Darlber hinaus ist eine oberirdische Querung des
Schrankenbuckel auf gleicher Hohe angedacht. Diese
soll mit einer Lichtsignalanlage ausgestattet werden. Da-
mit ist eine sichere StraRenquerung (bzw. Vermeidung
von Angstrdume) gewahrt.

Betrifft nicht das Bauleitplanverfahren. Hier greifen be-
stehende Rechtgrundlagen (bspw. Nachbarschaftsbhe-
setz)

Zu 5.3 Stellflachen fur PKW und Zweirader
Kenntnisnahme.

Betrifft nicht das Bauleitplanverfahren.

(Hinweise Parkplatzgestaltung, Beleuchtung, Praventive
Beschilderung, Vandalismuspravention, Notrufanlagen,
etc.)

Die Hinweise zur baulich-gestalterischen Ausfiihrung
wurden an den Vorhabentrager / Fachplaner weitergege-
ben.
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*+ Gestaltung von durchbrochenen Fassadenelementen
moglichst mit Tageslichteinfall.

+  Einrichten von Notrufeinrichtungen und Uberwachungsan-
lagen.

* Anbringen von sichtbaren Hinweisschildern und Gehmar-
kierungen zur Orientierung der Wegfiihrung.

»  Schaffung Gberschaubarer Areale und Vermeidung von to-
ten Ecken.

*  Einrichtung von Frauenparkpléatzen in der Nahe von Ein-
und Ausfahrten und Gewéhrleistung der Uberwachung.

+ Einbindung von Einzelhandels- und Dienstleistungsge-
schéften mit heller Glasfront im Anschluss an Tiefgaragenpark-
platze.

» Fahrradstdnder und Fahrradabstellplatze mit An-
schlie@mdglichkeiten des Fahrrades am Rahmen in einsehba-
ren Bereichen der Wohnanlagen anbieten.

»  Die Anbringung einer Beschilderung ,Stopp dem Diebstahl
- Lassen Sie keine Wertsachen im Fahrzeug!" wird zudem an-
geregt.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

»  Grundsticksflachen so anordnen, dass keine uneinsehba-
ren Bereiche und Angstrdume geschaffen werden.

* Gebédude so ausrichten und gestalten, dass geoffneter
Raum von den Wohnungen einsehbar ist z.B. Kiiche und Haus-
ausgang zur Stral3e.

*  Vermeidung von hohen Einfriedungen durch Hecken und
Mauern.

*  Gute Ausleuchtung der Zugangswege.

* Vermeidung der ErschlieBung von parallel angeordneten
Wohnzeilen, die durch halb 6ffentliche Wege unterbrochen wer-
den.

Zu 5.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen
Kenntnisnahme.

(analog 5.1.)

Das stadtebauliche Planungskonzept sichert die Einseh-
barkeit des 6ffentlich / halboffentlich genutzten Raumes.
Die Beleuchtung wird nach den entsprechenden Pla-
nungsvorschriften erfolgen (Betrifft nicht das Bauleitplan-
verfahren).

Die Hohe von Einfriedungen wird unter Punkt 6 der Ortli-
chen Bauvorschriften festgesetzt. Entlang offentlicher
Verkehrsflachen sind sie bis maximal 1,20 m Hohe zu-
lassig. Gegeniiber anderen Flachen sind Einfriedungen
bis maximal 1,50 m Hohe zuléssig

Im Ubrigen gilt das Nachbarschaftsgesetz.
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6. Gestaltung von Gebauden

6.1 Eingangsbereiche

»  Eingangstiren sollten aus Klarglas bestehen.

*  Saulen und Verwinkelungen im Eingangsbereich vermei-
den.

»  Beleuchtungskdrper sollten aus vandalismusresistenten
Materialien bestehen.

* Innenbeleuchtung des Flures sollte im Eingangsbereich
schaltbar sein.

«  Ubersichtliche Gestaltung der Zugange zu Fahrstiihlen,
Treppenhausern, Keller- und Nebengeb&duden, Installierung ei-
ner SchlieBanlage bei Mehrfamilienhdusern.

+  Briefkastenanlage sollte von auf3en zu beschicken sein.

» Installierung von Gegensprechanlage mit Videouberwa-
chung.

*  Flure sollten kurz und tiberschaubar sein.

+  Sternférmige Anordnung von Treppenhausern, Aufzug und
Zugangsturen zu Nebenrdumen.

*  Flure sollten mdglichst Tageslichteinfall haben.

* Ausreichend lange Zeitintervalle des Flurlichtes.

»  Gut beleuchtete Lichtschalter.

* Ausreichend breite Flure.

*  Heller Farbanstrich.

6.2 Keller

+ Kellerrdume sollten nicht verwinkelt und zu schmal ange-
legt sein.

+ Kellerfenster sind mit Eisenstdben oder Gittern zu sichern.
+ Kellerabgangstiren mit gepriften Tlrschléssern ausstat-
ten.

*  Verzicht auf eine automatisch ausschaltende Lichtanlage.
* Ausreichende Anzahl von Lichtschaltern, die gut beleuch-
tet sind.

6.3 Gemeinschaftsraume

Zu 6. Gestaltung von Gebauden

Zu 6.1 Eingangsbereiche

Die vorgetragenen Anregungen zur Ausgestaltung der
Architektur werden nicht im Bebauungsplan geregelt.
Hier fehlt es an der entsprechenden Rechtsgrundlage
(BauGB, LBO). Sie sind in den nachgelagerten Fachpla-
nungen zu beriicksichtigen. Die Anregung wurde an den
Vorhabentrager/ Fachplaner weitergegeben.

Zu 6.2 Keller
Kenntnisnahme.
(Behandlungsvorschlag analog 6.1.)

Zu 6.3 Gemeinschaftsraume
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»  Teure Einrichtungsgegenstéande gegen unbefugte Benut-
zung sichern.

»  Beider Beleuchtung auf vandalismusresistente Materialien
achten.

6.4. Fahrstihle

+ Geeignete Gestaltung von Fahrstiihlen, insbesondere
Ganzglaskonstruktionen, die von allen Seiten einsehbar sind.

*  Verzicht auf Nischen und Ecken in den Fluren vor den Auf-
zugsturen.

*  Vandalismusresistente Beleuchtungskorper und Ausklei-
den des Innenraumes mit mustergewalzten Edelstahlblechen.
»  Kurze Fahrtzeiten des Aufzuges.

* Bedienungstafel aus Nirosta-Stahl mit vandalismusresis-
tenten Bedienungsknopfen.

6.5 Balkone, Terrassen und Fassaden

»  Blattwerk von Baumen in der Ndhe des Hauses nicht hdher
als 2 Meter.

* Rankgeriste sollten mdglichst nur an solchen Fassaden
angebracht sein, die keine Fenster oder Balkone besitzen.

+ Pflanzen sollten keinen Sichtschutz fur potentielle Tater
bieten.

+ Hausfassaden mit einer graffitiabweisenden Oberflache
behandeln, verbunden mit ausreichender Beleuchtung und Be-
wegungsmeldern

7. Zusatzliche Hinweise fir Gewerbebetriebe

* Mechanische Sicherungen stehen an erster Stelle. Grundvo-
raussetzung sind ausreichend stabile Wande, Decken und Bo-
den. Zudem sollten geprifte einbruchhemmende Tiren und
Fenster eingebaut werden.

* Rollladen eignen sich, am besten innenseitig montiert, zur
nachtréaglichen Sicherung von Tiren, Ganzglastiren, automati-
schen Schiebetiranlagen, Durchgdngen und Schaufenstern.

Kenntnisnahme.
(Behandlungsvorschlag analog 6.1.)

Zu 6.4. Fahrstiihle
Kenntnisnahme.
(Behandlungsvorschlag analog 6.1.)

Zu 6.5 Balkone, Terrassen und Fassaden
Kenntnisnahme.
(Behandlungsvorschlag analog 6.1.)

Zu 7. Zuséatzliche Hinweise fir Gewerbebetriebe
Kenntnisnahme.
(Behandlungsvorschlag analog 6.1.)

Seite 55



Bauleitplanung Gemeinde Brihl — Bebauungsplan ,Am Schrankenbuckel®
Formliche Beteiligung i. S. d. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB

ANLAGE |

Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Stadtebauliche Stellungnahme

Beschlussvorschlag

»  Einbruchmeldeanlagen erhthen das Entdeckungsrisiko
des Taters. Fur die Installation sollten nur qualifizierte Errichter-
firmen beauftragt werden. Einen Adressennachweis erhalten
Sie Uber die Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle.

»  Licht wirkt auf Einbrecher abschreckend, allerdings ersetzt
die Beleuchtung allein keine technischen Sicherungen. Auch
eine Einfriedung, z.B. eine Mauer oder ein Zaun, hat eine nicht
Zu unterschéatzende Barrierewirkung.

+  Ubersichtliche Innengestaltung/Raumaufteilung zur Ver-
hinderung von Ladendiebstéhlen.

+  Uberwachung mittels Kamera im Rahmen der rechtlichen
Mdglichkeiten.

*  Optimale Ausleuchtung.

8. Abschlussbhemerkung

Bei der Stellungnahme handelt es sich um allgemeine Vor-
schlage, die bei der weiteren Planung beriicksichtigt werden
sollten.

Das Polizeiprasidium Mannheim - Referat Pravention - steht fr
Ruckfragen und konkrete Vorschlage in der weiteren Planungs-
und Bauphase gerne zur Verfligung.

Sollten die Vorschlage aufgrund begrenzter Festsetzungsmaog-
lichkeiten im Bebauungsplan keinen Niederschlag finden kon-
nen, wird um Weiterleitung der Informationen an das zustan-
dige Planungs-, bzw. Architektenbiro gebeten.

Weiterhin halten wir eine Aufnahme der kriminalpréaventiven Be-
lange in Vertrage zwischen Grundstlickseigentimer und Bau-
herr fur sinnvoll.

Im Ubrigen wird auf die grundsatzliche Checkliste zur stadte-
baulichen Kriminalpravention hingewiesen, die vom landeswei-
ten Arbeitskreis ,Stadtplanung und Kriminalpravention" erarbei-
tet und Uber den Stadte- bzw. Gemeindetag an dessen
Mitglieder versandt wurde.

Zu 8. Abschlussbemerkung
Kenntnisnahme.

Die Anregungen wurden an die zusténdigen Planer wei-
tergegeben.

Die Gestaltung privatrechtlicher Vertrage entzieht sich
den Festsetzungsmoglichkeiten des Bebauungsplanes
sowie der kommunalen Einflussnahme.

Kenntnisnahme.
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Die Checkliste und weitere Informationen zur stadtebaulichen
Pravention erhalten Sie auf Wunsch per Email (Anfragen an
praevention.ma@polizei.bwl.de).

26

Regierungsprasidium Karlsruhe

Abt. 2 — Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal- und
Gesundheitswesen

76247 Karlsruhe

Az: 21-2511.3-27/1-33

Schreiben vom 28.09.2021

Vielen Dank fir die Beteiligung als Trager offentlicher Belange
am o. g. Verfahren mit Schreiben vom 31.08.2021. In unserer
Funktion als héhere Raumordnungsbehérde nehmen wir fol-
gendermal3en Stellung:

Mit der vorliegenden Planung sollen die planungsrechtlichen
Grundlagen zur Entwicklung von Wohnbebauung auf einem
bislang fir Sportanlagen genutzten Areal geschaffen werden.
Das Plangebiet befindet sich in integrierter Lage innerhalb des
bestehenden Siedlungsgefliges und umfasst eine Flache von
ca. 4,0 ha, die Uberwiegend als allgemeines Wohngebiet fest-
setzt werden soll. Wir begrii3en die Planung als Beitrag zur in-
nerdrtlichen Nachverdichtung.

In der Raumnutzungskarte zum Einheitlichen Regionalplan
(ERP) Rhein-Neckar ist das Plangebiet als restriktionsfreie
Weil¥flache (,sonstige landwirtschaftliche Gebiete und sonstige
Flachen") dargestellt. Belange der Raumordnung stehen dem-
nach nicht entgegen. Ferner ist die Planung gem. 8§ 8 || BauGB
aus dem giltigen Flachennutzungsplan des Nachbarschafts-
verbands Heidelberg-Mannheim entwickelt.

Kenntnisnahme. Es werden keine Anregungen und / oder
Bedenken von der hoheren Raumordnungsbehdrde vor-
getragen. Es stehen der Planung ,Am Schrankenbuckel”
keine Belange der Raumordnung entgegen.

Im Einheitlichen Regionalplan (ERP) Rhein-Neckar ist
das Plangebiet als restriktionsfreie ,Weikflache* darge-
stellt. Auch die Ausweisung im Flachennutzungsplan ent-
spricht den im Bebauungsplan getroffenen Ausweisun-
gen (Einhaltung des Entwicklungsgebots gem. §8 Abs. 2
BauGB).

Explizit wird das Planungskonzept als Beitrag zur in-
nerortlichen Nachverdichtung in integrierter Lage be-
gruit.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis

genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungs-

plan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem bisherigen
Plankonzept. Eine Abanderung wird nicht

vorgenommen.

27

Regierungsprasidium Karlsruhe

Seite 57


mailto:praevention.ma@polizei.bwl.de

Bauleitplanung Gemeinde Brihl — Bebauungsplan ,Am Schrankenbuckel®
Formliche Beteiligung i. S. d. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB

ANLAGE |

Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Stadtebauliche Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Referat 55 Naturschutz, Recht

Kanzlei Ref. 55+56

Karl-Friedrich-StraRe 17 / Am Rondellplatz
76133 Karlsruhe

E-Mail vom 01.10.2021

Sie haben uns als Héhere Naturschutzbehérde (HNB) mit Email
vom 31.08.2021 im Rahmen der Beteiligung der Trager offent-
licher Belange den Bebauungsplan zur Stellungnahme Uber-
sandt.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
werden ganz Uberwiegend von der Unteren Naturschutzbe-
horde (UNB) wahrgenommen (vgl. § 58 Absatz 1 NatSchG). Wir
gehen davon aus, dass Sie die zustandige UNB in Ihrem Ver-
fahren ebenfalls beteiligt haben.

Gegebenenfalls sind wir als HNB fiir die Erteilung einer natur-
oder artenschutzrechtlichen Ausnahme oder Befreiung zustéan-
dig. Sofern eine solche erforderlich ist, bendtigen wir einen
formlichen Antrag, der sich in seiner Begrindung explizit auf die
Tatbestandsvoraussetzungen der Ausnahme- oder Befreiungs-
regelung bezieht. Die Frist des § 4 BauGB gilt in diesem Fall
nicht.

Im Anhang finden Sie eine Tabelle, aus der Sie ersehen kén-
nen, in welchen Féllen eine Zustandigkeit der H6heren Natur-
schutzbehorde (HNB) gegeben ist, sowie Hinweise zum Verfah-
ren.

i
27_1_RP_Karlsruhe_
Naturschutz_Recht_.

Kenntnisnahme. Es werden keine neuerlichen Anregun-
gen und/oder Hinweise seitens der Hoheren Natur-
schutzbehorde vorgetragen, die im Bebauungsplan zu
bertcksichtigen sind.

Die Zustandigkeit der Unteren Naturschutzbehoérde fir
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sind bekannt. Die UNB wurde in den Planungsprozess
eingebunden und ebenfalls am Verfahren (84 Abs. 2
BauGB) beteiligt (siehe TOB Nr. 43).

Eine Einbindung der Hoheren Naturschutzbehérde in
den Planungsprozess erfolgte im Rahmen der erforderli-
chen artenschutzrechtlichen Ausnahme nach 845 Abs. 7
BNatSchG. Ein Verstol3 gegen artenschutzrechtliche Zu-
griffsverbote des § 44 Abs 1 BNatSchG wurde durch den
sachverstandigen Artenschutzgutachter erkannt.

Ein férmlicher Antrag wurde hierzu im Sommer 2021 bei
der HNB auf Erteilung einer Ausnahme nach 845 Abs. 7
BNatSchG gestellt. Die artenschutzrechtliche Ausnahme
erging mit Schreiben vom 27.08.2021 durch das Referat
55 — Naturschutz Recht des RP Karlsruhe.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis

genommen.

Auswirkungen auf den
plan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem bisherigen
Plankonzept. Eine Abanderung wird nicht

vorgenommen.

Bebauungs-

28

Regierungspréasidium Karlsruhe
Referat 45, Regionales Mobilititsmanagement

Kein Beschluss erforderlich
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Auswirkungen auf den Bebauungsplan:
29 |Regierungsprasidium Karlsruhe, Die Stellungnahme wird zur Kenntnis

Referat 4, Mobilitat, Verkehr, Straf3en
76247 Karlsruhe

Az: 42¢1-2512-1-Brihl

Schreiben vom 10.09.2021

Der Anlage entnehmen Sie bitte, dass wir zu 0. a. Bebauungs-
plan bereits Stellung genommen haben.

Schreiben vom 02.09.2021
Zu o. a. Bebauungsplan haben wir weder Bedenken noch An-

regungen. Eine Beteiligung am weiteren Verfahren ist entbehr-
lich.

Kenntnisnahme.

Es werden keine Anregungen und / oder Bedenken vor-
getragen. Von einer Beteiligung am weiteren Verfahren
wird abgesehen.

genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem bisherigen
Plankonzept. Eine Abanderung wird nicht
vorgenommen.

30

Staatliches Hochbauamt

Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

31

Stadtplanungsamt Mannheim — Stadtverwaltung
CollinistralRe 1, 68161 Mannheim

Az: 61.1_51.11.62

Schreiben vom 17.09.2021

Die Durchsicht der Planunterlagen hat ergeben, dass die 6ffent-
lichen Belange der Stadt Mannheim durch den 0.g. Bebauungs-
plan nicht berthrt werden.
Wir werden deshalb keine Anregungen und Bedenken in das
Planverfahren einbringen.

Kenntnisnahme. Es werden keine Anregungen und / oder
Bedenken vorgetragen. Die offentlichen Belange der
Stadt Mannheim werden durch den Bebauungsplan ,Am
Schrankenbuckel* nicht beruhrt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem bisherigen
Plankonzept. Eine Abanderung wird nicht
vorgenommen.

32

Verband Region Rhein-Neckar

Kein Beschluss erforderlich
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Koérperschaft des offentlichen Rechts

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

33

Zukunft Metropolregion Rhein-Neckar e.V.

Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

34

Metropolregion Rhein-Neckar GmbH

Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

35

Verkehrsverbund Rhein-Neckar GmbH
B1 3-5, 68159 Mannheim
E-Mail vom 03.09.2021

Zum Bebauungsplan ,Arn Schrankenbuckel" nehmen wir wie
folgt Stellung:

Grundsatzlich bestehen keine Einwande seitens des VRN an
der Bebauung des genannten Areals.

In den Planen ist der Bau eines Seniorenzentrums vorgesehen.
Die Anbindung des Seniorenzentrums an den OPNV sollte in
den Bebauungsplanen beriicksichtigt werden.

Speziell fir mobilitatseingeschrankte Personen ist eine barrie-
refrei gestaltete Bushaltestelle in unmittelbarer Nahe zum Seni-
orenzentrum sehr wichtig.

Eine weitere Bushaltestelle steigert die Attraktivitat des OPNV
fur alle Nutzer * innen.

Zusétzlich wird die 6ffentliche Forderung nach mehr Aufmerk-
samkeit fir den OPNV durch die Gemeinde Briihl aktiv unter-
stutzt.

Wir méchten Sie deshalb bitten eine Anbindung des Senioren-
zentrums mit einer zusatzlichen Bushaltestelle in den Bebau-
ungsplan aufzunehmen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Es werden keine grundséatzlichen Bedenken ge&ul3ert.

Angeregt wird eine Anbindung des Seniorenzentrums mit
einer zusétzlichen Bushaltestelle. Diese sollte mit in den
Bebauungsplan aufgenommen werden.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Zum einen gibt es keine
entsprechende Rechtsgrundlage im BauGB/ LBO; zum
anderen befinden sich in ca. 200 bzw. 300m Entfernung
vom geplanten Standort des Seniorenzentrum in der
Stralle ,Am Schrankenbuckel“ bereits zwei Haltestellen
(,Am Schwimmbad® und ,Nibelungenstralte®).

Mit einer Anderung des Liniennetz und / oder der Lage
von Haltestellen ware eine Haltestelle grundsétzlich in
der offentlichen Verkehrsflache im Bereich des Senioren-
zentrums realisierbar (ggfls. sind die Verkehrsflachen

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem bisherigen
Plankonzept. Eine Abanderung wird nicht
vorgenommen.
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wbesonderer Zweckbestimmung“ (Parken) fur eine bauli-

che Anlage (Bushauschen) einzubeziehen.

36 |Vermdgen und Bau Baden-Wiurttemberg
Amt Mannheim

Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

37 |Gemeindeverwaltung Ketsch
Bauamt

Hockenheimer StralRe 5
68775 Ketsch

E-Mail vom09.09.2021

Bedenken geauliert.

Wir bedanken uns fur die Beteiligung an 0.g. Verfahren. Seitens
der Gemeinde Ketsch werden hierzu keine Anregungen oder

Kenntnisnahme. Es werden keine Anregungen und / oder
Bedenken vorgetragen. Die offentlichen Belange der Ge-
meinde Ketsch werden durch den Bebauungsplan ,Am

Schrankenbuckel” nicht berihrt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem bisherigen
Plankonzept. Eine Ab&nderung wird nicht
vorgenommen.

38 | Stadt Schwetzingen

Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

39 [Nabu Schwetzingen und Umgebung

Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

40 |BUND Regionalverband Rhein-Neckar-Odenwald
Regionalgeschéftsstelle

Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

41 |Amprion GmbH
Bestandssicherung Leitungen
Robert-Schuman-StralRe 7, 44263 Dortmund

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.
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Vorgangsnummer: 155854
E-Mail vom 06.09.2021

spannungsleitungen unseres Unternehmens.

liegen aus heutiger Sicht nicht vor.

Im Planbereich der o. a. MaRnahme verlaufen keine Hochst-

Planungen von Hochstspannungsleitungen fur diesen Bereich

Wir gehen davon aus, dass Sie beziglich weiterer Versor-
gungsleitungen die zustandigen Unternehmen beteiligt haben.

Kenntnisnahme. Es werden keine Anregungen und / oder
Bedenken vorgetragen. Innerhalb des Plangebietes ver-
laufen keine Hoéchstspannungsleitungen. Belange der
Amprion GmbH werden durch den Bebauungsplan ,Am
Schrankenbuckel” nicht berihrt.

Am Verfahren wurden als Trager offentlicher Belange
weitere Ver- und Entsorgungsunternehmen beteiligt.

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem bisherigen
Plankonzept. Eine Abanderung wird nicht
vorgenommen.

42 |Umweltstammtisch Ketsch e.V.

1. Vorsitzender Matthias lhrig
Hockenheimer StralRe 73, 68775 Ketsch
Schreiben vom 04.10.2021

und die Mdoglichkeit zur Stellungnahme.

AulRenbereich eingespart.

Vielen Dank fir Ihre Informationen zum o0.g. Bebauungsplan

Grundséatzlich unterstiitzen wir Innenstadtverdichtung vor Neu-
ausweisung von Bauland und Flachenverbrauch im AufRen-
bzw. Randbereich. Leider ist in diesem Fall das geplante Be-
bauungsgebiet jedoch nur eine Folge des groRen Flachenver-
brauchs durch den ,Sportpark Std" und steht damit in unmittel-
barem Zusammenhang. Dadurch wird keine Versiegelung im

Die Anregungen und Hinweise zum Bebauungsplanent-
wurf werden wie folgt zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der kommunalen Gesamtentwicklung wurde
bereits vor Uber 10 Jahren (2011) der Grundsatzbe-
schluss gefasst, die Vereinsanlagen des FV Briihl an den
sudlichen Ortsrand der Gemeinde zu verlagern. An-
schlief3end sollte der "alte" Standort eine stadtebauliche
Neuordnung erfahren. Die Nachnutzung wird hier dem
Gebot der bevorzugten Innenentwicklung anstelle der In-
anspruchnahme neuer Flachen (AulRenentwicklung) ge-
recht. Die zentrale und integrierte Lage des Standortes
ermdglicht eine intensivere (hthere) Ausnutzung der Fla-
chen, als es in Ortsrandlagen der Fall wéare. Damit erfolgt
auf kleinerer Flache eine gréf3ere Versorgung mit Wohn-
raum. Zudem werden bestehende Infrastrukturen genutzt
und dauerhaft gesichert.

Folglich kann die Wohnbauentwicklung Am Schranken-
buckel tatsachlich auch einen positiven Beitrag dazu

Ein Beschluss ist erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:
Erganzung der Festsetzungen zur
Dachbegrunung (11.1)
- Insektenfreundliche
Dachbegriinung

(siehe auch ToeB Nr. 43 UNB)
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Auch das auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung verzichtet
wurde, sehen wir sehr kritisch. Was gesetzl. mdglich ist, ist das
Eine. Was in Hinblick auf den Umweltschutz und dessen Be-
ricksichtigung - gerade in heutiger Zeit - geboten ist, das An-
dere.

Positiv sehen wir hierbei die bereits durchgefihrten umweltbe-
zogenen Gutachten und Voruntersuchungen in den letzten bei-
den Jahren.

Wir gehen zudem davon aus, dass die geringe Zauneidechsen-
Population vor Beginn der BaumaRnahme erfolgreich auf die
Ausgleichsflache umgesiedelt wird. Wie viel der Population
diese MalBnahme allerdings langfristig Uberleben wird, ist auf-
grund der Erfahrungen vorhergegangener Umsiedelungen au-
Rerst fraglich (s. Gutachten Seite 7 ,Umsiedelung der Ei-
dechsenpopulation” sowie Ersatzhabitat ,M1"). Daher ist
grundsatzlich die Schaffung von Biotopen und deren Vernet-
zung zum Erhalt der Arten geboten - unabhangig von der ge-
planten Baumaflnahme.

leisten flachenintensive Wohnbauentwicklungen bspw.
am Ortsrand zu vermeiden.

Eine konkrete Anregung zum Bebauungsplan ,Am
Schrankenbuckel® ist durch den vorgetragenen Hinweis
nicht erkennbar.

Von der Erstellung eines Umweltberichtes wird abgese-
hen, da keine gesetzliche Erforderlichkeit besteht. Den-
noch wurden die arten- und naturschutzrechtlichen Be-
lange sowie auch verschiedene Belange des
Umweltschutzes und in diesem Zusammenhang auch
gafls. von der Planung betroffene Schutzgiter betrachtet
(vgl. verschiedene Unterpunkte aus Punkt 7 und Punkt 8
der Begrindung zum Bebauungsplan).

Ausdruck dieses qualifizierten Anspruches an den Be-
bauungsplan sind in diesem Zusammenhang auch die
erstellten Fachgutachten.

Der (indirekten) Anregung einen Umweltbericht zum Be-
bauungsplan ,Am Schrankenbuckel® zu erstellen wird
nicht gefolgt.

Voraussetzung zum Start der baulichen Entwicklung ist
die Umsiedlung der Zauneidechsen. Diese wurde im
Herbst 2021 bereits begonnen. Ein Amphibienschutz-
zaun wurde gesetzt und an warmen, sonnigen Herbstta-
gen erste Fangversuche durch den Artenschutzgutachter
durchgefuhrt. Im Frihjahr wird die Umsiedlungsmalf3-
nahme fortgefuhrt. Ein Baustart wird erst erfolgen nach-
dem die Freiheit des Areals von Eidechsen angezeigt
wurde.

Das Ersatzhabitat ist grundsatzlich zur Umsiedlung der
Eidechsen geeignet. Dies wird durch den Artenschutz-
gutachter sowie die untere als auch héhere Naturschutz-
behodrde bestatigt. Zudem wird ein Monitoring der Maf3-
nahme durchgefihrt. Infolge dessen sind Rickschlisse
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Auch wenn das Betrachtungsgebiet fiir die Vogelwelt eher von
geringerer Bedeutung ist, verlieren hier trotzdem nachweislich
sechs Vogelarten ihr Brutgebiet und diverse Fledermausarten
verlieren ihr Jagdgebiet (s. ,Artenschutzrechtl. Fachbeitrag”,
S.6).

Fir die zahlreich vorkommenden Insektenarten ist offensicht-
lich kein rechtl. Ausgleich erforderlich. Trotzdem verlieren auch
hier mind. 61 festgestellte Insektenarten Lebensraum und Fort-
pflanzungsmaglichkeiten.

auf den Umsiedlungserfolg und die weitere Entwicklung
der Population mdéglich.

Im Plangebiet erfiillen die Baumbestande und Gehdélz-
strukturen nur im Verbund mit den Griinanlagen des Frei-
bads, der Schillerschule und des Steffi-Graf-Parks eine
Okologische Funktion als Nahrungshabitat fur Brutvégel
(vgl. artenschutzrechtlicher Beitrag, Juni 2020 Institut fir
Faunistik S.6, S.14-15). Eine Betroffenheit als Brutgebiet
wird vom Gutachter nicht benannt.

Richtig dargestellt ist die Aussage, dass Flederméause die
Flachen als ,Jagdgebiet® nutzen. Die Bedeutung stellt
der Gutachter wie folgt dar: Fur Fledermause bieten die
Baumbestéande und Gehdlzstrukturen des Plangebiets
nur im Verbund mit den Griinanlagen des Freibads, der
Schillerschule und des Steffi-Graf-Parks eine 0kologi-
sche Funktion als Jagdhabitat und Leitstruktur. Fir Fle-
dermause bietet das Plangebiet selbst kein Quartierspo-
tential. Mit einem Vorkommen von Fortpflanzungsstatten
ist daher nicht zu rechnen. (vgl. artenschutzrechtlicher
Beitrag, Juni 2020 Institut fur Faunistik S.6, S.14, S.17).

Zur Vermeidung von Verbotstatbesténden nach § 44 (1)
BNatSchG sind entsprechende MalRnahmen (inkl. der
vom Artenschutzgutachter als freiwillige Malinahme vor-
geschlagenen Installation von 6 Fledermauskasten so-
wie 6 Koloniekasten [fir den Haussperling]) im Bebau-
ungsplan bericksichtigt.

Die Aussage ist richtig. Die im Plangebiet erkundeten In-
sektenarten fallen nicht unter das zu betrachtende Arten-
spektrum (keine FFH-Arten). Sie waren innerhalb einer
bauplanungsrechtlichen Eingriffsregelung — die jedoch
bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nicht anzu-
wenden ist - zu bericksichtigen (siehe auch
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Durch die Bebauung entfallt weiterhin die kiihlende Wirkung der
bestehenden Grinflache sowie Luftungseffekte durch die freie
Flache, was gerade im Hinblick auf den Klimawandel bedeut-
sam ist. Auch eine gezielte Ausrichtung der Bebauung und &hn-
licher MaRnahmen (z.B. Freirdume, Beliftungsachsen, helle
Oberflachen etc.) werden die klimatischen Folgen nicht kom-
plett verhindern. Trotzdem stellt das Klimagutachten eine sinn-
volle Méglichkeit dar, negative Folgen einer Bebauung zumin-
dest zu mindern. Daher sollten die vielfaltigen Vorschlage
(insbesondere Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegri-
nung usw.) aus diesem Gutachten auch auf jeden Fall grof3zu-
gig umgesetzt werden.

Ergebnis:
Wie eingangs erwéahnt, macht die Bebauung des geplanten Be-

reiches grundsatzlich Sinn. Durch die grof3e Anzahl neu ge-
schaffener Wohnungen sollte jedoch zukiinftig auf Baumaf3nah-
men und Flachenversiegelungen im Au3en- und Randbereich
der Gemeinde komplett verzichtet werden.

artenschutzrechtlicher Beitrag, Juni 2020 Institut fur
Faunistik S. 15ff: ,Die spezielle artenschutzrechtliche
Prafung gilt nur fur die Arten des Anhangs IV der FFH-
RL, die Europdaischen Vogelarten und die Verantwor-
tungsarten. Die Ubrigen besonders geschiitzten Arten
sind im Rahmen der Eingriffsregelung nach 8§ 14 ff
BNatSchG (vgl. § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG) bzw. in
der Bauleitplanung nach 8§ 18 Abs. 1 BNatSchG i.V.m.
BauGB abzuarbeiten.”)

Im Rahmen der klimadkologischen Modellrechnung ist
festzustellen, dass eine kiihlende Wirkung sowie LuUf-
tungseffekte annéhernd auf die angrenzende erste Ge-
baudereihe begrenzt sind.

Durch die frihzeitige Einbindung eines Klimasachver-
standigen in die Planungsphase wurde der dem Bebau-
ungsplan zugrundliegende Stadtebauliche Entwurf opti-
miert. Dartiber hinaus wurden einzelne MaRnahmen die
die klimatischen Folgewirkungen einschranken (Baum-
pflanzungen, Dachbegriinung, etc.), in den Bebauungs-
plan tberfuhrt. Weitere Mal3nahmen obliegen den néchs-
ten Fachplanungen und kénnen nicht im Bebauungsplan
festgesetzt werden. Um auf das Thema zu sensibilisieren
wurde im Teil C Hinweise der Unterpunkt 15 (Okologi-
sche Empfehlungen | Anpassung an den Klimawandel)
erganzt.

Die abschlieliende Zusammenfassung wird zur Kenntnis
genommen.

Die Entwicklung weiterer Baugebiete ist im Rahmen der
gesamtkommunalen Entwicklungsstrategie zu diskutie-
ren. Durch die mit dem Bebauungsplan ,Am Schranken-
buckel“ ermdglichte Wohnraumschaffung wird zumindest
dem gegenwartigen Druck auf den Wohnungsmarkt be-
gegnet.
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Zur (teilweisen) Kompensation der 6kologischen Schaden soll-
ten auf jeden Fall die Ersatzhabitats-Flachen ,Steffi-Graf Park"
und ,Sprauwaldacker” erstellt und dkologisch stark aufgewertet
werden, auch wenn die Zauneidechsenumsiedelung nach ,M2"
erfolgt.

GemalR der Empfehlung des artenschutzrechtl. Fachbeitrages
(S.16) sollte fiir den Verlust der Fortpflanzungsstatten fuir Insek-
ten auRerdem weitere Strukturen im AuRenbereich geschaffen
oder wiederhergestellt werden.

Die aufgefiuihrten Flachen wurden bei der Suche nach ei-
nem geeigneten Ersatzhabitat zur Umsiedlung der Zau-
neidechsen mit der UNB erértert. Der als am besten ge-
eignetste Standort ist der, der in den Bebauungsplan
aufgenommen wurde (Ausgleichsflache im Gewann
Sandstlicker / auf Flst. Nr. 4823) und welcher zur Um-
siedlung herangezogen wird.

Eine Herstellung der anderen Flachen ist somit nicht er-
forderlich.

Eine aus dem Bebauungsplanverfahren hervorgehende
Verpflichtung fur weitere AusgleichsmafRhahme ist nicht
gegeben. Gebietsintern werden jedoch MalRnahmen
nochmals ,nachjustiert”. So sollen alle Dachflachen (au-
Ber Freisitze) und somit auch die Dach-Teilflachen die
zur Errichtung von Anlagen zur regenerativen Energiege-
winnung genutzt werden als auch die Dachflachen von
Nebenanlagen und (berdachten Stellplatzen begrint
werden.

43

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
Untere Naturschutzbehdrde
Muthstralle 4, 74889 Sinsheim
Az: 2021/0796

Schreiben vom 02.11.2021

Zum o.g. Bebauungsplan nehmen wir wie folgt Stellung:

Vom o. g. Bebauungsplan werden Schutzgebiete oder Biotop-
strukturen im Sinne der 88 23 ff. Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) nicht berihrt.

1. Artenschutz
Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes hinsichtlich be-
sonders und streng geschitzter Arten (8 44 BNatSchG) sind zu

Die Anregungen und Hinweise zum Bebauungsplanent-
wurf werden wie folgt zur Kenntnis genommen.
Kenntnisnahme. Eine Betroffenheit von Schutzgebieten
oder Biotope i.S. §823 ff BNatSchG) liegt nicht vor.

Zu 1. Artenschutz
Kenntnisnahme. Geltende
grundsétzlich zu beachten.

Rechtsgrundlagen sind

Ein Beschluss ist erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-

plan:
S.u.

Zu 1. Artenschutz
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beachten, insbesondere die artenschutz-rechtlichen Verbote
des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG.

Als Grundlage fir das Bebauungsplanverfahren wurden nach
einer faunistischen Voruntersuchung an vier Terminen weitere
vertiefte Erhebungen nach den Ublichen Methodenstandards
durchgefiihrt. Als artenschutzrechtlich relevante Arten konnten
dabei Vogel, Flederméause und Reptilien festgestellt werden.

Das Plangebiet wird laut Gutachter von den Fledermausen als
Jagdhabitat genutzt, insbesondere von Zwergfledermausen.
Weder das Vereinsheim noch die Baume weisen Strukturen
auf, die als Fortpflanzungsstétte geeignet sind. Einzelhang-
platze schlie3t der Gutachter offensichtlich nicht vollkommen
aus, da er vorsorglich eine Kontrolle bestimmter Baume auf Fle-
dermausquartiere vor der Rodung und Ersatzlebensstatten vor-
sieht.

Unter den im Untersuchungsgebiet beobachteten Vogelarten
befinden sich neben haufigen und ungeféhrdeten Arten auch
zwei Arten der Roten Liste Baden-Wirttembergs 2016 - Blut-
hanfling (der jedoch nicht als Brutvogel eingestuft werden
konnte) und Haussperling, die mit einem schlechten Erhal-
tungszustand zu bewerten sind und fur die MaRnahmen not-
wendig werden (Hinweis: der Star wird entgegen der Angaben
im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag in der Roten Liste als un-
gefahrdet gefuhrt). Der Gutachter sieht hier die Bereitstellung
von sechs Koloniekasten fur den Haussperling (Hohlenbriter)
als erforderlich an. Als Ersatzlebensstatte fir den Bluthanfling
und fur die ungefahrdeten baum- und gebischbriutenden Vo-
gelarten dienen kinftig die neu geplanten Hecken- und Geholz-
strukturen im und im Randbereich des Baugebiets.

Neben den MalRhahmen zur Vermeidung artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestande schlagt der Gutachter im Hinblick auf

Kenntnisnahme.

Der methodische Ansatz zur Ermittlung umweltbezoge-
ner Belange des Artenschutz sowie zu deren Ergebnis-
sen (artenschutzrechtlich relevante Arten) wird bestatigt.

Die gutachterlichen Feststellungen mitsamt der daraus
abgeleiteten MalRhahmen zu Fledermdusen und zur
Avifauna sind wie beschrieben in den Bebauungsplan
Uberfuhrt.

Daneben sind auch alle weiteren vom Gutachter vorge-
schlagenen MalRnahmen zur Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande bezliglich des Schutzguts
Tiere als Minimierungsmafnahmen in die schriftlichen
Festsetzungen (Nr. 11.1, Nr. 14) tberfuhrt.

Damit ist deren Umsetzung auch planungsrechtlich gesi-
chert.

Der Hinweis zur Einordnung des Stars wird an den Gut-
achter zur entsprechenden Klarstellung im Bericht wei-
tergegeben.
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das Schutzgut Tiere weitere Minimierungsmaf3nahmen vor. Alle
MaRnahmen wurden in die schriftichen Festsetzungen (Nr.
11.1, Nr. 14) aufgenommen.

Erganzend zu den Festsetzungen ist Folgendes zu beachten
und umzusetzen (Festsetzungen dementsprechend erganzen):

- Nr. 11.1 - 2. Spiegelstrich

(Uberprifung Baume mit Stammumfang > 50 cm auf Fleder-
mausquartiere):

Das Ergebnis der Kontrollen ist der unteren Naturschutzbe-
horde vor einer Rodung unaufgefordert mitzuteilen. Bei einem
positiven Befund ist das weitere Vorgehen mit der unteren Na-
turschutzbehdrde abzustimmen.

- Nr. 11.1-6. Spiegelstrich

(Installation von sechs Fledermauskasten):

Fur Flederméuse besteht laut Gutachter nur eine sehr geringe
Betroffenheit. Er schléagt hier zur Férderung der Arten auf frei-
williger Basis Ersatzlebensstatten vor. In die Festsetzungen des
Bebauungsplans wurden diese Mallnahme auch aufgenom-
men, was sehr zu begruf3en ist. Die untere Naturschutzbehérde
empfiehlt eine Integration der Ersatzlebensstatten in die neuen
Gebéaude. Hinweise hierzu sind auf folgender Seite zu finden:
http://www.artenschutz-am-haus.de/.

- Nr.11.1 - 7. Spiegelstrich
(Installation von sechs Koloniekasten Haussperling):

Zu Nr. 11.1:

- Uberprifung Baume mit Stammumfang > 50 cm auf
Fledermausquartiere:

Der Anregung wird gefolgt.

Eine Uberprifung hat durch das Institut fiir Faunistik be-

reits stattgefunden. Es wurden keine Hinweise auf Fle-

dermausquartiere vorgefunden. Das Kontrollergebnis

wird/wurde der UNB mitgeteilt. Eine Rodung der Baume

wurde vor dem 28.02.2022 durchgefihrt.

ZuNr.11.1

- Installation von sechs Fledermauskésten:

Die vom Gutachter fakultativ vorgeschlagene Malinahme
wurde bereits verbindlich in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Eine darliberhinausgehende verbindliche Festsetzung
zur Integration dieser in die Gebaudefassade wird abge-
sehen. Die Hinweise werden an den Vorhabentrager
(Bauherren) weitergeleitet sowie unter C Hinweise Unter-
punkt 14 aufgenommen.

Zu Nr.11.1
- Installation von sechs Koloniekasten Haussperling

Zu Nr. 11.1 > Uberpriifung Baume mit
Stammumfang > 50 cm auf Fledermaus-

quartiere:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem bisherigen
Plankonzept. Eine Ab&nderung wird nicht
vorgenommen.

Zu Nr. 11.1 - Installation von sechs Fle-
dermauskéasten:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:

Erganzung textliche Festsetzung
Erganzung C Hinweise Unterpunkt 14
Die untere Naturschutzbehérde empfiehlt
hierbei eine Integration der Ersatzlebens-
statten in die neuen Geb&aude. Hinweise
hierzu sind auf folgender Seite zu finden:
http://www.artenschutz-am-haus.de/.

Zu Nr. 11.1 - Installation von sechs Ko-
loniekasten Haussperling
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Die Ersatzlebensstatten fur die Haussperlinge sind an geeigne-
ten Stellen vor der kommenden Brutperiode anzubringen. Die
Standorte sind durch eine fachkundige Person festzulegen. Der
Vollzug und die Anbringungsorte sind der unteren Naturschutz-
behdérde unaufgefordert mitzuteilen. Sollten die Késten auf nicht
gemeindeeigenen Flachen/Standorten angebracht werden, ist
eine rechtliche Sicherung erforderlich und der unteren Natur-
schutzbehorde vorzulegen. Die Funktionsfahigkeit der Késten
ist Uber einen Zeitraum von mindestens 25 Jahren sicherzustel-
len.

Der Umgang mit der Zauneidechse wird im Rahmen einer ar-
tenschutzrechtlichen Ausnahme durch das Regierungsprasi-
dium geregelt (Entscheidung vom 27.08.2021). Wir mdchten
darauf hinweisen, dass die Ausfiihrungen unter Ziffer 15 der
schriftlichen Festsetzungen nicht dem aktuellen Stand entspre-
chen. So ist es bspw. nicht mehr erforderlich, dass die Arten-
schutzmafinahme in Abstimmung mit der unteren Naturschutz-
behorde hergestellt wird (wurde bereits bei der Umsetzung des
Bebauungsplans Sportpark Sud 1l und der erforderlichen Um-
siedlung der Zauneidechsen hergerichtet). Dartiber hinaus hat
zwischenzeitlich das Regierungsprasidium die artenschutz-
rechtliche Ausnahme mit Schreiben vom 27.08.2021 erteilt. Die
erforderlichen MaRnahmen fir die Flache richten sich nach den
Festsetzungen und Ausfuhrungen des Bebauungsplanes
Sportpark Sid 1l sowie der artenschutzrechtlichen Ausnahme
des Regierungsprasidiums Karlsruhe vom 27.08.2021. Dies

Der Anregung wird gefolgt. Die Koloniekéasten werden bis
Ende Méarz 2022 an von einem Sachverstandigen fir ge-
eignet befundenen Standort im rdumlichen Umfeld ange-
bracht (innerhalb des Plangebietes befinden sich tber
den Zeitraum der BaumaBnahmen keine geeigneten
Standorte). Die textliche Festsetzung wird entsprechend
erganzt. Eine dartberhinausgehende rechtliche Siche-
rung ist nicht erforderlich. Die Standorte werden auf kom-
munalen Flachen liegen.

Die UNB wird durch die Gemeinde Uber die Umsetzung
der MaBnahme und den Standort informiert.

Den Anregungen zum Umgang mit der Zauneidechse
wird gefolgt. Die Ausfuhrungen unter Ziffer 15 der pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen werden auf den aktuel-
len Stand gesetzt.

Da zum Zeitpunkt der Offenlage (bzw. dem hierzu erfor-
derlichen fristgerechten Versand der Unterlagen) die Be-
statigung zur artenschutzrechtlichen Ausnahme seitens
des Regierungsprasidiums noch nicht vorlag, ist die An-
tragserforderlichkeit zur artenschutzrechtlichen Aus-
nahme noch in den schriftlichen Festsetzungen enthal-
ten. Die Mallnhahmenfestsetzung entspricht daher den
Regelungen des Bebauungsplans Sportpark Sud Il
Eine entsprechende Klarstellung der planungsrechtli-
chen Festsetzungen auf Grundlage der erteilten arten-
schutzrechtlichen Ausnahme des Regierungsprasidiums
Karlsruhe mit Schreiben vom 27.08.2021 wird

Ein Beschluss ist erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:

Erganzung der textlichen Festsetzun-
gen unter 11.1 — Installation von sechs
Koloniekasten Haussperling:

,Die Standorte sind im raumlichen Umfeld
auf kommunal verfiigbaren Flachen oder
innerhalb des Plangebietes durch eine
fachkundige Person festzulegen. Sie sind
vor Beginn der Brutperiode die der bauli-
chen Umsetzung vorausgeht anzubrin-
gen, dauerhaft zu erhalten und gdfls. bei
Beschadigung zu ersetzen. Der Vollzug
und die Anbringungsorte sind der unteren
Naturschutzbehérde mitzuteilen.”

Zauneidechse / artenschutzrechtliche
Ausnahme:

Ein Beschluss ist erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:

- Klarstellung der textlichen Festsetzun-
gen unter Punkt 15 ,Sonstige geeignete
Maflinahmen zum Ausgleich auf von der
Gemeinde bereitgestellten Flachen® /
Ausgleich Zauneidechse

- Aktualisierung der Begriindung unter Ka-
pitel 8.6.1
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bitten wir entsprechend in den Festsetzungen klarzustellen.

Die weiteren besonders geschitzten Arten, die im Vorhabenge-
biet vorkommen, sind im Rahmen der Eingriffsregelung zu be-
riicksichtigen.

2. Eingriffsregelungen

Da hier der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach
§ 13 a BauGB aufgestellt wird, wird auf einen Umweltbericht
sowie eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung verzichtet.
Daher sind die folgenden Ausfuhrungen hinsichtlich der Ein-
griffsregelung als Anregungen und Bedenken zu werten. Um
eine Berucksichtigung wird jedoch ausdriicklich gebeten und
empfohlen, insbesondere da Arten der Roten Liste betroffen
sind.

Das Plangebiet ist auch Lebensraum verschiedener national
besonders geschitzter und/oder nach der Roten Liste in der
Vorwarnliste gefiihrten bzw. als vom Aussterben bedrohten,
stark geféahrdeten oder als gefahrdet eingestuften Insektenar-
ten.

Aufgrund der Bedeutung des Gebiets fir diese Arten schlief3t
sich die untere Naturschutzbehérde der Auffassung des Gut-
achters (s. S. 17 des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags) an
und sieht eine Schaffung von entsprechenden Ersatzhabitaten
(sandige, schiitter bewachsene Flachen) als erforderlich an. Bei
entsprechender Anlage kdnnte die vorgesehene Dachbegri-
nung zumindest teilweise solche Funktionen Ubernehmen.
Dazu sind aber sowohl zum Aufbau, als auch zu der Art der
Bepflanzung entsprechende Vorgaben in die Festsetzungen
aufzunehmen.

Bei der Festlegung von Malinahmen ist das Hinzuziehen eines
Spezialisten fir diese Arten zu empfehlen.

vorgenommen. Zudem wird das entsprechende Kapitel
in der Begriinung des Bebauungsplanes aktualisiert. Das
Schreiben der Hoheren Naturschutzbehérde vom
27.08.2021 wird Anlage zum Bebauungsplan.

Zu 2. Eingriffsregelung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach den
Parametern entsprechend 813a BauGB. Die erforderli-
chen Vorschriften zum Umweltschutz wurden eingehal-
ten. Die Durchftihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs
4 und damit verbunden die Erstellung eines Umweltbe-
richts sowie einer Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung sind
nicht notwendig.

Die einzelnen Anregungen aus Punkt 2 Eingriffsregelun-
gen werden zur Kenntnis genommen und wie folgt be-
handelt:

Insektenarten:

Infolge der Nutzungsaufgabe bzw. der geringen Nut-
zungsintensitat der Sportanlagen in den letzten Jahren
(durchaus auch pandemiebedingt) stellen die schiitter
bewachsenen Sprunggruben und die sandigen Béschun-
gen Habitate fur Hautfligler und Heuschrecken dar. In
den Begehungen / Erfassungen 2019 konnten 61 Insek-
tenarten festgestellt werden; keine fiel unter das zu be-
trachtende Artenspektrum und ware (teilweise) nur im
Rahmen einer bauplanungsrechtlichen Eingriffsregelung
Zu bertcksichtigen.

Mit der Realisierung der Wohnbauentwicklung entfallen
nun diese potentiellen Habitate.

Das Vorkommen von Insektenarten ist stark an die Eig-
nung des Lebensraums fur die Entwicklung der Larven

- Ergadnzung der Anlagen durch die Arten-
schutzrechtliche Ausnahme RP
(27.08.2021)

Zu 2. Eingriffsregelung
Ein Beschluss ist erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:

Insektenarten

Erganzung der Festsetzungen
Dachbegrunung (11.1)
Insektenfreundliche Dachbegriinung
Alle Flachdéacher, flach geneigten Dacher
mit einer Neigung bis 15° sowie Nebenan-
lagen und Uberdachte Stellplatze sind ex-
tensiv zu begrinen. Der Substrataufbau
hat mindestens 12 cm zu betragen. Zur
Einsaat zu verwenden sind Saatmischun-
gen von Krautern, Bluhstauden, Grasern
sowie Sedum-Arten. Der Anteil an Sedum
darf hochstens 70% betragen. 10% der
Flachen konnen als vegetationsfreier Be-
reich als Sandlinse oder Grobkiesbeet
hergestellt werden. Die Flachen sind zu

zZur
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3. Sonstige Anmerkungen
Unter Punkt 11.1, 1.

Spiegelstrich  der

schriftlichen

gebunden. Da der Erhalt der vorhandenen Fortpflan-
zungsstatten nicht méglich ist, soll durch entsprechende
Anlage der Dachbegriinung zumindest teilweise die
Funktion eines Ersatzhabitates geschaffen werden.

Im Sinne der Schaffung eines Biodiversitatsdaches sol-
len vor allem naturbelassene, pflegearme Extensivbegri-
nungen geschaffen werden, die Rickzugsraume (Nah-
rung, Unterschlupf) fir Wildbienen, Schmetterlinge,
Laufkafer, etc. darstellen. Die Entwicklung der Artenviel-
falt hangt dabei stark davon ab, wie die Lebensrdume auf
dem Dach aufgebaut sind.

Um ein mdglichst grof3es Artenspektrum an Pflanzen um-
setzen zu kdnnen, ist ein entsprechend starker Sub-
strataufbau erforderlich. Dieser istim Bebauungsplan be-
reits mit (mind.) 12cm vorgegeben. Somit koénnen
niedrigwichsige Sedum-Arten (6cm Substrathdhe) als
auch artenreiche Krauter- und Graservegetation (bis zu
12 cm Substrathdhe) verwirklicht werden. In der Umset-
zung kann ein Dachflachenanteil (max. 10%) als vegeta-
tionsfreie Bereiche (,Sandlinse, Grobkiesbeet) herge-
stellt werden. Sie dienen als Versteck, Brut und
Sonnenplatz.

Als Festsetzung in den Bebauungsplan wird die Dachbe-

grinung wie folgt geschéarft:

Festgesetz wird eine extensive Dachbegrinung mit ei-
nem Substrataufbau von mind. 12 cm. Zur Einsaat zu
verwenden sind Saatmischungen von Krautern, Blih-
stauden, Grasern sowie Sedum-Arten. Der Anteil der Se-
dum darf hdchstens 70% betragen. 10% der Flachen
kénnen als vegetationsfreier Bereich als Sandlinse oder
Grobkiesbeet hergestellt werden. Die Flachen sind zu
pflegen und dauerhaft begriint zu erhalten.

Zu 3. Sonstige Anmerkungen

pflegen und dauerhaft begrunt zu erhal-

ten.

Zu 3. Sonstige Anmerkungen
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Festsetzungen sollte zur Klarstellung erganzt werden, dass Ro-
dungen von Mérz bis Ende September nicht durchgefiihrt wer-
den.

Unter Punkt 14.5 der schriftlichen Festsetzungen wird die
Dachbegriinung geregelt. Darunter sind auch Ausnahmen von
der Begrinungspflicht fir die Errichtung von Solar- und Photo-
voltaikanlagen vorgesehen. Eine Kombination von beidem ist
allerdings maoglich. Insofern sollte auf die Ausnahmemdglichkeit
verzichtet werden. Auch die Begriinung kleiner Dachflachen
kann in der Summe zu einem Mehrwert flihren. Insofern ist zu
empfehlen, eine Pflicht zur Begriinung von Nebenanlagen oder
Uberdachten Stellplatzen in die Festsetzungen aufzunehmen
(Festsetzungen, Punkt 14.5)

Unter Punkt 11.1 der schriftlichen Festsetzungen sowie unter
Punkt C.13 der Hinweise sind Regelungen zur Aul3enbeleuch-
tung enthalten. Weitere MinimierungsmalRnahmen sind hier
mdoglich und zu empfehlen aufzunehmen: niedrige Lichtpunkt-
héhen und Abschirmeinrichtungen, Vorgaben zu Beleuchtungs-
starken (eine Uberbeleuchtung ist zu vermeiden).

Der Anregung wird gefolgt, die redaktionelle Klarstellung
(das Wort ,Ende*) wird Gibernommen.

Der Anregung wird gefolgt. Die technische Machbarkeit /
Vereinbarkeit von Dachbegriinung und Errichtung von
Solar- und Photovoltaikanlagen ist gegeben und wird da-
her verbindlich festgesetzt.

Auch die Begrinung von kleinen Dachflachen und tber-
dachten Stellplatzen wird in den Bebauungsplan Uber-
nommen.

AuBenbeleuchtung Der Anregung wird teilweise ge-
folgt. In Punkt 11.1 der planungsrechtlichen Festsetzun-
gen werden Regelungen zur Au3enbeleuchtung festge-
setzt. Sie werden nicht um die vorgetragenen weiteren
Minimierungsmoglichkeiten ergéanzt.

Begrundung: Zur konkreten Festsetzung (Integration
weiterer Minimierungsmaglichkeiten) wirde es einer ent-
sprechenden Fachplanung / Beleuchtungsplanung (Aus-
fuhrungsplanung, Lichtpunktbemessung, ...etc.) bedir-
fen. Im Rahmen eines Angebotsbebauungsplanes ist
diese Regelungstiefe nicht zu empfehlen.

Allerdings werden die empfohlenen Anregungen unter
den Hinweisen (Punkt 14) erganzt, sodass in der Be-
leuchtungsplanung diese Planungsgrundzige berlck-
sichtigt werden konnen.

Dariiber hinaus sind andere Fachgesetzte und aner-
kannte Regeln der Technik, etc. — hier bspw. das Natur-
schutzgesetz— einzuhalten, welche spezifische Regelun-
gen zur Beleuchtung (8§21 NatSchG) bereits enthalten.

Ein Beschluss ist erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan:

- Redaktionelle Anpassung textl. Festset-
zung Rodungszeit unter Punkt 11.1

- Anpassung textl. Festsetzung Dachbe-
grinung unter Punkt 14.5/11.1

- Erganzung Hinweise Punkt C.14 zur
Auf3enbeleuchtung und zum Vogelschlag
- Anpassung Pflanzliste
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Ein Hinweis auf das Thema Glas und Vogelschlag ist lediglich
in den Hinweisen unter Punkt C.13 enthalten. Sofern baupla-
nungsrechtlich zulassig, sollten diese Hinweise in die schriftli-
chen Festsetzungen aufgenommen werden. MaRhahmenvor-
schlage enthalt auch die Broschiire der Schweizer Vogelwarte
»Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht"
(https://vogelglas.vogelwarte.ch/downloads/files/broschue-
ren/voegel_glasicht 2012 .pdf).

Die Pflanzliste enthdlt Baumarten, die fiir die im Plangebiet
vorherrschenden Standortbedingungen nicht geeignet sind. Es
ist zu empfehlen, die Gehdlzartenauswahl auf geeignete (auch
stadtklimatisch geeignete) Arten zu beschranken.

Plangebietsexterne Ausgleichsmaflinahmen (d.h. beschlossene
Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen nach § 1la Abs. 3 BauGB
und § 200a BauGB, sofern diese aul3erhalb des Eingriffsbebau-
ungsplans in einem raumlich getrennten Teilgeltungsbereich
des Eingriffsbebauungsplans, im Geltungsbereich eines Aus-
gleichsbebauungsplans, auf von der Gemeinde aulierhalb des
Eingriffsbebauungsplans bereitgestellten Flachen oder auf Fla-
chen in einer anderen Gemeinde durchgefihrt werden) sind
Uber den nachstehenden Link in das ,Kompensationsverzeich-
nis fir die Bauleitplanung" einzutragen:

https://rips-dienste.lubw.baden-
wuerttemberg.de/rips/eingriffsregelung/apps/login.aspx?ser-
vicelD=33

(siehe E-Mail von der unteren Naturschutzbehotrde, Herr Bayer,
vom 09.08.2021).

Um Vollzugsmeldung an die untere Naturschutzbehérde wird
gebeten.

Glas und Vogelschlag. Der Anregung wird teilweise ge-
folgt. Da die bauleitplanerische Zuléssigkeit fur Festset-
zungen gegen Vogelschlag angezweifelt werden und fir
eine notwendige Umsetzbarkeit zudem eine Planungs-
tiefe erforderlich ware, die ein Angebotsbebauungsplan
Ublicherweise nicht erfillt, werden ,nur® in den Hinweise
unter Punkt C.14 (neue Nummerierung ,Alt C13“ = C.14!)
die Malinahmenvorschlage erganzt.

Kenntnisnahme. Die Pflanzliste wurde uberprift und
Uberarbeitet.

Die Pflanzliste stellt im vorliegenden Fall zunachst einen
Pflanzvorschlag dar. In Anbetracht der kinftigen klimati-
schen Entwicklungen aber auch hinsichtlich der Resis-
tenz gegenlber anderweitigen Rahmenparametern
sollte das Spektrum nicht erheblich eingeschrankt wer-
den.

Kenntnisnahme.

Gem. artenschutzrechtlicher Ausnahme (gem. 845 Abs.7
BNatSchG) zur Umsiedlung von Zauneidechsen der ho-
heren Naturschutzbehérde sind ,die Umsiedlungsflache
inkl. der Pflegemaflinahmen in das Kompensationsver-
zeichnis der Gemeinde Bruhl einzutragen. Ein Nachweis
der dinglichen Sicherung ist dem Regierungsprasidium
Karlsruhe ggf. vor dem Verkauf der Flachen vorzulegen.
Die Eingabe in das Kompensationsverzeichnis ist dem
Regierungsprasidium Karlsruhe bis zum 31.12.2021 vor-
zulegen®. Die Gemeinde ist der Auflage fristgerecht
nachgekommen.

Die Flache wurde in dem artenschutzrechtlichen Kom-
pensationsverzeichnis erfasst.

Die Gemeinde wird den Vollzug bei der UNB anzeigen.

Seite 73



Bauleitplanung Gemeinde Brihl — Bebauungsplan ,Am Schrankenbuckel®
Formliche Beteiligung i. S. d. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB

ANLAGE |

Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Stadtebauliche Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Die verspatete Abgabe unserer Stellungnahme bitten wir aus-
drucklich zu entschuldigen.

44

Regierungspréasidium Stuttgart
Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungspréasidium Stutt-
gart

Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

45

Westnetz GmbH
DRW-S_SL_T™M

Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

46

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis

- Kreis Forstamt —

Langenbachweg 9, 69151 Neckargemtind
E-Mail vom 08.09.2021

Hiermit teilen wir Ilhnen mit, dass die Bebauungsplanung ,Am
Schrankenbuckel" in der vorliegenden Form keine Waldbe-
lange betrifft. Somit entfallt eine Stellungnahme der unteren
Forstbehtrde des Rhein-Neckar-Kreises.

Kenntnisnahme. Es werden keine Anregungen und / oder
Bedenken vorgetragen. Belange der unteren Forstbe-
horde werden durch den Bebauungsplan ,Am Schran-
kenbuckel” nicht berihrt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem bisherigen
Plankonzept. Eine Ab&nderung wird nicht
vorgenommen.

47

Staatliches Schulamt Mannheim
Stadtverwaltung

Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

48

WasserstralRen- und Schifffahrtsamt Oberrhein
C8, 3, 68159 Mannheim

Az: 3807S 213.02-303-Rh/65 2021/09

Schreiben vom 07.09.2021

Den mir am 31.08.2021 zugesandten Link zum Bebauungsplan

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan: Keine.
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Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Stadtebauliche Stellungnahme

Beschlussvorschlag

»+Am Schrankenbuckel in 68782 Brihl habe ich auf die mir zu
berticksichtigenden Belange gepruft.

Hiermit teile ich lhnen mit, dass strém- und schifffahrtspolizeili-
che Belange nicht betroffen sind.

Kenntnisnahme. Es werden keine Anregungen und / oder
Bedenken vorgetragen. Die strém- und schifffahrtspoli-
zeilichen Belange werden durch den Bebauungsplan
»,Am Schrankenbuckel* nicht beruhrt.

Es bleibt weiterhin bei dem bisherigen
Plankonzept. Eine Abanderung wird nicht
vorgenommen.

49

Deutsche Bahn AG

DB Immobilien, Region Stidwest
Gutschstralle 6, 76137 Karlsruhe

Az: CR.R 04-SW(E) He TOB KAR 21-114892
Schreiben vom 28.09.2021

Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, als von der DB Netz
AG, der DB Energie GmbH sowie der DB Station & Service AG
bevoliméachtigtes Unternehmen, lUbersendet Ihnen hiermit fol-
gende Gesamtstellungnahme der DB AG als Trager offentlicher
Belange und aller Unternehmensbereiche zum o. g. Verfahren:
Gegen die Neuaufstellung des 0.g. Bebauungsplanes bestehen
aus eisenbahntechnischer Sicht keine Bedenken. Offentliche
Belange der Deutschen Bahn AG werden hierdurch nicht be-
rihrt.

Eine weitere Beteiligung am Verfahren halten wir nicht fur erfor-
derlich.

Kenntnisnahme. Es werden keine Anregungen und / oder
Bedenken aus eisenbahntechnischer Sicht vorgetragen.
Offentliche Belange der Deutschen Bahn AG werden
durch den Bebauungsplan ,Am Schrankenbuckel” nicht
beruhrt.

Von einer erneuten Verfahrensbeteiligung wird abgese-
hen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem bisherigen
Plankonzept. Eine Abanderung wird nicht
vorgenommen.

50

RWE Energie AG

Kein Beschluss erforderlich

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

51

Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienst-
leistungen der Bundeswehr

Fontainengraben 200, 53123 Bonn

Az: 45-60-00 / K-V-680-21

Schreiben vom 07.09.2021

Durch die oben genannte und in den Unterlagen naher

Kenntnisnahme. Es werden keine Anregungen und / oder

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan: Keine.
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Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Stadtebauliche Stellungnahme

Beschlussvorschlag

beschriebene Planung werden Belange der Bundeswehr nicht
berdhrt.

Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage be-
stehen zu der Planung seitens der Bundeswehr als Trager 6f-
fentlicher Belange keine Einwande.

Bedenken vorgetragen. Belange der Bundeswehr wer-
den durch den Bebauungsplan ,Am Schrankenbuckel®
nicht berthrt.

Es bleibt weiterhin bei dem bisherigen
Plankonzept. Eine Abanderung wird nicht
vorgenommen.

52

Regierungsprasidium Freiburg — Forstdirektion
Landesforstverwaltung

79095 Freiburg i. Br.

Az: 83-2511.02/226-009

Schreiben vom 13.09.2021

Durch das o.g. Bebauungsplanverfahren werden forstfachliche
und -rechtliche Belange tangiert.

Aus forstlicher Sicht bestehen gegeniiber der Bebauungs-
planéanderung daher keine Bedenken.

Kenntnisnahme. Es werden keine Anregungen und / oder
Bedenken vorgetragen. Die forstfachlichen und -rechtli-
chen Belange werden durch den Bebauungsplan ,Am
Schrankenbuckel* nicht beruhrt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungs-
plan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem bisherigen
Plankonzept. Eine Abanderung wird nicht
vorgenommen.

Aufgestellt:

MVV Regioplan
ppa. Jacqueline Schnurpfeil
25.04.2022

Fir die Gemeinde Brihl
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E-Mail vom 07.09.2021

Ich lege hiermit Einspruch gegen die ausgewahlte Ausgleichs-
flache ein.

Bei der Ausgleichsflache fur das Neubaugebiet Luftschiff hatte
man schon einen Ort im Umfeld des Grillplatzes gewahlt, der
doch in regelméRigen Abstanden tberflutet wird und zum Ertrin-
kungstod vieler Eidechsen fiihrte.

Die hier gewahlte Ausgleichsflache liegt in unmittelbarer Nahe
des Umspannwerkes (Elektrosmog) und ist auch ein beliebter
Ausfuhrweg fur viele Hundebesitzer. Meines Wissens war die-
ses Gebiet im Zuge des Neubaus des Sportpark Sud als neuer
Standort fur den Schéferhundverein im Gespréch, wurde jedoch
abgelehnt, da man die Téne / Strahlung den Hunden nicht zu-
muten konnte. Trifft dies fir die Eidechsen nicht zu?

Nr. |Inhalt der Stellungnahme Stadtebauliche Stellungnahme Beschlussvorschlag
Formliche Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs.2
BauGB

1 Burger 1 Die Stellungnahme wird zur

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Nach Auffassung des Artenschutzgutachters, der Unteren Natur-
schutzbehoérde, sowie der hdheren Naturschutzbehoérde ist die
Ausgleichsflache zur Umsiedlung der Zauneidechsen grundsatz-
lich geeignet. Im Vorfeld wurden verschiedene Flachen in Augen-
schein genommen. Letztlich wurde diese FCS-Flache festgesetzt.
Im maf3geblichen Bescheid der héheren Naturschutzbehdrde zur
artenschutzrechtlichen Ausnahme sind Nebenbestimmungen er-
lassen, die bei der Umsiedlung entsprechend zu beriicksichtigen
sind. Neben Vorgaben zur Eingriffsflache, zum Durchfuhrungszeit-
raum, den Fangmethoden, zum Transport, etc. werden die Anfor-
derungen an die Ersatzflache definiert. Hiernach ist sie so zu ge-
stalten, dass optimale Habitatvoraussetzungen (insbesondere
Uberwinterungs-/ Fortpflanzungs- und Nahrungshabitate) fir die
Zauneidechse bestehen.

Die bereits funktionsfahige FCS-Flache muss entsprechend mit
weiteren Habitatelementen aufgewertet werden. Ggf. muss die Er-
satzflache von der 6kologischen Baubegleitung je nach Anzahl der
erfassten Tiere erweitert werden. Zudem ist eine dauerhafte Pflege
der Flache durchzufuhren. Als Beleg fir die korrekten und ausrei-
chenden habitatverbessernden MalRnahmen erfolgt ein Monitoring.
Mensch, Hund und Elektrosmog werden nicht als erhebliche Stor-
faktoren gesehen.

Durch Mensch und Hund sind keine Stérwirkungen zu erwarten.
Das Gelande ist durch einen Eidechsenzaun abgegrenzt, sodass
Hunde keine Risiko darstellen. Zudem sind die Eidechsen an die
.Koexistenz“ mit dem Menschen gewdhnt. Hinsichtlich Elektro-
smog gibt es keine Vorgaben uber erforderliche Mindestabstande
zu entsprechenden Anlagen.

Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem
bisherigen Plankonzept. Eine
Abanderung wird nicht vorge-
nommen.
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Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Stadtebauliche Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Ansonsten halte ich die geplante Neubebauung am Schranken-
buckel - wie viele Birger und die meisten Gemeinderatsmitglie-
der der Grinen und Freien Wahler (*) -zu hoch, zu massiv und
zu dicht bebaut. Es wurde zwar vom Investor auf eine ahnliche
Bebauung in Frankfurt hingewiesen, die jedoch - obwaohl fiur ei-
ner Grol3stadt konzipiert - nicht so geringe Abstandsflachen auf-
weist wie die geplante Bebauung in Bruhl. ,Aber Frankfurt ist
nicht Brihl und vielleicht hat Brihl einen hdéheren Bedarf an
Wohnungen und zudem noch teurere Grundsttickspreise... .

* Der BUrgermeister und viele Gemeinderatsmitglieder hatten im
Vorfeld der Gemeinderatswahl versichert, dass eine Forderung
Ihrerseits an die Investoren ist: ,kein an die vorhandenen H&u-
ser angrenzendes neues Gebaude darf hoher als die Bestands-
gebaude sein®. Aber obwohl diese Forderung von dem jetzt aus-
gewdhlten Investor laut Gemeinderate ohne Rucksprache mit
der Gemeinde nicht Gberall berticksichtigt wurde, blieb es bisher
fur den Investor ohne Konsequenzen.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Es ist stadtebauliches Ziel ein kompaktes, dichtes (dichter als klas-
sische Einfamilienhausbebauung) und qualitativ wertiges Wohn-
guartier umzusetzen. Insbesondere die zentrale und integrierte
Lage stellen hier die besten Voraussetzungen fiur die gewahlte Be-
bauungsstruktur. Ziel ist es, eine flachensparsame Innenentwick-
lung/ Nachverdichtung im Siedlungsgefiige der Gemeinde Brihl zu
realisieren. So begrifRen und befiirworten sowohl der Nachbar-
schaftsverband Heidelberg-Mannheim als auch das Regierungs-
prasidium Karlsruhe Abteilung 2 Raumordnung in ihren Stellung-
nahmeschreiben vom 30.09.2021 und vom 28.09.2021 die
vorgesehene stadtebauliche Konzeption mit einem hohen Anteil an
Mehrfamilienhdusern und teilen mit, dass mit dieser Planung ein
wichtiger Beitrag fur die regionale Wohnraumversorgung in inte-
grierter Lage geleistet wird.

Die Gebaudehdhen innerhalb des Plangebietes reagieren auf den
angrenzenden Bestand. An den Randern des Plangebietes sind
Gebdude mit 3 bis 4 Geschossen (teilweise mit ,Nichtvollge-
schoss®/ Staffelgeschoss) platziert. Zwei héhere Gebdude bzw.
Gebaudeteile (mit V+ und VII) sind als Dominate gesetzt; zum ei-
nen als Pendant zu dem Hochpunkt in der Rémerstrafl3e 2 und zum
anderen am Quartiers-Park als Turm auf dem nérdlichen Gebau-
deriegel des geplanten Seniorenzentrums (WA3).

Fast Uberall bleibt damit die maximal zulassige Gebaudehdhe un-
ter den Gebaudefirsthdhen des Bestandes.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe im Plangebiet ist nur dort ho-
her, wo durch raumliche Distanz eine Vertraglichkeit gegeben ist.
Hier liegen i.d.R. aber tber 15-20 m Abstand und mehr (bspw.
35 m zum Baufenster in WA3) vor. Ausschlief3lich in drei Uberbau-
baren Flachen, jeweils an den ,Ecken® des Plangebietes im Nord-
westen, Nordosten und Osten, sind hdhere Gebaude mdglich als
der in ca. 10 m und 12 m Entfernung gelegene Bestand.

Daruber hinaus greifen die bauordnungsrechtlichen Regelungen
zum Abstandsflachenrecht, mit dem Zweck eine ausreichende
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Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Stadtebauliche Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Belichtung, Beliiftung und Besonnung der Baugrundstiicke zu ge-
wahrleisten und stellen damit den Ausgleich zwischen ggfls. kon-
kurrierenden Nutzungsinteressen her (Abstandsflachenermittiung,
§ 5 Abs 2 LBO Baden-Wirttemberg). Fir Wohngebiete sind 0,4
der Hohe als Abstandstiefe anzusetzen. Solange insbesondere
diese bauordnungsrechtlichen Abstandsvorschriften gewahrt wer-
den, ist in der Regel davon auszugehen, dass dem Nachbarschutz
entsprechend Rechnung getragen wurde. Zudem ist darauf hinzu-
weisen, dass es sich vorliegend um einen Angebotsbebauungs-
plan handelt, dessen ,Maximalwerte® nicht ausgeschopft werden
mussen.

zul

zul
Blrger 1

E-Mail vom 18.10.2021

Hiermit lege ich gegen den Bebauungsplan ,Am Schrankenbu-
ckel“ Einspruch ein.

Ich trage die Einwendungen der Bl

*  gemal Verodffentlichung in der Schwetzinger Zeitung
Ortsteil Bruhl v. 13.10.2021

*  gemal Offenem Brief an den Birgermeister und die Ge-
meinderéatinnen und Gemeinderéate von derselben Woche
vollinhaltlich mit.

Was vor der Wahl der Gemeinderate von den Kandidatinnen
und Kandidaten vollmundig verspochen wurde ,Vorgabe des
Gemeinderates ist, dass kein Gebaude hoher gebaut werden
darf, als die benachbarten, bereits bestehenden Hauser* wurde
in dem vorgestellten Bebauungsplan hinter der Lortzingstrale
13-17 nicht eingehalten. Aber vor der Wahl ist nicht nach der
Wahl, aber es sagt viel Gber die Glaubwurdigkeit des Birger-
meisters und der Gemeinderatinnen und Gemeinderate der Par-
teien CDU und SPD aus. Die Kandidatinnen und Kandidaten der

Der Artikel aus der Schwetzinger Zeitung vom 13.10.2021 ist am
Ende der Synopse abgebildet.
Die Themen werden daran anschlieBend behandelt.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Auf die Herleitung der Gebaudehthen unter dem vorgenannten
Punkt (Stellungnahme zur E-Mail vom 07.09.2021 [ebenfalls Biir-
ger 1] wird verwiesen.

Ergénzend hierzu ist angemerkt: Die aufgefuhrten Gebaude der
LortzingstralRe 13-17 haben eine Hohe (First) von 112,3 m U NN
und 111,0 m U NN (LorzingstraBe 17). Innerhalb des Plangebietes
kénnen maximale Gebaudehéhe von 108,5m G NN (TF 2 in ca.
19 m Entfernung), 114,25 m G NN (TF 7 in ca. 30 m Entfernung)

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem
bisherigen Plankonzept. Eine
Abanderung wird nicht vorge-
nommen.

Seite 79



Bauleitplanung Gemeinde Briihl — Bebauungsplan ,Am Schrankenbuckel”
Formliche Beteiligung i. S. d. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB (Offenlage)

ANLAGE Il

Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Stadtebauliche Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Freien Wahler und der Griinen kénnen sich gemaf der erfolgten
Abstimmung anscheinend noch daran erinnern.

Ebenso ist die Ankindigung ,die geplante Neubebauung wird
sich vollumfénglich in die Bestandsbebauung einfligen“ unserer
Meinung nach in keinster Weise gelungen. Der vorgestellte Be-
bauungsplan ist von den Héhen der Gebaude und den Abstan-
den untereinander vielleicht fur eine Grol3stadt Ublich (ein ver-
gleichbares Baugebiet wurde in Frankfurt bereits umgesetzt,
aber mit weiteren Abstéanden untereinander-musste dies nicht
umgekehrt sein?). Auch hieran kénnen sich wohl nur die Ge-
meinderatinnen und Gemeinderéte der Freien Wahler und Gri-
nen geman erfolgter Abstimmung erinnern.

Wer jetzt entgegnet, dass der Verkaufserlds des ehemaligen
Sportstadion das neue Stadion gegenfinanzieren muss, hatte
friher Uberlegen mussen, ob man sich die Zustimmungen des
FV Brihl, des Schaferhund Vereins, des SV Rohrhof und des

112,25 m 0 NN (TF 3 in ca. 10 m Entfernung) errichtet werden.
Durch die rdumliche Distanz wird der Hohenunterschied als ver-
traglich bewertet.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Der umgebende Siedlungsraum ist von verschiedensten Baufor-
men gepréagt, von groRformatigen Sonderformen der Schule, des
Schwimmbades und der Sporthalle im Suden, tGber den solitaren
Hochpunkt (Wohnhaus in der ROmerstral3e 2) im Westen, zu Ge-
schosswohnungsbauten in der BrahmsstralRe (Osten), Reihen-
hausstrukturen entlang der Mozart- und Germaniastral3e (Norden)
bis hin zu Einzel- und Doppelhdusern in der LortzingstralRe (Os-
ten), der Romerstral’e (Westen) und der Germaniastrale (Nord-
westen).

Das Planungskonzept vermittelt zwischen diesen Einzelquartieren.
Entlang der Plangebietsrander reagiert der Bebauungsplan durch
die Ausweisung Uberbaubarer Flachen auf die Kérnigkeit im Be-
stand. So befinden sich kleinteiligere Baufenster gegeniber der
Einzel- und Doppelhausbebauung, gegentiber von Geschosswoh-
nungsbau sind die Baufenster als ,Zeile“ ausgewiesen, kompak-
tere Bauformate wurden als Reaktion auf den Hochpunkt (Wohn-
haus RoOmerstraBe 2) gewahlt. Um in dem Plangebiet
flacheneffizient und -sparsam Wohnungsbau zu ermdglichen — und
somit die zentrale, integrierte Lagegunst entsprechend ausnutzen
zu kénnen — wurde das Maf3 der baulichen Nutzung gem. vorlie-
gendem Planungsentwurf festgesetzt. An Schmalseiten, tlw. an
Verkehrsflachen und bei eingeschobenen Garagen wurden daher
auch abweichende Abstandstiefen festgesetzt. Durch diese Pla-
nung tragt die Gemeinde Brihl dem Anspruch der ,Innen- vor Au-
Renentwicklung® sowie einer moglichst effizienten Ausnutzung
neuer Bauflachen Rechnung.

Der Verkaufserlds des ehemaligen Sportstadions sowie die Finan-
zierung des Sportpark Sud, sowie die Mitwirkungsbereitschaft der
betroffenen Vereine ist im Rahmen der bauleitplanerischen Abwéa-
gung des Bebauungsplanes nicht von Relevanz.
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RomerstralRe 1, 68782 Briihl
E-Mail vom 11.09.2021

Nachdem nun der Bebauungsplan ,Am Schrankenbuckel* 6f-
fentlich ausgelegt wurde, mdchte ich lhnen hierzu gerne eine
kleine Stellungnahme zukommen lassen.

Ich war Teilnehmer am Runden Tisch (als Anwohner).

Aus meiner Sicht hat sowohl der Runden Tisch als Ganzes, als
auch die anwesenden Gemeinderatsmitglieder die Entschei-
dung getragen, die GeschoRhohen des ,Seniorenzentrums® zu
reduzieren.

Die finale H6he wurde nicht festgelegt, doch kann ich mich gut
erinnern, dass ein Gemeinderat darauf hingewiesen hat, dass
auch der erste dem Gemeinderat vorliegende Plan eine niedri-
gere GeschoRRhdhe vorgesehen hat. Im Rahmen der Gesprache
und der Bearbeitung durch den Bautrager ist dann wohl etwas
draufgepackt worden.

Die Argumentation das ein Seniorenzentrum nicht wirtschaftlich
zu betreiben ist, wenn es nicht eine gewisse Grof3e aufweist,
oder dass die anteiligen Kosten des Fahrstuhls die Wohnungen
dann zu teuer werden lassen, sind haltlos.

Wenn man den Grundsatz verfolgt, dass eine neue Bebauung
sich in das Umfeld einfligen soll, so kann dies fir dieses Ge-
baude Uberhaupt nicht gelten. Der Hohenunterschied vom ,Se-
niorenzentrum* zu den Gebauden in der RémerstralRe betragt
mindestens 9 Meter.

Wenn man ein Geschol3 als Unterschied passend findet, ergébe
sich eine Reduktion von 2 Stockwerken und wenn man zwei

Nr. |Inhalt der Stellungnahme Stadtebauliche Stellungnahme Beschlussvorschlag
TV Briihls nicht zu teuer eingekauft hat.
2 Burger 2 Die Stellungnahme wird zur

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Gebaudehdhe des Seniorenzentrums (WA3) wurde im Pla-
nungsprozess des Runden Tisches vielfach diskutiert. Der finale
Entwurf — so wie er in den Bebauungsplan tberflhrt wurde — zeich-
net sich durch unterschiedliche Héhen aus. Die maximal zulassige
Gebaudehdhe des grofiten Gebaudeteils ermdglicht eine IV+ Ge-
schossigkeit wobei das Staffelgeschoss / Nichtvollgeschoss bei
max. 115,2 m G NN liegt. Zur westlichen Seite gilt eine IV-Ge-
schossigkeit (ohne die Madoglichkeit eines Staffelgeschosses;
112,7 m 0 NN). AusschlieZlich im Norden, am Quartierspark wird
ein Hochpunkt mit VII-Geschossen (121,1 m G NN) ermdglicht.

Belange eines wirtschaftlichen Betreibens betreffen zunachst nicht
die Bauleitplanung. Dennoch ist es Ziel, dass der Angebotsbebau-
ungsplan anschlieBend auch verwirklicht werden kann. Planungs-
ziel dieser Baurechtsschaffung ist es (neben den Vorteilen hin-
sichtlich Funktionalitdt und wirtschaftlichen Betreibens) vielmehr
den akuten Bedarf an dieser Wohnform zu bedienen.

Die im Bebauungsplan ausgewiesene tUberbaubare Flache ermdg-
licht einen an drei Seiten geschlossenen Baukdrper. Er ist im siid-
lichen Plangebiet platziert und reagiert damit auf die Grol3bau-
steine sudlich des Schrankenbuckels (Schule, Schwimm-,
Sporthalle). Die Gebaudehdhe variiert zwischen IV und einen VII-
geschossigen Turm — als stadtebauliche Dominante und Pendant
zum Wohngebdude Romerstrale 2 (Hochpunkt). Zum

Kenntnis genommen.
Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem
bisherigen Plankonzept. Eine
Abanderung wird nicht vorge-
nommen.
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Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Stadtebauliche Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Gescholie als Unterschied als harmonisch betrachtet, ergébe
sich eine Reduktion von 1 Stockwerk.

Weiterhin sind die Abstande zwischen den Gebauden interes-
santerweise verkleinert worden, obwohl wir hier Konsens hat-
ten, dass die groRer werden missen.

Dies war auch in den angepassten Pléanen der Architekten ab-
gebildet, wurde aber jetzt wieder zuriickgedreht.

Ich verstehe nicht so ganz, warum man einen Runden Tisch
macht, sich mit viel Engagement von allen Seiten (auch von der
Gemeinde) um gute akzeptable Lésungen bemuiht (was wir ja
nicht zu 100 % geschafft haben), dann aber die Lésungen, die
im Konsens waren einfach im Nachgang andert!?

Auch, wenn ich nicht mit allen Entscheidungen/Vorschléagen ein-
verstanden war, halte ich es doch fur zwingend, auch fur die
Glaubwirdigkeit des Gremiums, des Verfahrens und des Ge-
meinderates, wenn man sich an die Vereinbarungen hélt, an-
sonsten erscheint das Verfahren als Alibi-Verfahren und fihrt zu
Misstrauen und Unmut.

nachstgelegenen Bestandgebé&ude in der Romerstral3e weist der
nahest gelegene Gebéaudeteil eine Entfernung von ca. 34 m auf.
Die Gebaudehthen kdnnen an dieser Stelle einen Unterschied von
4,2 m (108,5m U NN Bestandsgebaude // 112,7 m i NN Planung)
aufweisen. Ein groRBerer Hohenunterschied (108,5 m i NN Be-
standsgebaude // 115,2 m ( NN) liegt zum Gebaude Rémerstralle
1in ca. 35 m bzw. zum Bestandsgebaude Schrankenbuckel 18 in
ca. 49 m vor. Auf die Hohenunterschiede wird folglich durch die
groBere Entfernung reagiert. Zum Vergleich: Das bestehende
Wohnhaus RomerstralRe 2 (Hochpunkt mit 119,3 m G NN) liegt be-
reits in ca. 20 m Entfernung zum néachstgelegenen Wohnhaus
(207,8 U NN). Hier betragt die Hohendifferenz 11,5 m.

Die Grundstruktur des Planungsentwurfes ist gleichgeblieben. In
der Uberfiihrung des stadtebaulichen Entwurfes in den Bebau-
ungsplan wurde den Geb&uden durch Festlegung der tberbauba-
ren Flachen ein Spielraum von 0,5 m eingerdaumt. Sofern weitere
,verschiebungen® der Baufenster stattgefunden haben, wurde im-
mer an anderer Stelle die Uberbaubare Flache reduziert. Um die
vereinbarten Gebaudeabstande von 7,5 m zu sichern wurden pri-
vatrechtliche Vereinbarungen (Stadtebaulicher Vertrag) getroffen.
Ein Angebotsbebauungsplan kann nicht die Scharfe der Genehmi-
gungsplanung (Bauantrag Hochbauten // Objektplanung) aufwei-
sen. Dennoch wurden wesentliche Details des stadtebaulichen
Entwurfes verbindlich in den Bebauungsplan tUberfuhrt.

Die Ergebnisse der 4. Sitzung des Runden Tisches sowie die im
Folgejahr erfolgte weitere Prazisierung der Objektplanung wurden
diesem Bebauungsplanentwurf zugrunde gelegt, anschlieRend in
offentlicher Sitzung am 21.07.2021 durch den Gemeinderat bera-
ten und zur Offenlage beschlossen.
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GermaniastralRe 20, 68782 Briihl
E-Mail vom 17.10.2021

Anfrage: Hallo, ich wohne in der Germaniastrale 20 (Flurstiick
....) und grenze mit meinem Haus an den Sportplatz des FVB.
Ich erhebe Einspruch gegen den Bebauungsplan ,Am Schran-
kenbuckel” in folgendem Punkt:

Die Traufhthe (Giebelhdhe) der geplanten angrenzenden Hau-
ser zu meinem Grundsttick darf nicht héher sein als bei meinem
Haus. Bitte bestéatigen Sie mir meinen Einspruch.

Nr. |Inhalt der Stellungnahme Stadtebauliche Stellungnahme Beschlussvorschlag
Ich hoffe, Sie prufen die Protokolle des Runden Tisches erneut
und halten sich an ihre eigenen Aussagen beziglich des ,Seni-
orenzentrums*!
3 Burger 3 Die Stellungnahme wird zur

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Das Gebéaude in der
GermaniastralRe 20 (Flurstiick ....) ist mit einem Einzelhaus bebaut,
dessen Traufhdhe bei 103,9 m G NN und Firsthéhe bei 107,6 m U
NN liegt. Der Bebauungsplan ermdglicht in der Germaniastral3e
(WAL; TF 1) eine lll-geschossige Bebauung mit einer maximal zu-
lassigen Gebaudehdhe von 110,00 m G NN. Die im Bebauungs-
plan né&chstgelegene Gberbaubare Flache (Baufenster) in der Ger-
maniastralRe ist jedoch 30 m entfernt. Durch die grof3e Distanz
zwischen Bestandgebaude und Lage des ersten Neubaus in der
Germaniastral3e wird die Hohendifferenz als vertréaglich beurteilt.
Sudwestlich des Wohnhauses Germaniastraf3e 20 (Flurstick ....)
kann in ca. 13 m Entfernung das erste Gebaude errichtet werden
(WA 2, TF 6). Die max. zuléssige Anzahl Vollgeschosse betragt IV
(zzgl. Staffelgeschoss); die maximal zuldssige Gebaudehohe ist
auf 114,75 m begrenzt.

Die tats&chlich baulich zu realisierende Gebaudehthe hat die bau-
ordnungsrechtlichen Regelungen zum Abstandsflachenrecht ein-
zuhalten, mit dem Zweck eine ausreichende Belichtung, Bellftung
und Besonnung der Baugrundstiicke zu gewébhrleisten. Sie stellt
damit den Ausgleich zwischen ggfls. konkurrierenden Nutzungsin-
teressen her (Abstandsflachenermittlung, 8 5 Abs 2 LBO Baden-
Wirttemberg). Fur Wohngebiete sind 0,4 der Hohe als Abstands-
tiefe anzusetzen. Solange insbesondere diese bauordnungsrecht-
lichen Abstandsvorschriften gewahrt werden, ist in der Regel da-
von auszugehen, dass dem Nachbarschutz entsprechend
Rechnung getragen wurde. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass es

Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem
bisherigen Plankonzept. Eine
Abanderung wird nicht vorge-
nommen.
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Nr. |Inhalt der Stellungnahme Stadtebauliche Stellungnahme Beschlussvorschlag

sich vorliegend um einen Angebotsbebauungsplan handelt, des-
sen ,Maximalwerte“ nicht ausgeschopft werden mussen.

Zur weiteren Wahrung nachbarschaftlicher Interessen und zur Si-
cherung der Privatzone wurde eine Eingriinung im Randbereich
des Bebauungsplans festgesetzt. Zudem liegt das Plangebiet auch
nach dessen Bebauung um Utber 1 m tiefer als der angrenzende
Bestand, sodass die beflrchtete bauliche Dominanz auch hier-
durch nochmals gemildert wird.

Zu 3|Zu Burger 3 Die Stellungnahme wird zur
Aktennotiz Gespréachsnotiz 15.10.2021 Kenntnis genommen.
Termin Birger 3, Eigentimer von Germaniastr. 20, um ca. |Kenntnisnahme. Es wurden keine Anregungen, Bedenken, 0.4.|Auswirkungen auf den Be-
11:00 Uhr wegen des Entwurfes des Bebauungsplans ,Am |vorgetragen. bauungsplan: Keine.
Schrankenbuckel®. Er fragte nach der Nutzungsschablone und Es bleibt weiterhin bei dem
las sich anschlie3end alles durch. Am Ende bedankte er sich fr bisherigen Plankonzept. Eine
die Hilfe. Abanderung wird nicht vorge-

nommen.
Fir die Richtigkeit
Carolyn Hotter
4 Birger 4 Die Stellungnahme wird zur

LortzingstralRe 17, 68782 Briihl
E-Mail vom 04.09.2021/ erneut am: 26.09.2021

Gegen die derzeit vorliegende Bebauung des Sportplatzareals
am Schrankenbuckel, legen wir als direkter Anwohner, Flur-
stuck Nr. 2856, Einspruch gegen die geplante Bebauung ein.

Begrundung

Die Grenzbebauung im Schenkel zu den Flurstiicken 2856 so-
wie 2857 ist mit 3,7 m viel zu dicht und in keinem Fall fir die
Anwohner zumutbar. Hier muss die Gebaudeflucht zu den

Kenntnisnahme. Das Gebaude auf Flurstiick 2856 ist mit einem
Einzelhaus bebaut, dessen Trauthéhe bei 107,9 m G NN und First-
héhe bei 111,0 m U NN liegt.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Die beschriebene tberbaubare
Flache (Baufenster) liegt im Ostlichen Randbereich des Bebau-
ungsplanes. Sie weist einen siidlichen Grenzabstand von 3,7 m
und einen ostlichen Grenzabstand von ca. 8 m auf. Der

Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem
bisherigen Plankonzept. Eine
Abanderung wird nicht vorge-
nommen.
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Nr.
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Stadtebauliche Stellungnahme

Beschlussvorschlag

anderen, neu geplanten Gebduden in Richtung der RO6-
merstrasse TF 3 und TF6 zwingend eingehalten werden.

Die lichte Hohe der geplanten Gebaude ubersteigt zudem die
der Bestandsgebéaude erheblich und ist so nicht zu tolerieren.

Den Burgern und auch uns wurde in mehreren Veranstaltungen,
von lhnen Herr Dr. Géck sowie lhren Parteifreunden, allen voran

Bebauungsplan erméglicht hier (WA2; TF 3) eine lll-geschossige
Bebauung (zzgl. Staffelgeschoss) mit einer maximal zuldssigen
Gebaudehthe von 112,25 m G NN.

Die tatsachlich baulich zu realisierende Gebaudehdhe hat die bau-
ordnungsrechtlichen Regelungen zum Abstandsflachenrecht ein-
zuhalten (Zweck: Sicherung einer ausreichenden Belichtung, Be-
luftung und Besonnung der Baugrundstiicke). Sie stellt damit den
Ausgleich zwischen ggfls. konkurrierenden Nutzungsinteressen
her (Abstandsflachenermittlung, 8 5 Abs 2 LBO Baden-Wirttem-
berg). Fir Wohngebiete sind 0,4 der H6he als Abstandstiefe anzu-
setzen. Solange inshesondere diese bauordnungsrechtlichen Ab-
standsvorschriften gewahrt werden, ist in der Regel davon
auszugehen, dass dem Nachbarschutz entsprechend Rechnung
getragen wurde. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass es sich vor-
liegend um einen Angebotsbebauungsplan handelt, dessen ,Maxi-
malwerte” nicht ausgeschopft werden miissen. Damit ist die recht-
liche Zulassigkeit auch vor dem  Hintergrund der
Abstandsflachenregelung gegeben.

Zur weiteren Wahrung nachbarschaftlicher Interessen und zur Si-
cherung der Privatzone wurde eine Eingrinung im Randbereich
des Bebauungsplans festgesetzt. Zudem liegt das Plagebiet auch
nach dessen Bebauung um ca. 1,5 — 1,7 m tiefer als der angren-
zende Bestand, sodass die befirrchtete bauliche Dominanz gemil-
dert wird.

Die Lage der beschriebenen Uberbaubaren Flache (6stlichstes
Baufenster) entspricht dem stadtebaulichen Konzept. Es ist be-
wusst nicht in die Flucht der westlich gelegenen Baufenster gesetzt
um eine Raumkante (Blick aus Richtung ,Quartiers-Park®) zu set-
zen.

Die zulassigen Gebaudehohen entsprechen dem stadtebaulichen
Konzept und wurden entsprechend in den Bebauungsplanentwurf
Uberfuhrt.

Die Gebaudehohen im Plangebiet reagieren damit auf den angren-
zenden Bestand. An den Réndern des Plangebietes sind Gebaude
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Beschlussvorschlag

Herrn H., immer wieder glaubhaft versichert, dass es so etwas
nicht geben wird. Alle Grenzbebauungen werden mit ausrei-
chend Abstand bertcksichtigt und die Bestandshéhen werden
in keinem Fall Uberschritten.

Der Baukdrper, angrenzend an die Lortzingstral3e 15, ist viel zu
massiv und auch in der lichten Hohe Ubersteigt dieses Gebéaude
die Bestandsbebauung in der gesamten Lortzingstral3e.

Das geplante Altersheim ist mit einem siebenstdckigen Turm
vollig daneben und passt sich auch in keiner Weise ortspragend
in das Gesamtbild ein. Finf Stockwerke sind, wie auch schon
mehrfach gefordert, vollig ausreichend und auch betriebswirt-
schaftlich fir einen Betreiber rentabel. Dafur gibt es gentigend
Beispiele in der Region.

mit 3 bis 4 Geschossen (teilweise mit ,Nichtvollgeschoss®/ Staffel-
geschoss) platziert. Zwei héhere Gebaude bzw. Gebaudeteile (mit
V+ und VII) sind als Dominate gesetzt; zum einen als Pendant zu
dem Hochpunkt in der RémerstraRe 2 und zum anderen am Quar-
tiers-Park als Turm auf dem nérdlichen Gebauderiegel des geplan-
ten Seniorenzentrums (WA3).

Fast Uberall bleibt damit die maximal zulassige Gebaudehohe
unter den Gebaudefirsthohen des Bestandes.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe im Plangebiet ist nur dort ho-
her, wo durch rdumliche Distanz eine Vertraglichkeit gegeben ist.
Hier liegen i.d.R. aber dber 15-20 m Abstand und mehr (bspw.
35 m zum Baufenster in WA3) vor. Ausschlieflich in drei tberbau-
baren Flachen, jeweils an den ,Ecken® des Plangebietes im Nord-
westen, Nordosten und Osten, sind héhere Gebaude méglich als
der in ca. 10 m und 12 m Entfernung gelegene Bestand.

Der angrenzend zur LorzingstraRe 15 und 17 gelegene Baukoérper
(,Gelenkgebaude®; WA 2 TF 7) kann bis zu IV+-Geschosse haben;
die maximal zulassige Gebaudehthe betragt 114,25 m 0 NN. Die
Gebaude in der Lorzingstraf3e 15 und 17 haben eine Traufhthe
von 107,9 m G NN und Firsthéhen von 111,0 m (Haus Nr. 17) und
112,30 m U NN (Haus-Nr. 15) und liegen damit ca. 2 m bis max.
3,25 m niedriger als das Gelenkgebaude (bei Ausnutzung der ma-
ximalen Geb&audehdhe). Bei einer Entfernung von ca. 30 m zwi-
schen dem Gelenkgebdude und den Bestandsbauten wird diese
Hohendifferenz als stadtebaulich vertretbar angesehen. Alle ande-
ren Gebaude im Umfeld (WA 1 TF 2) der Einzel- und Doppelhaus-
bebauung an der Lorzingstral3e sind niedriger als der Bestand fest-
gesetzt.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Es ist stadtebauliches Konzept
und Ziel, das Baugebiet auch mit einer horizontalen Dominante —
als Pendant zum Wohngebaude Rémerstralle 2 - zu besetzen.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Es sind keine erheblichen

Seite 86



Bauleitplanung Gemeinde Briihl — Bebauungsplan ,Am Schrankenbuckel”
Formliche Beteiligung i. S. d. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB (Offenlage)

ANLAGE Il

Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Stadtebauliche Stellungnahme
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Dariiber hinaus wird es durch die viel zu massive Bebauung, die
Bauzeit von 3-4 Jahren des geplanten Projekts und die zukinf-
tig stark eingeschréankte und belastete Verkehrssituation zu er-
heblichen Einschrankungen fir alle Birger in diesem Ortsteil
von Briihl kommen.

Das Gefahrenpotenzial fir Schul- und Kindergartenkinder steigt
durch die zusatzliche Belastung exponential.

Die Ansiedlung von ca. 800-1000 neuen Mitblrgern lasst die
Gemeinde an diesem Punkt kollabieren. Schon heute sind die
Kapazitaten in Kindergarten, Schulen sowie Freizeiteinrichtun-
gen nicht gegeben, Lediglich bei der Betreuung &lterer Mitbir-
ger scheint es zukinftig durch lhre Initiative berschissigen
Platz zu geben.

Gutachten sind immer geduldig, wie das Papier auf dem diesel-
ben gedruckt sind.

Wirden wir heute Gegengutachten in Auftrag geben, kdnnen
Sie sich selbst denken in welcher Weise sich die Dinge plotzlich
verschieben werden.

Es geht uns grundsatzlich nicht darum das Projekt zu verhin-
dern oder zu boykottieren, aber ein winziges bisschen Rickgrat
sollte man von einem Gemeinderat und einem Birgermeister
erwarten kdnnen.

Sie Herr Dr. Gock sowie der gesamte Gemeinderat sind vertrau-
ensvoll von den Birgern der Gemeinde Bruhl gewéhlt worden.
Das heil3t, das gewéhlte Gremium sollte nach bestem Wissen
und vor allem auch Gewissen, Entscheidungen zum Wohle alle
Birger und deren Gemeinde treffen. Investoreninteressen sind
hier nicht gefragt!

Die Wunsche der Anwohner sind wirklich nicht kriegsentschei-
dend und auch mit ganz geringen Mitteln umsetzbar. Eine

Einschrankungen zu erwarten. Hierflr wurden die entsprechenden
Fachbelange gutachterlich gepruft (Verkehr, Larm, Artenschutz,
Klima). Die ggfls. durch die bauliche Realisierung einhergehenden
Emissionen betreffen nicht die Baurechtschaffung. Sie sind durch
die gesetzlichen Vorgaben - die Rahmen der Bauabwicklung zu
beachten sind - geregelt.

Der durch die Neubebauung erméglichte Zuzug neuer Mitburger
wird in der kommunalen Infrastruktur entsprechend frihzeitig be-
ricksichtigt. Bereits in 2019 wurden bspw. Bedarfsermittlungen/
Hochrechnungen zu KiTa-Platzen durchgefiihrt. Dartiber hinaus
erfolgt durch die Neuansiedlung auch die Sicherung der bestehen-
den Infrastrukturen. Der demografischen Entwicklung folgend wird
sich der Bedarf an altersgerechtem Wohnen und entsprechender
Angebote drastisch steigern. Mutmalf3lich wird sich mit der hier ver-
folgten Realisierung eines Seniorenzentrums der langfristige Be-
darf noch nicht einmal decken lassen.

Die pauschalen allgemeinen Aussagen sind spekulativ und ent-
behren jeder fachlichen Grundlage. Die im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplans erstellten Gutachten sind durch ausgewie-
sene Fach- und Sachversténdige erarbeitet worden, deren Exper-
tise in der Regel auch von den Gerichten nicht in Frage gestellt
werden.

Betrifft nicht das Bauleitplanverfahren.

Im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung stellt ein Verkaufs-
preis keinen Belang dar.
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Schmaélerung der Rentabilitat bei einem Objekt in dieser Gro-
Renordnung fir den Investor definitiv nicht spirbar.

Warum werden Sachstéande, die an dem doch von lhnen Herr
Dr. Gdck einberufenen runden Tisch, verhandelt und fir gut be-
funden worden sind, plétzlich als nicht mehr relevant und nie
dagewesen dargestellt.

Dummerweise wurde von der Bl kein gegengezeichnetes Ge-
sprachsprotokoll verlangt.

Aber als integrer Burgermeister werden Sie mit Sicherheit ein
solches zur Einsicht vorliegen haben, dass der von der Ge-
meinde beauftragte Mediator damals angefertigt hat.

Wir appellieren hier an Sie personlich Herr Dr. Gock sowie an
Ilhre Parteifreunde, stehen Sie zu lhrem Wort und zeigen Sie
Charakter zum Wohle der Gemeinde Brihl und deren Burger
die Thnen und dem Gemeinderat vertraut haben.

Diese geringen Anderungen waren im Vorfeld versprochen wor-
den.

Halten Sie das was Sie versprochen haben, mehr wollen wir
nicht und das ist durchaus legitim.

In einem 1-jahrigen Beteiligungsformat ,Runder Tisch® wurden zu-
sammen mit allen Interessensvertretern an dem stadtebaulichen
Konzept gearbeitet. An einigen Stellen erfolgte hierbei eine Pla-
nungstberarbeitung. Der im Sommer 2020 erarbeitete Planungs-
stand des stadtebaulichen Entwurfes (=Abschluss Runder Tisch)
wurde in der Politik vorgestellit.

AnschlieRend musste dieser — bedingt durch den Wunsch aus dem
Runden Tisch einen méglichst ,,scharfen®, moglichst eng auf den
stédtebaulichen Entwurf zugeschnittenen Bebauungsplan zu for-
mulieren — durch eine entsprechende Planungstiefe der Objektpla-
nung der Gebaude und Tiefgaragen auf Umsetzbarkeit Gberpruft
werden. Es wurden daraufhin (weitere 1-jahrige Planungsphase)
ausschlieB3lich kleine Anpassungen / Modifikationen am Entwurf
vorgenommen. Der Gemeinderat wurde durch eine Gegenuber-
stellung / Uberlagerung der beiden stadtebaulichen Entwiirfe (Juli
2020 [Planungsstand wurde im Juli 2020 im TA vorgestellt] und
Juni 2021 [Grundlage des Bebauungsplanes]) in der Sitzung am
21.07.2021, in welchem der Offenlagebeschluss des Bebauungs-
planentwurfes erfolgte, Uber diese Anpassungen informiert. Es
wurde Kklar, dass keine wesentlichen Anpassungen am stadtebau-
lichen Entwurf vorgenommen wurden. Zur Baurechtschaffung, ins-
besondere wie hier durch einen Angebotsbebauungsplan, wird der
planungsrechtliche Rahmen vorgegeben. Es handelt sich nicht um
einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, sodass die Grundlage
der Baurechtschaffung nicht die Glte einer Objekt-/Genehmi-
gungsplanung eines Bauantrages hat. Im Bebauungsplan muss
damit ein gewisser Planungsspielraum beriicksichtigt werden, da-
mit die bauliche Umsetzung mdglich wird.

Um die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes - neben Bau-
planungsrecht zu sichern - wurde zudem ein Stadtebaulicher Ver-
trag abgeschlossen, der den Planungsentwurf (Stadtebaulicher
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Entwurf vom Juni 2021) zugrunde legt.

Burger 5

BrahmsstralRe, 68782 Briihl
Schreiben vom 18.10.2021

Hiermit reichen wir fristgerecht unsere Einspriiche beziglich
des geplanten Sportareals am Schrankenbuckel ein.

Vorab kurz zur Historie: In der Gemeinderatssitzung vom
12.07.2021 hat der Gemeinderat dem Bebauungsplanentwurf in
der Fassung vom 26.07.2021 und zu dessen Offenlage mehr-
heitlich zugestimmt. Unsere 2019 gegrindete Birgerinitiative
Bebauungsplan Sportareal am Schrankenbuckel, hat bereits vor
2 Jahren gegen die damaligen Planungen Einwande erhoben.
Die Uber eintausend gesammelten Unterschriften der Blirgerini-
tiative, die an lediglich 2 Samstagen gesammelt wurden, haben
eindrucksvoll verdeutlicht, dass die Bruhler Blrgerinnen und
Birger sich an der Stelle des heutigen Sportareals eine ganz
andere oder zumindest deutlich aufgelockerte Bebauung wiin-
schen. Das ist auch heute immer noch so.

Getrieben durch ihre Argumentation, Herr Dr. Gock, dass ,,...der
geplante Ertrag aus diesem Projekt anderen Ortes bereits aus-
gegeben sei ...“, konnte keine Bereitschaft im Gemeinderat
mehr erwirkt werden, sich mit anderen Konzepten zu beschéfti-
gen. Und das, obwohl auch damit der gleiche Profit erwirtschaft-
bar ware. Durch das von ihnen, Herr Dr. Gock festgelegte For-
mat des Burgerdialoges in Form des Runden Tisches wurde
den Teilnehmern lediglich ermdglicht, das bestehende Konzept
nachzubessern. Damit war von vornherein klar, dass das Ergeb-
nis des Runden Tisches bestenfalls schlimmeres verhindern
und nicht eine Losung im Sinne unserer Blrgerinnen und Bur-
ger sein wirde.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Den Anregun-
gen wird nicht gefolgt.

Zu Historie und Runder Tisch:

Es ist stadtebauliches Ziel der Gemeinde, im Gebiet ,Am Schran-
kenbuckel“ ein kompaktes, dichtes (dichter als klassische Einfami-
lienhausgebiete) und qualitativ wertiges Wohnquartier umzuset-
zen. Insbesondere die zentrale und integrierte Lage stellen hier die
besten Voraussetzungen fiir die gewahlte Bebauungsstruktur dar.
Ziel ist es zudem, eine flachensparende Innenentwicklung und
Nachverdichtung im Siedlungsgefiige der Gemeinde Briihl zu rea-
lisieren, verschiedene Dichtegrade zuzulassen und Wohnraum fur
unterschiedliche Nutzergruppen zu schaffen. So begriiRen und be-
furworten sowohl der Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mann-
heim als auch das Regierungsprasidium Karlsruhe Abteilung 2
Raumordnung in ihren Stellungnahmeschreiben vom 30.09.2021
und vom 28.09.2021 die vorgesehene stadtebauliche Konzeption
mit einem hohen Anteil an Mehrfamilienhdusern und teilen mit,
dass mit dieser Planung ein wichtiger Beitrag fUr die regionale
Wohnraumversorgung in integrierter Lage geleistet wird.

Der der Planung zugrundeliegende stadtebauliche Entwurf wurde
zundchst im Rahmen eines Investorenauswahlverfahrens durch
den Gemeinderat ausgewabhilt.

In einem rund 1-jdhrigen Beteiligungsformat (,Runder Tisch®) wur-
den zusammen mit den beteiligten Interessensvertretern an dem
stadtebaulichen Konzept gearbeitet. An einigen Stellen erfolgten
entsprechende Uberarbeitungen und Anpassungen, es konnte je-
doch nicht an allen Stellen ein gemeinschaftlicher Konsens aller
Interessen erwirkt werden. Der im Sommer 2020 erarbeitete

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem
bisherigen Plankonzept. Eine
Abanderung wird nicht vorge-
nommen.
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Wie wir bei der Offenlegung der vorliegenden Fassung des Be-
bauungsplanentwurfes fiir das Sportareal am Schrankenbuckel
feststellen mussten, entspricht dieser an vielen Stellen nun nicht
einmal den am Runden Tisch getroffenen Vereinbarungen. Un-
sere Feststellungen beziehen sich auf den Bebauungsplanent-
wurf des vierten Runden Tisch im Vergleich zum letzten Entwurf
der MVV Regioplan v.17.6.21 sowie der Begriindung zum Be-
bauungsplan Abb.16 S.25.

Die_ am Runden Tisch beschlossenen Sachverhalte ent-
sprechen fir die Briuhler Burger dem absolut erwartbaren
Mindestmall. Auch dann, wenn die einzelnen Gebaude archi-
tektonisch noch so ansprechend gestaltet werden, entsteht an
dieser Stelle das in Briihl am dichtesten besiedelte Gebiet! Jede
Anderung an den am Runden Tisch gemachten Zusagen be-
wirkt noch mehr Quadratmeter Wohnraum, noch mehr
Wohneinheiten und damit noch mehr Profit fir den Investor. Zu-
gleich aber auch noch mehr Menschen in diesem Bereich, noch
mehr Folgekosten fur den Ausbau unserer Brihler Infrastruktur
und noch mehr Verkehr, zumindest, solange die Mobilitats-
wende nicht geschafft ist.

Mit den folgenden Seiten fordern wir sie und die Gemeindever-
waltung zur Wahrung ihrer Glaubwurdigkeit dazu auf, ihren ge-
machten Zusagen Rechnung zu tragen. Wir bitten sie freundlich
samtliche Gebaudeabstédnde, Geschosshéhen und Abstande
zu Bestandsgebauden wie am vierten Runden Tisch bespro-
chen einzuhalten. Im Rahmen des Offenen Briefes vom
11.10.2021 hat die Burgerinitiative bereits detaillierte Ausfuh-
rungen gemacht.

Planungsstand des stadtebaulichen Entwurfes (=Abschluss Run-
der Tisch) wurde im Anschluss der Politik vorgestellt (TA-Sitzung
im Juli 2020).

AnschlieBend war es erforderlich, den Entwurf im Rahmen einer
vertiefenden Objektplanung fiir die Gebaude, Tiefgaragen etc. auf
seine Umsetzbarkeit hin zu Gberpriifen. Im Zuge einer weiteren ca.
1-jahrigen Planungsphase wurden daraufhin ausschliel3lich klei-
nere Anpassungen/ Modifikationen am Entwurf vorgenommen.
Dadurch konnte die Bebauungsdichte so optimiert werden, dass
sie sowohl wirtschaftlich tragbar als auch stadtebaulich vertraglich
ist.

Die Anderungen sind im Vergleich zum Stand Juli 2020 so gering,
dass dadurch nicht mit einer weiteren Verkehrszunahme oder Fol-
gekosten fir die Infrastruktur zu rechnen ist. Sie sind mit dem Pla-
nungsstand Juli 2020 absolut vergleichbar.

Der durch die Neubebauung ermdglichte Zuzug neuer Mitblrger
wird in der kommunalen Infrastruktur entsprechend friihzeitig be-
ricksichtigt. Bereits 2019 wurden bspw. Bedarfsermittlungen/
Hochrechnungen zu KiTa-Platzen durchgefihrt. Darlber hinaus
erfolgt durch die Neuansiedlung auch die Sicherung der bestehen-
den Infrastrukturen. Der demografischen Entwicklung folgend wird
sich der Bedarf an altersgerechtem Wohnen und entsprechender
Angebote drastisch steigern. Mutmalfilich wird sich mit der hier ver-
folgten Realisierung eines Seniorenzentrums der langfristige Be-
darf noch nicht einmal decken lassen. Die Frage nach der Auslas-
tung der bestehenden Gemeindeinfrastruktur ist nicht allein auf
Ebene des vorliegenden Bebauungsplans zu klaren, sondern
muss im Kontext der gesamten Gemeindeentwicklung gesehen
werden.

Der Gemeinderat wurde durch einen Vergleich der beiden stadte-
baulichen Entwirfe vom Juli 2020 und Juni 2021 [Grundlage des
Bebauungsplanes] in der genannten Sitzung am 21.07.2021 (Of-
fenlagebeschluss) Giber die Anpassungen informiert. Es gab dabei
ein Konsens daruber, dass keine wesentlichen Anpassungen am
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stadtebaulichen Entwurf vorgenommen wurden, die den Ergebnis-
sen des Runden Tisches widersprechen wiirden. Zur Baurecht-
schaffung in Form eines Angebotsbebauungsplans wird nun ein
planungsrechtlicher Rahmen vorgegeben, der einen gewissen pla-
nerischen Spielraum ermdglicht. Es handelt sich nicht um einen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, sodass die Grundlage der
Baurechtschaffung nicht die Gite einer Objekt-/Genehmigungspla-
nung eines Bauantrages haben kann. Im Bebauungsplan muss ein
gewisser Planungsspielraum bericksichtigt werden, damit die bau-
liche Umsetzung erméglicht wird.

Zur Umsetzung und Sicherung der stadtebaulichen Ziele wurde
(neben dem Bebauungsplan) mit dem Investor und spéateren Bau-
herrn ein stadtebaulicher (ErschlieRungs-)Vertrag abgeschlossen,
dem der Planentwurf vom Juni 2021 zugrunde liegt. Dieser Vertrag
stellt engere Anforderungen hinsichtlich der Bebaubarkeit und z.B.
der Abstandsflachen, als sie im Bebauungsplan planungsrechtlich
ermdglicht werden. Es wird z.B. geregelt, dass als Gebaudeab-
stande mindestens 7,50 m (wie im Runden Tisch gefordert) einge-
halten werden missen. Ausnahmen sind lediglich in Folge veran-
derter Anforderungen an Gebaudedammstarken (z.B. gemal den
Vorgaben von KfW-Férderprogrammen) zuléssig (im vorliegenden
Planungsfall entspricht dies jeweils bis zu 15 Zentimeter je Gebéau-
deseite).

Die Gebaudehohen innerhalb des Plangebietes reagieren auf den
angrenzenden Bestand. An den Ré&ndern des Plangebietes sind
Gebaude mit 3 bis 4 Geschossen (teilweise mit ,Nichtvollge-
schoss®/ Staffelgeschoss) platziert. Zwei héhere Gebaude bzw.
Gebaudeteile (mit V+ und VII) sind als Dominante gesetzt; zum ei-
nen als Pendant zum Hochpunkt in der Romerstral3e 2 und zum
anderen am Quartiers-Park als Turm auf dem nérdlichen Gebau-
deriegel des geplanten Seniorenzentrums (WA3).

Fast tUberall bleibt damit die maximal zulassige Geb&dudehdhe un-
ter den Gebaudefirsthbhen des Bestandes.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe im Plangebiet ist nur dort ho-
her als der Bestand, wo durch raumliche Distanz eine
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Zu den Details unserer Einspriiche:

1. Gutachten Klima

Das erstellte Klimagutachten wurde auf Basis der Planungs-
stande des Runden Tisches angefertigt. Im Protokoll kann nach-
gelesen werden, dass fur die Durchliftung des Quartiers ent-
sprechende Liftungsachsen einzuhalten sind und hierfur die
Gebaudehdhen und -abstande eine mal3gebliche Rolle spielen.
Nach Vorgabe des Gutachters galt es die Liftungsachsen zu
optimieren, indem die Abstédnde der Geb&ude vergrof3ert und
damit die Baufenster verkleinert wurden. Gebaudeabstande von
7,5 m im Minimum sollten hierfiir nicht unterschritten werden.
Auch nicht durch untergeordnete Bauteile.

Die Gebaudehdohen sollten aus der Hauptwindrichtung aus Sud-
westen (Steffi Graf Park) kommend in das geplant Quartier hin-
ein ansteigen. Dem sollte mit der Reduzierung der Geschossan-
zahl des Seniorenzentrums Rechnung getragen werden.

Da in der vorliegende Fassung des Bebauungsplanes die Bau-
fenster an vielen Stellen verschoben und teilweise erheblich
vergrofert wurden, sind nun Geb&udeabstinde von lediglich
4,5 m planungsrechtlich unumstélich moglich. Das geplante
Seniorenzentrum mit 5 bzw. 7 Geschossen im Turm wurde in
der Geschossanzahl nicht auf 3 bzw. 5 Geschosse im Turm

stadtebauliche Vertraglichkeit gegeben ist. Hier liegen i.d.R. Uber
15-20 m Abstand und mehr (bspw. 35 m zum Baufenster in WA3)
zur Bestandsbebauung vor. Lediglich in drei Uberbaubaren Fla-
chen, jeweils an den ,Ecken® des Plangebietes im Nordwesten,
Nordosten und Osten, sind héhere Gebaude zulassig als der in ca.
10 m und 12 m Entfernung gelegene Bestand. Generell greifen
aber die bauordnungsrechtlichen Regelungen zum Abstandsfla-
chenrecht.

Solange diese gewahrt werden, ist in der Regel davon auszuge-
hen, dass dem Nachbarschutz entsprechend Rechnung getragen
wurde. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass es sich vorliegend um
einen Angebotsbebauungsplan handelt, dessen ,Maximalwerte*
nicht ausgeschopft werden mussen.

Zu 1. Gutachten Klima:

Der Anregung wird nicht gefolgt. Es ist richtig, dass das klimatko-
logische Gutachten vom September 2020 (Okoplana Mannheim)
den Planungsstand vom Juni 2020 berlcksichtigt und das Pla-
nungskonzept hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die lokalen kli-
matischen Verhaltnisse (Windfeld, bioklimatische/thermische Um-
gebungsbedingungen) untersucht und bewertet. Die Ergebnisse
der Untersuchungen verdeutlichen, dass das Planungsgebiet
-Wohnen Am Schrankenbuckel“ derzeit innerhalb der Ortslage
Brahl als klimadkologischer Gunstraum fungiert und dass ,zur Si-
cherung der kaltluftspezifischen Beliftungseffekte im Planungsge-
biet und in dessen Umfeld (..) [den] bebauungsinternen Ventilati-
onsachsen in Form von Gebaudeabstandsflachen,
stromungsparallelen Stralenziigen und gréf3eren Freiraumen be-
sondere lokalklimatische Bedeutung zu[kommen].“ (S. 10) Das
Gutachten beriicksichtigt dabei den geplanten ,Mix aus 3-geschos-
sigen Reihen-/Doppelh&usern und 3- bis 5-geschossigen (+Staffel-
geschoss) Mehrfamilienhausern® und den Bau eines ,3- bis 7-ge-
schossigen Seniorenzentrums® im Sudwesten und den bis zu 5-
geschossigen Hochbau (Gelenkgebaude) &stlich des zentralen
Quartiersplatzes. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, ,dass
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reduziert. Damit steht das héchste Gebéaude in der Quartiers-
planung an der vordersten Front hin zur Hauptwindrichtung und
damit genau so, wie es klimatisch am ungtinstigsten fir das ge-
plante Quartier und das direkte Umfeld ist.

Daher kann aus unserer Sicht das Klimagutachten in seiner
heutigen Form unmdglich eine Unbedenklichkeit oder gar ak-
zeptable Lésung bescheinigen. Die Planung ist daher abzu-
lehnen, da sie aus dem aktuellen Kaltluftentstehungsgebiet mit
an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit eine ins Gegenteil
verkehrte Losung schafft.

2. Baufenster und Gebaudeabsténde

Wie bereits unter 1. beschrieben, wurden gegeniber den Pla-
nungen am Runden Tisch erhebliche Planungsanderungen vor-
genommen. Neben der VergroRerung von Baufenstern und der
damit einhergehenden planungsrechtlich mdglichen Abstands-
reduzierung der Geb&ude zueinander von teilweise lediglich 4,5
m werden nicht nur wie unter 1. beschrieben klimatische Bedin-
gungen verschlechtert, sondern es werden auch der

die geplante Bebauung ,Wohnen Am Schrankenbuckel“ gegen-
Uber dem Ist-Zustand zwar zu einem deutlichen Riickgang der mitt-
leren Windgeschwindigkeit fuhrt, durch die Berlicksichtigung eines
feingliedrigen Netzes an ErschlieBungswegen und Gebaudeab-
standsflachen allerdings ausreichend ventiliert bleibt. (...) Es stellt
sich insgesamt ein ortstypisches Beliiftungsniveau ein. Der zent-
rale Quartiersplatz weist eine strdmungsdynamisch positiv wir-
kende ,Drehscheibenfunktion aus. Er fungiert bei allen Windrich-
tungen als Beluftungsflache fur die angrenzende Bebauung. Auch
der Innenhofbereich des Seniorenzentrums zeigt giinstige Be- und
Entliftungsverhaltnisse. Durch den 7-geschossigen Gebaudeteil
im Nordosten wird die vertikale Belluftung des Innenhofs Uber Auf-
und Abwinde intensiviert. (...) Die baumiberstandenen Grinfla-
chen / Quartiersplatz bilden tagstber thermische Gunstraume mit
guter Erholungsqualitat” (s. S. 37 ff.)

Durch die Planungsanpassungen (Sommer 2020 bis Sommer
2021) sind keine erheblichen klimadkologischen Einschrankungen
zu erwarten, die eine Uberarbeitung des Gutachtens erforderlich
machen. Dies hat der Klimagutachter bestatigt. Kleinere Anpas-
sungen bei den Gebaudekubaturen bzw. bei den Staffelgeschos-
sen bewirken keine gravierenden Modifikationen bzgl. der drtlichen
thermischen Umgebungsbedingungen und der Beliiftungsintensi-
taten, die zusatzliche Klimamodellierungen erfordern wirden.

Um die vereinbarten Gebaudeabstande von 7,5 m zu sichern wur-
den privatrechtliche Vereinbarungen (Stadtebaulicher Vertrag) ge-
troffen.

Zu 2. Baufenster und Gebaudeabstande:

Die Grundstruktur des Planungsentwurfes ist gegentiber dem Pla-
nungstand des Runden Tisches im Wesentlichen gleichgeblieben.
Bei der Uberfilhrung des stadtebaulichen Entwurfes in den Bebau-
ungsplan wurde den Geb&uden bei der Festlegung der Uberbau-
baren Flachen ein Spielraum von 0,5 m eingeraumt. Sofern weitere
.verschiebungen® der Baufenster stattgefunden haben, wurde in
der Regel an anderer Stelle die Uberbaubare Flache reduziert. Um
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Umweltqualitdt, der Gesundheit und Sozialvertraglichkeit kei-
nerlei Rechnung getragen.

Das Bundesumweltamt schreibt in seiner Dokumentation ,In-
nenentwicklung in stadtischen Quartieren: Die Bedeutung von
Umweltqualitat, Gesundheit und Sozialvertraglichkeit" vom De-
zember 2019 auf Seite 13 ,Absolute, zumeist stadtweite Orien-
tierungswerte fir die Griinausstattung bestehen dabei schon
seit langerer Zeit. 1973 hat die standige Konferenz der Garten-
amtsleiter (GALK) bereits einen Wert von 20 Quadratmeter
Grunflache pro Einwohner definiert, darunter Anteile fir Stadt-
teilparks und kleinere Parks (Dosch/Neubauer 2016:13).“ Das
waren bei geplanten 800 Neubirrgern rund 16.000 Quadratme-
ter Grunflache, die hier deutlich unterschritten werden. Weiter-
hin sehen wir gegeniiber 817 BauNVO die Einhaltung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse als nicht gewahrleistet an, ge-
nauso wie die fehlende Vermeidung negativer Umwelteinflisse.
Weiter ist in 0.g. Dokumentation des Bundesumweltamtes zu
lesen, ,Angesichts der Herausforderungen fiir Umweltqualita-
ten, Sozialvertraglichkeit und Gesundheit, die sich insbeson-
dere im Zuge von Kleinteiliger Innentwicklung und Nachverdich-
tung in Bestandsquartieren ergeben kdnnen, ist es wichtig, die
Debatte um die stadtebauliche Steuerung von Innenentwicklung
nicht nur Gber die Aktivierung von Flachenpotenzialen zu fiih-
ren. Es sollte gleichzeitig diskutiert werden, wie doppelte Inn-
entwicklung, die Berlcksichtigung guter Umweltqualitaten und
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erreicht, gesichert
oder verbessert werden kdnnen. So sollte beispielsweise auch
Uber die kommunalen Maoglichkeiten zur Sicherung von Frei-
und Grunflachen in Bauliicken, unbebauten Innenhéfen u. A.
nachgedacht werden, um Flachen auch vor einer baulichen Ent-
wicklung zu schiitzen. Uberlegungen zielen auf vereinfachte Be-
bauungsplane der Innenentwicklung analog zu § 13a BauGB,
mit dem Zweck der Sicherung von Gruin- und Freirdumen im Be-
stand (Frerichs et al. 2018: 306).“ Eine Diskussion um die Si-
cherung von Griin- und Freirdumen ist bedauerliche Weise in

die vereinbarten Gebaudeabstande von 7,5 m zu sichern wurden
privatrechtliche Vereinbarungen (Stadtebaulicher Vertrag) getrof-
fen. Gegenuber dem Planungstand des Runden Tisches werden
keine zusatzlichen Beeintrachtigungen des Klimas, der Umwelt-
qualitat, der Gesundheit oder der Sozialvertraglichkeit gesehen.
Das der Planung zugrunde liegende Griinkonzept sieht als wesent-
liches Element eine Ein- und Begriinung des Plangebietes vor.
Entlang der Randbereiche werden Heckenstrukturen und Geh6élz-
pflanzungen vorgenommen. Innerhalb des Baugebietes werden
begriinte Freianlagen mit hoher Aufenthaltsqualitat geschaffen.
Eine groR3e, private Freiflache wird als Quartierspark im Zentrum
des Plangebietes realisiert. Weitere Freianlagen in den Wohnho-
fen werden fur Urban Gardening und als Pocket-Park genutzt. Alle
diese Freianlagen werden zweckgebunden begriint, zudem sind
diese Flachen nicht durch Tiefgaragen unterbaut. Dariiber hinaus
sind Vorgaben zur Mindestbegriinung der Baugrundstiicke getrof-
fen. Die Behauptung, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wer-
den nicht gewabhrleistet, entbehrt einer fachlichen Grundlage. Die
in 8 17 BauNVO aufgefuhrten Orientierungswerte fir das Mal3 der
baulichen Nutzung werden grundsatzlich eingehalten. Nur im WAL
wird der Wert geringfiigig auf 0,5 erhoht. Dies ist stadtebaulich be-
grundet und zulassig. Die Gemeinde verfolgt damit das stadtebau-
liche Ziel, in diesem Bereich eine verdichtete Bauweise zu realisie-
ren. Die Uberschreitung fiihrt nicht zu nachteiligen Verdichtungen
im Quartier. Eine hohere GRZ von bis zu 0,6 ist so bspw. auch bei
anderen Gebietsarten, in den Wohnen zuléssig ist, zugelassen.
Die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse bleiben ge-
wabhrt, eine ausreichende Belliftung und Belichtung ist gegeben.
Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.
Sonstige 6ffentliche Belange stehen ebenso nicht entgegen.
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Brihl ebenfalls zu keinem Zeitpunkt gefiihrt worden. Aus den
genannten Grinden kann davon ausgegangen werden, dass
die geplante Bebauung mit mdglichen Abstanden von 4,5m zwi-
schen mehrgeschossigen Gebauden der Umweltqualitat, Ge-
sundheit und Sozialvertraglichkeit in keiner Art und Weise ge-
recht wird. Die Planung ist daher abzulehnen.

3. Geschosshdhen, Korpusmalle, Grundflache und Art der
Nutzung

,»Gelenk“-Gebaude:

Auch am Runden Tisch haben die teilnehmenden Gemeindera-
tinnen und Gemeinderate bestétigt, dass ein Grundsatz in der
Planung umzusetzen ist, dass kein Gebaude im Plan héher als
der direkt angrenzende Bestand sein soll. Am Gelenkgebaude
wird dem in der Planung nicht Rechnung getragen worden. Dort
Ubersteigt die Gebaudehdhe des Bestand um bis zu 7m. Am
Runden Tisch wurde daher eine Reduktion um ein Geschoss
als Kompromiss beschlossen. Da dem im vorliegenden Bebau-
ungsplanentwurf nicht Rechnung getragen wurde, lehnen wir
auch diese Uberschreitung ab.

Anmerkung zu Gebaudeabstanden von 4,5m:

Wie oben bereits erlautert werden durch einen privatrechtlichen
Vertrag einzuhaltende Mindestabsténde der Gebaude von mindes-
tens 7,50 m geregelt. Ausnahmen hiervon sind lediglich in Folge
der veranderten KfW-Forderprogramme zuléssig. Im Ubrigen er-
moglicht der Bebauungsplanentwurf eine Uberschreitung der iiber-
baubaren Flachen (Baugrenzen) fir Vordacher um max. 1,0 m auf
max. einem Drittel der Gebaudelange; fur Erker/ Windfang gilt eine
Uberschreitung der Baugrenzen um maximal 1,0 m auf im WA 1
max. ein Drittel, im WA 2 und WA 3 auf max. ein Viertel der Ge-
baudelange. Zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes er-
folgt hier eine Klarstellung, dass im WA2 eine Uberschreitung
durch die benannten, untergeordneten Bauteile oder baulichen An-
lagen an den in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen nicht
zuldssig ist, an denen gem. Planzeichnung abweichende Mal3e der
Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt sind. Damit sind Gebaude-
abstande von 4,5m nicht einmal mehr tber einen kurzen Gebau-
deabschnitt durch die 0.g. Bauteile und baulichen Anlagen mdog-
lich.

Zu 3. Geschosshothen, Korpusmale, Grundflache und Art der
Nutzung:

Der umgebende Siedlungsraum ist von verschiedensten Baufor-
men gepragt, von grof3formatigen Sonderformen der Schule, des
Schwimmbades und der Sporthalle im Stden, tber den solitéren
Hochpunkt (Wohnhaus in der Romerstral3e 2) im Westen, zu Ge-
schosswohnungsbauten in der Brahmsstral3e (Osten), Reihen-
hausstrukturen entlang der Mozart- und Germaniastraf3e (Norden)
bis hin zu Einzel- und Doppelhdusern in der Lortzingstrale (Os-
ten), der Romerstral’e (Westen) und der Germaniastral3e (Nord-
westen).

Das Planungskonzept vermittelt zwischen diesen Einzelquartieren.
Entlang der Plangebietsrander reagiert der Bebauungsplan durch
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Weiter sei darauf hingewiesen, dass das Gebot der Ricksicht-
nahme verlangt, dass ein Vorhaben die gebotene Ricksicht-
nahme auf die benachbarte Bebauung nimmt. Dies wird abge-
leitet aus dem Gebot des ,Einfiigens" (§ 34 Abs. 1 BauGB), in
beplanten und faktischen Baugebieten aus § 15 Abs. 1 BauNVO
(,Unzumutbarkeit") sowie bei Befreiungen aus § 31 Abs. 2
(,Wirdigung nachbarlicher Interessen”). Es erfordert eine Ab-
wagung zwischen den schutzwirdigen Rechtspositionen des
Rucksichtnahmebeglnstigten und denjenigen des Riicksicht-
nahmepflichtigen (= Bauherrn).
Die Anforderungen héangen vom Einzelfall ab, insbesondere

e Intensitat (Art, Ausmal und Dauer) der Belastigung,

¢ Empfindlichkeit und Schutzwuirdigkeit des Nachbarn,

e Vorbelastung des Gebiets,

¢ Notwendigkeit des Vorhabens,

e Zumutbarkeit.
Vor allem im Sinne der Notwendigkeit des Vorhabens und der
Zumutbarkeit sehen wir das Riicksichtnahmegebot in Bezug auf
das Gelenkgebéaude als rechtlich nicht erfillt an. Auch daher ist
die Geschossanzahl und Uberschreitung des Bestandes um 7m
beim Gelenkgebaude abzulehnen.

Seniorenzentrum:

Ebenso wurden die Geschossreduzierungen von funf auf drei
bzw. sieben auf finf im Turm beim Seniorenzentrum nicht wie
am Runden Tisch beschlossen umgesetzt. Hier wurde sogar ne-
ben dem Turm noch ein sechstes Geschoss aufgesattelt.

die Ausweisung Uberbaubarer Flachen auf die Kdrnigkeit im Be-
stand. So befinden sich kleinteiligere Baufenster gegeniber der
Einzel- und Doppelhausbebauung, gegentiber von Geschosswoh-
nungsbau sind die Baufenster als ,Zeile“ ausgewiesen, kompak-
tere Bauformate wurden als Reaktion auf den Hochpunkt (Wohn-
haus RoOmerstralle 2) gewahlt. Um in dem Plangebiet
flacheneffizient und -sparsam Wohnungsbau zu ermdéglichen — und
somit die zentrale, integrierte Lagegunst entsprechend ausnutzen
zu koénnen — wurde das Mal der baulichen Nutzung geman vorlie-
gendem Planungsentwurf festgesetzt. Durch diese Planung tragt
die Gemeinde Bruhl dem Anspruch der ,Innen- vor AuRenentwick-
lung“ sowie einer mdglichst effizienten Ausnutzung neuer Baufla-
chen Rechnung.

Zu Gelenkgebéaude:

Der angrenzend zur LorzingstraRe 15 und 17 gelegene Baukoérper
(,Gelenkgebaude*; WA2, TF7) kann bis zu IV+-Geschosse haben;
die maximal zuléssige Gebaudehdthe betragt 114,25 m 0 NN. Die
Gebaude in der Lorzingstral3e 15 und 17 haben eine Traufhdhe
von 107,9 m 0 NN und Firsthéhen von 111,0 m (Haus Nr. 17) und
112,30 m U NN (Haus-Nr. 15) und liegen damit ca. 2 m bis max.
3,25 m niedriger als das Gelenkgebaude (bei Ausnutzung der ma-
ximalen Gebaudehdhe). Bei einer Entfernung von ca. 30 m zwi-
schen dem Gelenkgebéude und den Bestandsbauten wird diese
Hohendifferenz als stadtebaulich vertretbar angesehen. Alle ande-
ren Gebaude im Umfeld (WA1, TF2) der Einzel- und Doppelhaus-
bebauung an der Lorzingstral3e sind niedriger als der Bestand fest-
gesetzt. Auf die generell bindenden bauordnungsrechtlichen
Regelungen zum Abstandsflachenrecht wird erneut verwiesen.

Zu Seniorenzentrum:

Die Gebaudehdhe des Seniorenzentrums (WA3) wurde im Pla-
nungsprozess des Runden Tisches vielfach diskutiert. Der finale
Entwurf — so wie er in den Bebauungsplan tberfuhrt wurde — zeich-
net sich durch unterschiedliche Hohenniveaus aus. Die maximal
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Weiter weil3en wir auf folgenden Umstand in Bezug auf das Se-
niorenzentrum hin:

§ 34 Abs. 1 bis 3 BauGB

Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfugt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse mussen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der
Baugebiete [lies. der BauNVO), beurteilt sich die Zulassigkeit
des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der
Verordnung in dem Baugebiet allgemein zuléassig ware; auf die
nach der Verordnung ausnahmsweise zuldssigen Vorhaben ist
§ 31 Abs. 1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwen-
den.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

Nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll entspricht das
Seniorenzentrum keinem Gebéaude im Umfeld. Zahlreichen Ur-
teilen zufolge, missen hier samtliche Fakten erflllt sein und es
reicht keine Bezugnahme auf einen einzigen Sachverhalt.

§ 34 Abs. 3a BauGB

(3a) Vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der naheren
Umgebung nach Abs. 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen
werden, wenn die Abweichung

1. einem der nachfolgend genannten Vorhaben dient:

zulassige Gebaudehothe des groRten Gebaudeteils ermdglicht
eine IV+-Geschossigkeit wobei das Staffelgeschoss/Nichtvollge-
schoss bei max. 115,2 m & NN liegt. Zur westlichen Seite gilt eine
IV-Geschossigkeit (ohne die Méglichkeit eines Staffelgeschosses;
112,7 m U NN). Ausschlie3lich im Norden, am Quartierspark wird
ein Hochpunkt mit VII-Geschossen (121,1 m G NN) ermdglicht.
Belange eines wirtschaftlichen Betreibens betreffen zunachst nicht
die Bauleitplanung. Dennoch ist es Ziel, dass der Angebotsbebau-
ungsplan auch verwirklicht werden kann. Planungsziel dieser Bau-
rechtsschaffung ist es folglich (neben den Vorteilen hinsichtlich
Funktionalitat und wirtschaftlichen Betreibens), den akuten Bedarf
an dieser Wohnform des Seniorenwohnens (aufgrund des demo-
graphischen Wandels, Alterung der Gesellschaft etc.) zu bedienen.
Die im Bebauungsplan ausgewiesene tberbaubare Flache ermég-
licht einen an drei Seiten geschlossenen Baukdrper. Er ist im sud-
lichen Plangebiet platziert und reagiert damit auf die Grol3bau-
steine sudlich des Schrankenbuckels (Schule, Schwimm-,
Sporthalle). Die Gebaudehdhe variiert zwischen IV und einen VII-
geschossigen Turm — als stadtebauliche Dominante und Pendant
zum Wohngebaude Rémerstralie 2 (Hochpunkt). Zum nachstgele-
genen Bestandgebdude in der Romerstrale weist der entspre-
chende Gebaudeteil eine Entfernung von ca. 34 m auf. Die Gebau-
dehthen kénnen an dieser Stelle einen Unterschied von 4,2 m
(108,5m U NN Bestandsgebdude // 112,7 m U NN Planung) auf-
weisen. Ein grolRerer Hohenunterschied (108,5 m U NN Bestands-
gebaude // 115,2 m i NN) liegt in zum Gebaude RomerstralRe 1 in
ca. 35 m bzw. zum Bestandsgebaude Schrankenbuckel 18 in ca.
49 m vor. Auf die H6henunterschiede wird folglich durch die gro-
Rere Entfernung reagiert. Zum Vergleich: Das bestehende Wohn-
haus RomerstralRe 2 (Hochpunkt, 119,3 m G NN) liegt in ca. 20 m
Entfernung zum néachstgelegenen Wohnhaus im Bestand (107,8 m
U NN). Hier betragt die Hohendifferenz 11,5 m. Der VII-geschos-
sige Hochpunkt am Seniorenzentrum ist stadtebaulich begrindet
und vertretbar.
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a) der Erweiterung, Anderung, Nutzungsanderung oder Erneu-
erung eines zulassigerweise errichteten Gewerbe- oder Hand-
werksbetriebs,

b) der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zulassi-
gerweise errichteten, Wohnzwecken dienenden baulichen An-
lage Gebaudes oder

¢) der Nutzungsanderung einer zulassigerweise errichteten zu
Wohnzwecken, einschlieRlich einer erforderlichen Anderung
oder Erneuerung,

2. stéadtebaulich vertretbar ist und

3. auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6f-
fentlichen Belangen vereinbar ist. Satz 1 findet keine Anwen-
dung auf Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevolkerung beeintrachtigen oder schéadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden haben kdnnen.

Gebot des Einfigens und Anwendbarkeit des § 34 BauGB:
Die nachbarschiitzende Wirkung des § 34 BauGB und das ,,Gebot
des Einfigens“ kommen dann zur Anwendung, wenn ein sog. ein-
facher Bebauungsplan (gem. § 30 Abs. 3 BauGB) oder ein sog.
qualifizierter Bebauungsplan (gem. § 30 Abs. 1 BauGB) keine
(wirksamen) Festsetzungen enthélt oder fiir das betreffende Ge-
biet Gberhaupt keine verbindliche Bauleitplanung vorliegt. Auler-
dem muss sich das betreffende Gebiet innerhalb eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils befinden.

Die Ausgangssituation des vorliegenden Planungsfall bezieht sich
auf einen beplanten Innenbereich von ca. 3,4 ha, dessen Pla-
nungszweck die bauplanungsrechtliche Ausweisung der Sport-
statte (Alfred-Korber-Stadion) umfasst. Das Plangebiet wird
dreiseitig von Wohnnutzungen (mit stark voneinander abweichen-
dem Malf3 der baulichen Nutzung) und im stdlichen Bereich von
Sondernutzungen (Schule, Park, Sporthalle Schwimmbhalle) umge-
ben. Aufgrund der faktischen Situation - ein Mal3stab des Einfi-
gens kann am Umfeld nicht ausgemacht werden - kann 834
BauGB, verbunden mit einer Einzelfall-Vorhabens-Beurteilung
folglich nicht zu Anwendung kommen.

Dariiber hinaus lasst das Plangebiet mit ca. 3,4ha und der Be-
standssituation des Planungsraumes (Insellage, Hoéhenlage des
Sportareals) die Anwendung eines einfachen Bebauungsplanes
fur das Plangebiet nicht sinnvoll erscheinen. Vielmehr ist es zwin-
gend erforderlich durch die Aufstellung eines qualifizierten Bebau-
ungsplanes die stéadtebauliche Neuordnung des 3,4ha Plangebie-
tes umzusetzen. Dies insbesondere auch um die Ergebnisse der
vorigen Planungsverfahren baurechtlich zu sichern.

Im hier vorliegenden Verfahren, der Aufstellung eines qualifizierten
Bebauungsplans, werden alle wesentlichen 6ffentlichen und priva-
ten Belange gemal § 1 Abs. 5 und 6 BauGB bertcksichtigt und
gemal Abs. 7 untereinander (gerecht) abgewogen.

Fazit: 834 BauGB kann hier keine Anwendung finden. Die Zulas-
sigkeit von Vorhaben wird sich nach den Festsetzungen des (in
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Von einer stadtebaulichen Vertretbarkeit kann beim Senioren-
zentrum nicht ausgegangen werden, Am Schrankenbuckel sind

Aufstellung befindlichen) Bebauungsplan richten. Die zur Aufstel-
lung der Bauleitplane erforderlichen Vorschriften (82 BauGB,
i.V.m. §81, 1a BauGB) werden beriicksichtigt.

Hinweis Rucksichtnahmegebot // Verweis auf 8§15 Abs.1 BauNVO
(,Unzumutbarkeit") sowie auf § 31 Abs. 2 (,Wirdigung nachbarli-
cher Interessen")

Das Gebot der Ricksichtnahme gilt in allen planungsrechtlichen
Kategorien. Es ergibt sich in beplanten Gebieten (also nicht §34
BauGB) aus 8§15 BauNVO. Hiernach sind bauliche und sonstigen
Anlagen im Einzelfall unzuléassig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Um-
fang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets wider-
sprechen (815 Abs 1 Satz 1 BauNVO). Die Eigenart des Bauge-
bietes ergibt sich durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
(Anzahl, Lage, Umfang, Zweck): allgemeines Wohngebiet, Wohn-
bebauung, Einzelhauser und Doppelhduser, zumeist IlI-V ge-
schossig, offene Bebauung; alle anderen Regelungen sind stadte-
baulich begriindet. Der Nachbarschutz wird durch Einhaltung der
Abstandsflachen gewahrt. Zudem wurden gutachterlich Folgewir-
kungen der Baugebietsentwicklung geprift (Klima, Verkehr, Larm,
Artenschutz). Dass von Ihnen Belastigungen oder Stérungen aus-
gehen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst
oder in dessen Umgebung unzumutbar sind ist nicht zu erwarten,
bzw. obliegt einer Prifung im Baugenehmigungsverfahren. Die all-
gemeinen Voraussetzungen fur die Zulassigkeit eines Vorhabens
(inkl. des Gebotes der Rucksichtnahme) im Baugenehmigungsver-
fahren ergeben sich fir ein beplantes Gebiet aus dem § 15
BauNVO, der wiederum gemaR Abs. 2 auf die Ziele und Grunds-
atze des § 1 Abs. 5 BauGB verweist. Dabei sind die Interessen der
Bauherren und der Nachbarn in Anwendung des MalRstabes der
planungsrechtlichen Zumutbarkeit gegeneinander abzuwé&gen
(vgl. Baars in BauR 2019, 901-908 (Heft 6)).

Der Anregung wird nicht gefolgt. Es sind keine erheblichen Ein-
schrankungen zu erwarten. Hierfur wurden die entsprechenden
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in westlicher Richtung eineinhalbgeschossige Bungalows sowie
zweigeschossige Doppelhaushélften mit Satteldach und in 6st-
licher Richtung dominieren zweigeschossige Zweifamilienh&u-
ser ebenfalls mit Satteldach.

§ 34 BauGB — Allgemeines

Unter ,im Zusammenhang bebaute Ortsteile” i. S. d. § 34
BauGB ist jede Bebauung im Gebiet einer Gemeinde zu verste-
hen, die

e trotz vorhandener Bauliicken - den Eindruck von Ge-
schlossenheit und Zusammengehorigkeit erweckt (,Be-
bauungszusammenhang®)

e und nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewis-
ses Gewicht hat und Ausdruck einer organischen Sied-
lungsstruktur ist (,Ortsteil”).

Die Zulassung eines Vorhabens nach § 34 BauGB (oder § 35
BauGB) ist nicht mdglich, wenn ein Planungserfordernis be-
steht.

e Ein solches Erfordernis liegt vor, wenn das Vorhaben
einen Koordinierungsbedarf auslost, dem nur eine Ab-
wagung im Rahmen einer férmlichen Planung ange-
messen Rechnung zu tragen vermag.

Eine Uberschreitung des bestehenden Rahmens kann zuldssig
sein, wenn das Vorhaben auRRer der Uberschreitung keine nur
durch Bauleitplanung zu bewaltigende bodenrechtlichen Span-
nungen in das Gebiet reintragt (BVerwG, Urt. v. 26.05.1978, Az.
4 C9.77, BVerwGE 55, 369 - 388).

Der Zusammenhang bebauter Ortsteile gilt am Schrankenbu-
ckel als gewahrt.

§ 34 BauGB - Einfuigen in die Eigenart der ndheren Umgebung
Néhere Umgebung ist der Bereich, auf den sich das Vorhaben
auswirken kann und der andererseits selbst das Baugrundstiick

pragt.

Fachbelange gutachterlich gepruft (Verkehr, Larm, Artenschutz,
Klima). Das Seniorenzentrum fiigt sich stadtebaulich ein. Auf die
obigen Erlauterungen wird verwiesen.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Auf die obigen Erldauterungen
wird verwiesen. Die Anwendung 834 BauGB wird ausgeschlossen.
8§30 BauGB kommt nach Abschluss des Verfahrens zur Anwen-
dung.
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Das Vorhaben muss sich einfligen nach
e Art der baulichen Nutzung,
e Mal der baulichen Nutzung,
e der Bauweise und
e der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll.
Die nédhere Umgebung ist fur alle der in § 34 Abs. 1 Satz 1
BauGB bezeichneten Kriterien jeweils gesondert abzugrenzen.
Bei faktischen Baugebieten (8 34 Abs. 2 BauGB) beurteilt sich
die Zulassigkeit der vorgesehenen Nutzungsart allein danach,
ob das Vorhaben nach der BauNVO in dem Baugebiet allge-
mein zulassig ware, auf ein ,Einfligen“ kommt es nicht mehr an.
e Hinsichtlich der Ubrigen Kriterien (MalR der baulichen
Nutzung, Bauweise, Grundsticksflache, die tUberbaut
werden soll) bleibt es bei der Prifung des ,Einfligens®.

Das Seniorenzentrum wirkt sich klimatisch, verkehrstechnisch
und in Form von Licht und Schattenwurf auf seine direkte Um-
gebung negativ aus. Es pragt das Grundsttick und durch seinen
dominierenden Turm das Erscheinungsbild des gesamten ge-
planten Quartiers. Weder die Art der geplanten baulichen Nut-
zung noch das Mal3 der geplanten baulichen Nutzung noch die
Bauweise noch die zu Uberbauende Grundstiicksflache finden
in der Umgebung gleiche oder &hnliche Referenzen.

§ 34 BauGB - Mal3faktoren

e Der die ndhere Umgebung bildende Bereich reicht so
weit, wie sich die Ausfiihrung des Vorhabens auswirken
kann und wie die Umgebung ihrerseits den bodenrecht-
lichen Charakter des Baugrundstiicks pragt oder doch
beeinflusst (BVerwG, Urteil vom 8.12.2016, Az. 4 C
7.15, BauR 2017,709-712).

e Die Eigenart der ndheren Umgebung wird durch dasje-
nige bestimmt, was auf dem Baugrundstick selbst und
in der ndheren Umgebung tatséachlich vorhanden ist.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Es sind keine erheblichen Ein-
schrankungen zu erwarten. Hierfir wurden die entsprechenden
Fachbelange gutachterlich geprift (Verkehr, Larm, Artenschutz,
Klima). Das Seniorenzentrum flgt sich stéadtebaulich ein. Auf die
obigen Erlauterungen wird verwiesen. Die Anwendung §34 BauGB
wird ausgeschlossen. 830 BauGB kommt nach Abschluss des Ver-
fahrens zur Anwendung.
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Es ist in erster Linie auf solche Maffaktoren abzustel-
len, die nach auBen wahrnehmbar in Erscheinung tre-
ten und anhand derer sich die vorhandenen Gebéaude
in der ndheren Umgebung in Beziehung zueinander
setzen lassen.

Vorrangig kommt es auf die (absolute) GréRe der Ge-
baude nach Grundflache, Geschossflache, Geschoss-
zahl und H6he und bei offener Bebauung sowie ihr Ver-
héaltnis zur umgebenden Freiflache an.

Die MalRfaktoren der BauNVO haben allenfalls eine un-
tergeordnete Bedeutung.

Wie bereits beschrieben ist der Bezug zur nédheren Umgebung
nicht gegeben.

§ 34 BauGB - Zusammenhangende Bebauung - 1 - BVerwG,
Urt. v. 30.06.2015 Az. 4 C 5.14, BVerwGE 152, 275

Ein Grundstiick fallt nicht bereits deshalb unter § 34
Abs. 1 BauGB, weil es von einer zusammenhangenden
Bebauung umgeben ist.

Erforderlich ist vielmehr, dass das Grundstuck selbst ei-
nen Bestandteil des Zusammenhangs bildet, selbst also
an dem Eindruck der Geschlossenheit und Zusammen-
gehdrigkeit teilnimmt

.Bebauung" ist nicht jede beliebige bauliche Anlage,
sondern nur solche, die optisch wahrnehmbar sind und
ein gewisses Gewicht haben, so dass sie geeignet sind,
ein Gebiet als einen Ortsteil mit einem bestimmten Cha-
rakter zu pragen

Unweigerlich nimmt das geplante Seniorenzentrum an dem Ein-
druck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit teil,
wenn es die vorhandene Licke am Schrankenbuckel zwischen
RomerstralBe und LortzingstraRe schlielt. Alleine durch seine
Korpusmalfe von rund 50m mal 50m Gebaudelénge.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Auf die obigen Erlauterungen
wird verwiesen. Die Anwendung 834 BauGB wird ausgeschlossen.
8§30 BauGB kommt nach Abschluss des Verfahrens zur Anwen-
dung.
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§ 34 BauGB - Zusammenhangende Bebauung - 2 - BVerwG,
Urt. v. 30.06.2015 Az. 4 C 5.14, BVerwGE152, 275

Mdgliche Bestandteile eines Bebauungszusammenhangs sind
1. bebaute Grundstiicke, soweit die darauf befindliche Bebau-
ung geeignet ist, den Bebauungszusammenhang selbst herzu-
stellen oder an seiner Entstehung mitzuwirken.

2.unbebaute Grundstiicke, wenn es sich um eine Baulticke im
engeren Sinne des Wortes handelt, die trotz fehlender Bebau-
ung den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehorig-
keit der umgebenden Bebauung nicht stort;

e dem gleichzustellen sind Grundstiicke mit baulichen
Anlagen, die selbst nicht geeignet sind, den Bebau-
ungszusammenhang herzustellen oder an seiner Ent-
stehung mitzuwirken.

3. freie Flachen, die wegen ihrer natirlichen Beschaffenheit
oder wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung einer Bebau-
ung entzogen sind.

Auch hier kann davon ausgegangen werden, dass von einer Zu-
sammenhangenden Bebauung zwischen Lortzingstrale und
RomerstralRe gesprochen werden kann.

Damit ist das Seniorenzentrum abzulehnen. Es fugt sich in kei-
nerlei Art und Weise in die bestehende und auch nicht in die
entstehende Bebauung ein.

Birger 6
Romerstr., 68782 Briihl
Schreiben vom 03.09.2021 erneut eingereicht: 13.10.2021

Zum obigen Bebauungsplan erlaube ich mir folgende Stellung-
nahme:

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem
bisherigen Plankonzept. Eine
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1. Die vorgegebene extreme Bebauungsdichte passt absolut
nicht in die umgebende Bebauung - hier wird in eine sehr locker
bebaute Nachbarschaft ohne jeglichen raumlichen Ubergang
eine massive Bebauung vorgegeben, die stadtebaulich nicht zu-
mutbar ist - ein Fremdkoérper mit nur Nachteilen fiir alle Anlieger
und die zuklnftigen Bewohner... Verkehr, Larm, Mikroklima,
Optik, Lichtverhaltnisse etc.

Zu 1. Der Anregung wird nicht gefolgt.

Es ist stadtebauliches Ziel der Gemeinde, im Gebiet ,Am Schran-
kenbuckel ein kompaktes, dichtes (dichter als klassische Einfami-
lienhausgebiete) und qualitativ wertiges Wohnquartier umzuset-
zen. Insbesondere die zentrale und integrierte Lage stellen hier die
besten Voraussetzungen fir die gewahlte Bebauungsstruktur dar.
Ziel ist es zudem, eine flachensparsame Innenentwicklung und
Nachverdichtung im Siedlungsgeflige der Gemeinde Brihl zu rea-
lisieren, verschiedene Dichtegrade zuzulassen und Wohnraum fir
unterschiedliche Nutzergruppen zu schaffen. So begriiRen und be-
furworten sowohl der Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mann-
heim als auch das Regierungsprasidium Karlsruhe Abteilung 2
Raumordnung in ihren Stellungnahmeschreiben vom 30.09.2021
und vom 28.09.2021 die vorgesehene stadtebauliche Konzeption
mit einem hohen Anteil an Mehrfamilienhdusern und teilen mit,
dass mit dieser Planung ein wichtiger Beitrag fir die regionale
Wohnraumversorgung in integrierter Lage geleistet wird.

Der umgebende Siedlungsraum ist von verschiedensten Baufor-
men gepragt, von grof3formatigen Sonderformen der Schule, des
Schwimmbades und der Sporthalle im Stden, tber den solitdren
Hochpunkt (Wohnhaus in der Romerstralie 2) im Westen, zu Ge-
schosswohnungsbauten in der BrahmsstraRe (Osten), Reihen-
hausstrukturen entlang der Mozart- und Germaniastral3e (Norden)
bis hin zu Einzel- und Doppelhdusern in der Lortzingstrale (Os-
ten), der Rémerstralle (Westen) und der Germaniastral3e (Nord-
westen). Das Planungskonzept vermittelt zwischen all diesen Ein-
zelguartieren und kommt zugleich dem Anspruch an zeitgemalRes
und wertiges Wohnen nach. Um eben nicht wie beschrieben als
Fremdkorper in Erscheinung zu treten, reagiert es insbesondere
entlang der Plangebietsrander durch eine entsprechende Auswei-
sung von uberbaubaren Flachen auf die Kornigkeit im Bestand. So
befinden sich kleinteiligere Baufenster gegentber der Einzel- und
Doppelhausbebauung, gegeniber von Geschosswohnungsbau
sind die Baufenster als ,Zeile® ausgewiesen, kompaktere und

Abanderung wird nicht vorge-
nommen.
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Hier werden auf kleinster Flache mal bis zu 1000 Menschen
wohnen, das ist Grof3stadt und fur Briihl viel zu viel. Wenn Bruhl
Uberall so dicht zugebaut wirde, hatte Brihl 60 000 bis 70 000
Einwohner!!!

Ich kann mir nicht vorstellen, dass das mit der LBO kompatibel
ist, das sollte nachgewiesen werden.

Mein Vorschlag, alle ,Wohnblocke" ein bis zwei Stockwerke
niedriger.

Wie die BI-Schrankenbuckel feststellte, sind die bebaubaren
Flachen gegentber den Vereinbarungen vom Runden Tisch

massivere Formate wurden als Reaktion auf den Hochpunkt
(Wohnhaus Rémerstral3e 2) gewahlt.

Durch die beabsichtigte Baurechtschaffung sind keine erheblichen
Einschrankungen zu erwarten. Hierfir wurden die entsprechend
erforderlichen Fachbelange gutachterlich geprift (Verkehr, Larm,
Artenschutz, Klima).

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegenden Planungskonzept
sieht einen Mix aus verschiedenen Wohnformen vor. Insgesamt
sollen auf dem ca. 3,4 ha grol3en Sportstattenareal ca. 280
Wohneinheiten in drei-geschossigen Doppelhdusern und drei- bis
5-geschossigen Mehrfamilienhdusern realisiert werden. Daneben
wird das geplante Seniorenzentrum im Sudwesten des Plangebiets
Uber etwa 60-65 Wohneinheiten fur betreutes Wohnen, verschie-
denen Betreuungseinrichtungen und ambulanten Wohngemein-
schaften verfligen.

Damit wird der Wohnungsbau in Bruhl effizient geférdert und zu-
gleich dem hohen Bedarf an Wohnflachen nachgekommen.

Der durch die Neubebauung ermdglichte Zuzug neuer Mitblrger
verfolgt ferner das Ziel einer sparsamen Bodenpolitik. Es ist heut-
zutage nicht mehr vertretbar — insbesondere nicht auf zentralen
und integrierten Flachen wie denen des Schrankenbuckels — einen
zu geringen Dichtewert zu verfolgen. Dies fuhrt zu weiterer Neu-
versiegelung und Flacheninanspruchnahme, um den Wohnungs-
bedarf zu decken und somit zu einem erheblich gré3eren Flachen-
verbrauch.

Folglich wird an dem stadtebaulichen Konzept und dessen Umset-
zung entsprechend des Bebauungsplanentwurf sowie an dem Malf3
der baulichen Nutzung festgehalten.

Der Bebauungsplan wird entsprechend der gesetzlichen Vorgaben
(Baugesetzbuch) erstellt. Die bauliche Umsetzung wird durch Bau-
genehmigungen gem. der anzuwendenden Vorgaben (B-Plan,
LBO, etc.) erfolgen.

Im Anschluss an die 4. (abschlieRende) Veranstaltung des Runden
Tisches wurde der Planungsstand im Juli 2020 in der Politik
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noch mal vergrol3ert worden, so dass die vereinbarten Mindest-
abstande zwischen den Geb&uden nicht mehr eingehalten wer-
den missen - eine Schande, wenn das so bleibt.

(Technischer Ausschuss) vorgestellt. AnschlieRend musste dieser
— bedingt durch den Wunsch aus dem Runden Tisch einen mog-
lichst ,scharfen®, mdglichst eng auf den stadtebaulichen Entwurf
zugeschnittenen Bebauungsplan zu formulieren — durch eine ent-
sprechende Planungstiefe der Objektplanung der Gebaude und
Tiefgaragen auf Umsetzbarkeit tberprift werden. Es wurden da-
raufhin (weitere 1-jahrige Planungsphase) ausschlieRlich kleine
Anpassungen / Modifikationen am Entwurf vorgenommen. Der Ge-
meinderat wurde durch eine Gegeniiberstellung / Uberlagerung
der beiden Stadtebaulichen Entwurfe (Juli 2020 und Juni 2021) in
der Sitzung am 21.07.2021 in welchem der Offenlagebeschluss
des Bebauungsplanentwurfes erfolgte Giber diese Anpassungen in-
formiert. Es wurde klar, dass keine wesentlichen Anpassungen am
stédtebaulichen Entwurf vorgenommen wurden.

Zur Baurechtschaffung, insbesondere wie hier durch einen Ange-
botsbebauungsplan, wird ein planungsrechtlicher Rahmen vorge-
geben. Es handelt sich nicht um einen Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan, sodass die Grundlage der Baurechtschaffung nicht
die Gute einer Objektplanung eines Bauantrages hat. Im Bebau-
ungsplan muss damit ein gewisser Planungsspielraum berlcksich-
tigt werden, um die anschlieende bauliche Umsetzung zu ermdg-
lichen. Im vorliegenden Fall entspricht der ,Spielraum® einem 0,5 m
groRen Puffer um die Gebaudekubaturen des stadtebaulichen Ent-
wurfes. Damit besteht zunachst theoretisch die Méglichkeit, die be-
sprochenen Mindestabstande zu unterschreiten. Um dies in der
baulichen Umsetzung zu verhindern und die Umsetzung des stad-
tebaulichen Entwurfes — neben dem Bauplanungsrecht zu sichern
— wurden zusatzlich in einem Stadtebaulichen Vertrag engere An-
forderungen hinsichtlich der Bebaubarkeit und z.B. der Abstands-
flachen, als sie im Bebauungsplan planungsrechtlich zulassig sind,
geregelt. In diesem privatrechtlichen Vertrag sind die einzuhalten-
den Mindestabstédnde der Geb&ude von mindestens 7,50 m gere-
gelt. Ausnahmen sind lediglich in Folge der veranderten KfW-For-
derprogramme zuldssig, sodass z. B. die Anforderungen an KfW
40 realisierbar werden. Es steigen damit die Anforderungen an die
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2. Als argerlichsten stadtebaulichen Schandfleck sehe ich das
geplante Seniorenheim... fast direkt am stark befahrenen
Schrankenbuckel, ohne Gehweg, gegeniber dem Schwimm-
bad - ein Klotz von 50m Lange und 23m Hdéhe. Ich kann mir
nicht vorstellen, dass viele Bruhler von dem Anblick begeistert
sein werden, ein stadtebaulicher Albtraum.

Mein Vorschlag, ein Gehweg, der mindestens so breit ist, dass
zwei Rollstuhlfahrer gefahrlos aneinander vorbeikommen und
den Klotz 5 bis 10m von diesem Gehweg zurticksetzen. Dazu
noch ein bis zwei Stockwerke weniger und Bruhl kdnnte eine
ansprechende Alteneinrichtung mehr haben.

thermische Hille der Gebaude, sodass bis zu 15 Zentimeter mehr
Dammung an den Gebaudeseiten erforderlich werden koénnten.

In den planungsrechtlichen Festsetzungen erfolgt zudem die Klar-
stellung, dass die im Bebauungsplan erméglichten Uberschreitun-
gen der Uberbaubaren Flachen durch eine begrenzte Auswahl so-
wie eingeschrankten Umfang untergeordneter Bauteile und
baulicher Anlagen - Vordacher, Erker/ Windfang - (und damit die
Mdglichkeit der Verringerung der Abstande zwischen zwei Bau-
fenstern) an den Bereichen, an denen eine abweichende Ab-
standsflachentiefe im WAZ2 festgelegt ist ausgeschlossen ist.

Zu 2. Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Uberbaubare Flache im WA 3 — dem geplanten Standort des
Seniorenzentrums - ist von der 6ffentlichen Verkehrsflache 2-4 m
zuruickgesetzt. Das Gebaude kann folglich erst ab dort errichtet
werden. Die Gliederung der Verkehrsflache ist der Bebauungs-
planzeichnung zu entnehmen. Hiernach werden neben den Fahr-
spuren des Schrankenbuckels Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung (Parken) ausgewiesen, daran anschliel3end
verlauft ein Gehweg mit 2 m Breite (Ausweisung als Verkehrsfla-
che). Fur den Begegnungsfall ,Rollstuhlfahrer — Rollstuhlfahrer*
kann der DIN 18040-2 ,Barrierefreies Bauen - Planungsgrundlagen
- Teil 2: Wohnungen* ein Platzbedarf von 1,80 m enthommen wer-
den. Die Gehwegbreite von 2m ermdglicht somit ein Begegnen
zweier Rollstuhlfahrer.

Die Gebaudelange des Seniorenzentrums entlang des Schranken-
buckels kann bis zu 50 m betragen (=Lange das ,Baufensters®).
Die maximal zulassige Gebaudehohe entlang des Schrankenbu-
ckels ist auf 115,2 m U NN begrenzt. Bei dem anzusetzenden un-
teren Hohenbezugspunkt von 98,06 m G NN wére folglich eine Ge-
baudehdhe von maximal 17,1 m (und nicht 23m) mdéglich. Die
maximal zuldssige Anzahl von Vollgeschossen betrégt an dieser
Gebaudeseite IV Geschosse (zzgl. Staffelgeschoss). Die beschrie-
bene Gebaudehdhe von 23 m kann ausschlielich in der
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3. Die Gemeindeverwaltung argumentiert, dass sie unter dem
moralischen Zwang steht, Wohnraum bereitstellen zu mussen,
und zwar so viel wie méglich. Das ist im Prinzip nachvollziehbar,
stimmt aber nicht so allgemeingiltig. Dringend gebraucht wird
sog. ,bezahlbarer Wohnraum und der entsteht ,Am Schranken-
buckel“ gewiss nicht.

norddstlichen Teilflache der Uberbaubaren Flache realisiert wer-
den. Hier soll ein Hochpunkt (Turm) ausgebildet werden.

Das Seniorenzentrum stellt unter stadtebaulichen Gesichtspunk-
ten einen Sonderbaustein dar. Diese zeichnen sich durch beson-
dere Funktionen aber auch durch entsprechend funktionale Ab-
messungen in der Ortlichkeit aus. Als weitere Sonderbauten mit
vergleichbaren Abmessungen sind die Schule (ca. 50m Lange) so-
wie der Schwimm- und Sporthallenkomplex (47 x 90m) zu nennen.
Die im Bebauungsplan ermdglichte Kubatur des Seniorenzentrums
(WA3) nimmt somit die nahegelegene Bestandssituation auf. Der
ermoglichte Hochpunkt in der norddstlichen Teilflache des WA3 bil-
det das Pendant zur Wohnbebauung in der Rdmerstral3e 2 (eben-
falls Hochpunkt).

An der Konzeption des WA3 wird folglich festgehalten.

Zu 3. Der Anregung wird nicht gefolgt.

Durch die Baurechtschaffung wird ein Beitrag zur Wohnraumbe-
reitstellung geleistet. Dies erfolgt in zentraler, integrierter Lage so-
wie mit einem kompakten und angemessenen Verdichtungsgrad.
Damit werden auch Voraussetzungen geschaffen, die es ermdogli-
chen effizient und wirtschaftlich zu bauen; folglich kann auch ein
angemessener Miet-/ und oder Verkaufspreis generiert werden.
Dies ist jedoch kein Belang der im Rahmen der bauleitplanerischen
Abwéagung zu berucksichtigen ist.

Zum Thema ,bezahlbarer Wohnraum® haben sich Verwaltung, Po-
litik und Grundstiickskaufer in den vorangegangenen Planungs-
phasen intensiv auseinandergesetzt. In der direkten Abwagung
von Mietpreisbindungen auf einzelnen Wohnflachen im Plangebiet
(Uber den Zeitraum der Bindungsdauer wirde die Umsetzung und
Sicherung durch den Kaufer erfolgen) und eigenstandiger Umset-
zung derartiger Wohnbauvorhaben durch die Gemeinde erfolgte
die Entscheidung hin zur kommunalen L6sung. Die Gemeinde wird
sozialen Wohnungsbau férdern und auf kommunalen Flachen um-
setzen. Jedoch wurde dem Kaufer eine sog. Abléseregelung (Kauf-
preisanpassung) auferlegt.
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PS

Und es war auch nicht richtig, es nach aufRen so zu kommuni-
zieren, als wenn die Meinung der Blirger gefragt ware. Wenn
nicht eine Blrgerinitiative gegriindet worden ware, waren die
Birger doch gar nicht mit einbezogen worden.

Zu PS: Der Anregung wird nicht gefolgt.

Bereits zum Abschluss des Wettbewerbsverfahrens, aus dem das
urspringliche stadtebauliche Konzept hervorging, wurde seitens
der Verwaltung nach einem passenden Format zur Offentlichkeit-
beteiligung gesucht. Bereits im Frihjahr 2019 wurden hierzu An-
gebote eingeholt und mit dem daraufhin beauftragten Biro (Netz-
werk fur Planung und Kommunikation; Birogemeinschaft Sippel |
Buff) die Veranstaltungen (Ablauf, Organisation, Umsetzung, etc.)
vorbereitet.

An den 4 Veranstaltungen des ,Runden Tisch® waren alle Interes-
senlagen vertreten, sodass idealerweise alle Belange in dem fol-
genden 1-jahrigen Prozess einflieRen konnten. Im Ergebnis muss
sodann festgestellt werden, dass vielfach Anderungen am Pla-
nungsentwurf (insbesondere durch Anregungen der Bulrgerschaft
sowie Vertretern der Blrgerinitiative) vorgenommen wurden.

Die Protokolle der Veranstaltungen zeigen deutlich auf ,wo* (an
welchen Stellen) und ,wie* (in welchem Ausmal) Planungsanpas-
sungen vorgenommen wurden.

Burger 7
Eigentumer der Brahmstral3e 23/25

68782 Brihl

Schreiben vom 14.10.2021
(10 Unterzeichnende)

Wir als direkte Anwohner zum angrenzenden Baugebiet ,Am
Schrankenbuckel, méchten Einspruch zum geplanten Bauvor-
haben einlegen. Uns geht es um die Ausfilhrung das Bauvorha-
ben, nicht um die Bebauung selbst!

Das geplante Bauvorhaben ist ein massiver Eingriff in die Pri-
vatsphére eines jeden Haushaltes in der Brahmsstral3e 23/25,

Der Anregung wird nicht gefolgt. Die Ausweisungen und Fest-
zungen zu Lage, Art und MaR der baulichen Nutzungen bleiben
bestehen.

Die Bestandsgeb&aude BrahmstraRe 23/25 dstlich des Plangebie-
tes sind Mehrfamilienh&user mit knapp 25m Lange und gut 13m

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem
bisherigen Plankonzept. Eine
Abanderung wird nicht vorge-
nommen.
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die es dann nicht mehr geben wird, wenn die 3 Gebaude west-
lich von uns so gebaut werden wie sie im Bebauungsplan jetzt
vorgesehen sind. Und wir wissen, auch wenn jetzt die Darstel-
lung im Entwurf so abgebildet ist, dass die Balkone im Baufester
dargestellt sind, sobald es dem Bauunternehmer mdéglich ist
eine Bauabweichung zu beantragen, er dieses auch tun wird,
um die Balkone auf3erhalb des Baufester zu platzieren.

Wir mdéchten, dass ein Gebdudeabstand von mind. 18 m
eingehalten wird (mit Balkon), wenn der Wohn- und Lebens-
mittelpunkt beider Hauser zueinander ausgerichtet wird!

Des Weiteren wurde von Anfang an die Gebaudehdhe der an-
grenzenden neuen Hauser so angepriesen, dass diese die
Hohe der angrenzenden Wohnhdauser nicht Uberschreitet.

Jetzt sind wir 1,5 Meter oberhalb unseres Wohnhauses. D.h. die
zum Neubau hin zugewandte Seite ist im Winterhalbjahr den
ganzen Tag im Schatten, was sich auch auf die Gebaudesub-
stanz auswirkt. Z.B. die Themen Feuchtigkeit und Moosbildung
an der Fassade!

Auch die Wohnrdume in einigen Wohnungen der BrahmsstralRe
bekommen den ganzen Tag kaum noch Sonne ab. Betroffen
sind vor allem die unteren Wohnungen! Das mindert nicht nur
die Lebensqualitat, sondern auch den Wert unserer Immobilie!

Ich kann Sie Herr Dr. Gock und den Gemeinderat als unsere
Volksvertreter nur Instéandig darum bitten, hier im Sinne Ihrer
Mitblrger zu entscheiden und den Siegerentwurf vom runden
Tisch auch umzusetzen.

Denn so wirde eine aktive Birgerbeteiligung aussehen.

Eigentiimer der Brahmsstr. 23/25

Tiefe. Deren Traufen liegen auf ca. 106,9 m U NN und die Firste
auf ca. 111 m U NN. Die Langsseiten beider Geb&ude liegen pa-
rallel zum Plangebiet und damit auch parallel zu den kinftigen Ge-
schosswohnungsbauten (Planung/ Bebauungsplan). Die Be-
standsgebdude BrahmstraBe 23/25 befinden sich in ca. 8m
Entfernung zur Grundstiicksgrenze bzw. zum Plangebiet. Im Plan-
gebiet befinden sich die nachstgelegenen iberbaubaren Flachen
(Baufenster) in ebenfalls ca. 8 m Entfernung (7,8 m). Gebaude, die
hier errichtet werden, kénnen bis zu 3 Vollgeschosse sowie ein
Staffelgeschoss haben. Die maximal zulassige Geb&udehthe
(inkl. des Staffelgeschosses) wird auf 112,25 m 0 NN begrenzt.
Damit durfte das Nichtvollgeschoss des Planvorhabens die First-
hoéhe der beiden benachbarten Gebaude Brahmsstral3e 23/25 um
maximal 1,25 m Uberragen. Auch liegt ein vergleichbarer Abstand
zur Grundstiicksgrenze wie oben beschrieben vor, d.h. die Situati-
onen von Bestand und Planung sind hier weitgehend gleich zu be-
werten. Hinsichtlich des Nachbarschutzes greifen die anzusetzen-
den Rechtsvorgaben zur Abstandsflachenermittiung (8 5 Abs 2
LBO Baden-Wirttemberg; Satz1: Die Abstandsflachen missen auf
dem Grundstick selbst liegen). Fir Wohngebiete sind 0,4 der
Hohe als Abstandstiefe anzusetzen. Bei einer Gebaudehohe von
ca. 12,75 m werden die Abstandsvorschriften (=5,1 m) eingehal-
ten. Solange insbesondere diese bauordnungsrechtlichen Ab-
standsvorschriften gewahrt werden (Zweck: Sicherung einer aus-
reichenden Belichtung, Bellftung und Besonnung der
Baugrundstiicke), ist in der Regel davon auszugehen, dass dem
Nachbarschutz entsprechend Rechnung getragen wird und die
Verschattung nicht als ,rticksichtslos® zu bewerten ist (vgl. Baars
in BauR 2019, 901-908 (Heft 6)).

Der Anregung des Abrickens der Baufenster im Bebauungsplan,
zur planungsrechtlichen Sicherung eines insgesamt 18 m tiefen
Gebaudeabstands, wird daher nicht entsprochen.

Die Genehmigung von Abweichungen von Festsetzungen des Be-
bauungsplans im Rahmen der Baugenehmigung ist nicht Bestand-
teil der bauleitplanerischen Abwagung. Hier nur der Hinweis:
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Name Unterschrift
XX gezeichnet
XX Gezeichnet
XX Abwesend
XX Gezeichnet
XX Gezeichnet
XX Gezeichnet
XX Gezeichnet
XX Gezeichnet
XX abwesend
XX Gezeichnet
XX Gezeichnet
XX Gezeichnet

Ublicherweise bediirfen Abweichungen und Befreiungen von Re-
gelungen des Bebauungsplans dem gemeindlichen Einverneh-
men. Sofern dartiber hinaus auch nachbarrechtliche Belange be-
troffen sind, werden zudem die Nachbarn gehort. Ein Versagen der
Zustimmung ist hier also méglich.

Zudem ist erneut darauf hinzuweisen, dass es sich um einen An-
gebotsbebauungsplan handelt, dessen ,Maximalwerte® nicht zwin-
gend ausgeschopft werden missen.

Durch die berticksichtigten Abstande der Gebaude ist von keiner
wesentlichen Verschattung oder Wertminderung des Wohnungs-
eigentums auszugehen.

Der Stadtebauliche Entwurf zum Abschluss des Runden Tisches
(4. Veranstaltung) wurde in diesem Bereich (Richtung Brahms-
straf3e) nicht mehr hinsichtlich Gebaudehdhe, Lage und Ausrich-
tung der Gebaude geandert. Lediglich die Balkone sind entlang der
Gebaudefront verschoben worden und das nérdlichste der drei Ge-
baude wurde im Staffelgeschoss an der nérdlichen Seite zuriick-
genommen.

Der Bebauungsplanentwurf verfolgt das Ziel den Stadtebaulichen
Entwurf umzusetzen. Da der Bebauungsplan ein Angebotsbebau-
ungsplan ist, kann er nicht die Schéarfe der Genehmigungsplanung
(Bauantrag Hochbauten // Objektplanung) aufweisen. Ein gewis-
ses MaR an Planungsspielraum ist erforderlich. In der Uberfiihrung
des stadtebaulichen Entwurfes in den Entwurf des Bebauungs-
plans wurde folglich den Geb&uden durch Festlegung der tiberbau-
baren Flachen ein Spielraum (von 0,5 m) eingerdumt. Somit ist das
Baufenster um 0,5 m ndher Richtung Brahmsstral3e 23/25 gerlckt.
Die Umsetzung des Stadtebaulichen Entwurfes ist dartber hinaus
auch Bestandteil eines Stadtebaulichen Vertrages, der dessen
Umsetzung privatrechtlich absichert.

Im Rahmen der Abwéagung der einzelnen Belange gegeneinander
und untereinander befindet der Gemeinderat die Ausformulierung
des Planungskonzeptes an dieser Stelle (H6he, Ausrichtung,
Lage) fur gelungen und hélt daher an den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes fest.
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Burger 8
Schwabenweg, 68782 Briihl
Schreiben vom 14.10.2021

Hiermit lege ich Widerspruch gegen den Bebauungsplan ,Am
Schrankenbuckel” ein.

Begrindung:

1. Formelle Méngel

Die Verdffentlichung des Bebauungsplans ist an sich schon for-
mell fehlerhaft. Am 12.10.2021 haben Birger xx und ich uns den
der Offentlichkeit zuganglichen Bebauungsplan angesehen.
Dabei wurde uns von einer Mitarbeiterin des Bauamts mitgeteilt,
dass eine Stellungnahme bzw. ein Widerspruch nur bis zum
18.10.2021 mdoglich waren.

Auf der Webseite der Gemeinde steht jedoch unter der Rubrik
Bauamtsmitteilungen was folgt:

~,ES besteht die Mobglichkeit, sich dazu bis zum 20.10.2021
schriftlich zu &uRern an Gemeindeverwaltung Brihl, Haupt-
strale 1, 68782 Brihl oder per Mail buergermeister-
amt@bruehl-baden.de,

Damit ist schon die Belehrung Uber die Rechtsmittel, welche
dem betroffenen Anwohner des potentiellen Neubaugebiets of-
fenstehen formell fehlerhaft. In § 3 Abs. 2 BauGB ist eine Frist
von mindestens 30 Tagen vorgesehen. Ob eine erneute Ausle-
gung diesen Mangel heilt, obliegt der Priifung Ihres Rechtsamts.

Zu 1. Formelle Méngel.

Entgegen der Einwendung sind die amtliche Bekanntmachung zur
Offenlage und die Durchfiihrung der Offenlage korrekt. Die Beteili-
gung nach 83 (2) BauGB fand ordnungsgemaf entsprechend der
Bekanntmachung im Amtsblatt der Gemeinde Brihl (10.Septem-
ber 2021; Nr. 36) in der Zeit vom 20.09.2021 bis einschlief3lich
20.10.2021 in den Amtsraumen der Bauverwaltung im Rathaus
Bruhl statt. So wurde es auch auf der Homepage der Gemeinde
veroffentlicht.

Entgegen der Aussage in dieser Stellungnahme, dass Anregungen
zum Bebauungsplan nur bis zum 18.10.2021 moglich seien, liegt
ein Aktenvermerk der Sachbearbeiterin zu diesem Gesprach vor.
Hieraus geht eindeutig hervor, dass das Ende der Offenlage der
20.10 2021 ist und sie auch ebendiese Auskunft den betroffenen
Anwohnern (Burger Nr. 8) mitteilte. Eine fehlerhafte Belehrung
Uber die Rechtsmittel hat folglich nicht stattgefunden.

Gemald Aktenvermerk erfolgte stattdessen ein falschlicher Hinweis
des Birgers an die Sachbearbeiterin, dass auf der Homepage eine
spatere Frist aufgefiihrt sei (Fristende: sei der 25.10.). Diese auf
der Homepage mutmaltlich falsch angegebene Frist ist nicht nach-
vollziehbar. Dieser Irrtum scheint auch dem Stellungnehmenden
bewusst, sodass in seinem Schreiben vom 14.10. nicht mehr auf
diesen Sachverhalt hingewiesen wird.

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem
bisherigen Plankonzept. Eine
Abanderung wird nicht vorge-
nommen.
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Zudem handelt es sich bei dem offentlich ausgelegten Bebau-
ungsplan nur um einen groben Entwurf. Details wie der konkrete
Verlauf der Tiefgaragen und weitere wichtige Details wie die
Umleitung des PKW-Verkehrs von der Germaniastral3e in eine
im Neubaugebiet gelegenen Ausweichstral3e waren nicht klar
erkennbar oder gar nicht eingezeichnet.

Wenn der Entwurf nachgebessert und finalisiert wird, muss zu-
mindest eine erneute Auslegung des Bebauungsplans erfolgen.
Ob eine erneute Auslegung diesen Mangel heilt, obliegt der Prii-
fung Ihres Rechtsamits.

2. Materielle Mangel

Eine weitere Aufklarung (2 unterschiedliche Darstellungen des
Vorgangs/ der Fristen) scheint nicht mdglich.

Im vorliegenden Fall muss aber festgestellt werden, dass dem Stel-
lungnehmenden (,Birger 8“) dennoch geniigend Zeit verblieb um
deutlich vor Fristende (20.10.) seine Stellungnahme einzureichen
(14.10.).

Der Bebauungsplan regelt alle erforderlichen bauplanungsrecht-
lich notwendigen Details zur Umsetzung des Planungsziels.

Die Zulassigkeit der Unterbauung von Teilflachen des Bebauungs-
planes (bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache) ist in
den textlichen Festsetzungen unter 2.1 (in den beiden letzten Ab-
satzen) naher — sowie planungsrechtlich ausreichend — geregelt.
Die Ausweisung von Flachen flr private Tiefgaragen auf privaten
Baugrundstiicken istin der Planzeichnung nicht erforderlich. Zumal
es sich auch nicht um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
handelt. Alle zu den Tiefgaragen relevanten Belange sind in der
Planzeichnung dargestellt. Es wurden die Zu-/ Abfahrten zu den
Tiefgaragen ausgewiesen, bzw. Bereiche definiert, an denen keine
Zufahrten auf die Baugrundstiicke zulassig sind.

Weitere fehlende Details sind nicht ersichtlich. Es ist unklar was
mit ,Umleitung des PKW-Verkehrs von der Germaniastral3e in eine
im Neubaugebiet gelegenen Ausweichstral3e” gemeint ist. Die in-
nere Erschlielung des privaten Baugrundstuickes erfolgt durch Zu-
fahrten und Wege die der Grundstiickeigentiimer/ Bauherr im Rah-
men der Baugenehmigung nachzuweisen hat (gesicherte
ErschlieRung).

Im Bebauungsplan sind Wegerechte vorgesehen, die eine 6ffentli-
che Durchwegung angemessen sichern.

Eine Anpassung des Bebauungsplanentwurfes wird vom Gemein-
derat entsprechend als nicht notwendig betrachtet. Eine gegebe-
nenfalls dartiber hinaus notwendige erneute Offenlage ist im wei-
teren Verfahren zu klaren.

Zu 2. Materielle Mangel:

Seite 113



Bauleitplanung Gemeinde Briihl — Bebauungsplan ,Am Schrankenbuckel”
Formliche Beteiligung i. S. d. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB (Offenlage)

ANLAGE Il

Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Stadtebauliche Stellungnahme

Beschlussvorschlag

a. Nicht ausreichender Abstand des Wohngebiets WAL zur
Germaniastralle und fehlende Einhaltung von Mindestab-
standen zwischen den Gebauden (TF1)

Aus dem Bebauungsplanentwurf und der entsprechenden Be-
griindung zum Entwurf geht hervor, dass die Doppelhaushélften
im Gebiet WALl im Plan als TF1 gekennzeichnet und Gara-
gen/Carports nur einen Abstand von 3 Metern zur Germania-
stral3e haben.

Diese Abstandsflache ist nach § 5 LBO BaWu unter Beriicksich-
tigung der Gebaudehdhe von 9,5 Metern als Abstand zum Geh-
weg der Germaniastral3e zu gering. Die Einfamilienh&user und
Doppelhaushélften (TF1) und die dazugehdrigen Garagen/Car-
ports mussen einen grolReren Abstand zur Germaniastraf3e und
insbesondere auch untereinander aufweisen.

Zwar steht in Ziffer 9.1.4 (Bauweise) der Begriindung, dass in
WAL eine Riegelbebauung in dem neuen Wohngebiet nicht vor-
gesehen ist, jedoch ist aus dem Plan erkennbar, dass die Ge-
baude (TF1) und die Garagen/Carports eine zusammenhén-
gende bauliche Front bilden. Dies entspricht einer
Riegelbebauung.

a. Nicht ausreichender Abstand des Wohngebiets WAL zur
GermaniastralBe und fehlende Einhaltung von Mindestabstan-
den zwischen den Geb&auden (TF1)

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Der Abstand der Uberbaubaren Flachen (Baufenster) des WAL -
und im Plan mit TF1 gekennzeichnet - zur Germaniastral3e betragt
3,0 m. Die ausgewiesenen Flachen fir Garagen, Carports, Neben-
anlagen liegen weiter zurlck (ca. 5,5 m).

Die in Richtung Germaniastral3e resultierenden Abstandflachen
der (bis zu 9,5 m hohen) Wohngeb&aude entsprechen den Rechts-
vorgaben zur Abstandsflachenermittlung. Auf § 5 Abs 2 Satz 2 LBO
Baden-Wirttemberg wird verwiesen (§ 5 Abs.2: S. 1: Die Ab-
standsflachen mussen auf dem Grundstick selbst liegen. S. 2: Sie
durfen auch auf 6ffentlichen Verkehrsflachen, éffentlichen Grinfla-
chen und offentlichen Wasserflachen liegen, bei beidseitig anbau-
baren Flachen jedoch nur bis zu deren Mitte.)

Die Abstandsflachentiefen zwischen den einzelnen tiberbaubaren
Flachen und den dazwischen liegenden Flachen fir Garagen, Car-
ports, Nebenanlagen im WAL entlang der Germaniastral3e werden
gem. Festsetzung unter Punkt 4.1 (Abweichende Abstandflachen-
tiefen) planungsrechtlich (§ 9 Abs.1 Nr. 2a BauGB i.V.m. § 74 Abs.
1 Nr. 7LBO, § 5 Abs. 7 LBO) gesichert. Nachteilige Auswirkungen
auf den angrenzenden Gebéaudebestand liegen nicht vor. Die ab-
weichende Abstandflachentiefe (0,3 anstatt 0,4) betrifft nur die Ge-
baude innerhalb des WAL untereinander und wirkt nicht in Rich-
tung Germaniastral3e. Hier gelten die Ublichen
Abstandsflachentiefen.

Im WA 1 sind Einzel- und Doppelhdauser zuléassig und entspre-
chend planungsrechtlich ausgewiesen. Sie werden durch die Aus-
weisung der Uberbaubaren Flachen (Baufenster) in Lage und
Grol3e (knapp 12 m Breite entlang der Germaniastrafle) begrenzt.
Eine Riegelbebauung liegt folglich nicht vor.

Garagen / Carports sind in den seitlichen Flachen zwischen den
Uberbaubaren Flachen (Baufenstern) zuldssig. Durch das
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Es werden auch nicht die gesetzlich in § 5 LBO vorgesehene
Mindestabstande zwischen den Gebauden (TF1) eingehalten.

In Ziff. 9.1.6 der Begrindung zum Entwurf ist vorgesehen, dass
in WA1 eine abweichende Abstandsflache von 0,3 festgesetzt
wird. Diese Abweichung ist fir mich als Anwohner nachteilig, da
aufgrund der engeren Bebauung eine einheitliche Riegelbebau-
ung besteht.

Von einer aufgelockerten offenen, licht- und luftdurchléssigen
Bebauung kann somit nicht mehr die Rede sein.

Zudem war beim Runden Tisch der Mindestabstand der Ge-
baude immer ein Thema. Es hiel? damals, dass die Abstande
zwischen den Geb&duden nicht weniger als 7 Meter betragen sol-
len.

Zurlckversetzen der Flachen fur Garagen und Carports hinter die
Baugrenze wird der StralBenraum zusatzlich gegliedert. Eine Rie-
gelbebauung liegt allenfalls in der EG-Zone vor. Diese wird durch
den Versatz aber aufgebrochen und in einen Rhythmus gesetzt.
Die Raumabfolge Baufenster (3 m hinter der Straenkante) — Ga-
rage/Carport (ca. 5 m hinter der StralRenkante) — Baufenster (3 m
hinter der StralRenkante) gliedert somit den StralBenraum entlang
der Germaniastralie.

Erganzend zur Erlauterung oben (abweichende Abstandflachen-
tiefe zwischen den Gebauden innerhalb des WA1 wirkt ausschlief3-
lich untereinander nicht jedoch in Richtung Germaniastrafe) er-
folgt keine nachteilige Wirkung durch die abweichende
Abstandsflachentiefe von 0,3. Es entsteht durch die ca. 12 m brei-
ten Baufenster keine Riegelbebauung. Allenfalls bei baulicher Re-
alisierung von Garagen auf allen eingeschobenen Flachen fur Ga-
ragen/ Carports kdnnte ein Liickenschluss im EG erfolgen.

Es ist stattdessen darauf hinzuweisen, dass der Geb&udebestand
ndrdlich der Germaniastrale durch die Reihenhausstrukturen mit
Baukorperlangen von 2x ber 35 m und nur einer Unterbrechung
von knapp 5 m im Vergleich zu den knapp 12 m breiten Baufens-
tern im WAL keine erhebliche Betroffenheit auslésen kann.

Um die Vertraglichkeit des Planvorhabens an gesunde Wohnver-
héltnisse zu belegen/ nachzuweisen, wurden die planungsrechtlich
relevanten Fachbelange gutachterlich gepruft (Verkehr, Larm, Ar-
tenschutz, Klima). Es sind keine erheblichen Einschrankungen zu
erwarten. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse sind
erfullt.

Die Struktur des Planungsentwurfes (Stadtebaulicher Entwurf)
wird durch den Bebauungsplan erméglicht. Der Bebauungsplan ist
ein sog. Angebotsbebauungsplan und kein vorhabenbezogener
Bebauungsplan, sodass in der Uberfiihrung des stadtebaulichen
Entwurfes in den Bebauungsplan ein gewisser Planungsspielraum
eingerdumt werden musste. Die Lage und GroRe der Gebaude
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Mit einer wie im Plan vorgesehenen zusammenhéangenden Be-
bauung und dem geringen Abstand zur Germaniastrale wird
mir als Anwohner im Schwabenweg die Aussicht auf der Gar-
tenseite (Germaniastral3e) zugebaut. Als Anwohner erleide ich
erhebliche Nachteile aufgrund des geringeren Lichteinfalls und
eine ausreichende Luftzirkulation wird nicht mehr gewahrleistet.

(stédtebaulicher Entwurf) wurde durch Festlegung der Gberbauba-
ren Flachen (Baufenster) ein Spielraum von 0,5 m eingerdumt.
Zur Umsetzung und Sicherung der stadtebaulichen Ziele wurde
(neben dem Bebauungsplan) mit dem Bauherrn ein stadtebauli-
cher (ErschlieBungs-)Vertrag abgeschlossen, dem der Planent-
wurf vom Juni 2021 zugrunde liegt. Dieser stellt engere Anforde-
rungen hinsichtlich der Bebaubarkeit und z.B. der
Abstandsflachen, als sie im Bebauungsplan planungsrechtlich zu-
lassig sind. Es wird z.B. geregelt, dass als Gebaudeabstande min-
destens 7,50 m (wie im Runden Tisch gefordert) eingehalten wer-
den missen. Ausnahmen sind lediglich in Folge veranderter
Anforderungen an Gebaudedammung (z.B. gemal den Vorgaben
von KfW-Férderprogrammen) zuléssig.

Im Ubrigen gilt zwar eine Uberschreitung der iiberbaubaren Fla-
chen (Baugrenzen) fur Vordacher um max. 1,0 m auf max. einem
Drittel der Gebaudelange; fiir Erker/ Windfang gilt eine Uberschrei-
tung der Baugrenzen um maximal 1,0 m auf im WA 1 max. ein
Drittel, im WA 2 und WA 3 auf max. ein Viertel der Gebaudelange.
Zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes erfolgt jedoch die
Klarstellung, dass im WA2 eine Uberschreitung durch die benann-
ten, untergeordneten Bauteile oder bauliche Anlagen an den in der
Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen nicht zuléssig ist, an de-
nen gem. Planzeichnung abweichende MaRRe der Tiefe der Ab-
standsflachen festgesetzt sind.

Eine geschlossene Bebauung ist nicht geplant. Einzel- Doppelh&au-
ser sind vorgesehen. In den seitlichen Flachen neben den Gebau-
den kénnen Garagen und Carports errichtet werden. Die Gebéaude
werden zudem nicht an den Straf3enrand gesetzt. Ein Abstand von
mind. 3 m wird planungsrechtlich vorgegeben.

Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplanes haben Nach-
barn grundsatzlich kein Recht auf eine unverbaubare Aussicht
(BVerwG, 22.08.2000 - 4 BN 38.00). Hinsichtlich des Nachbar-
schutzes und einer méglichen Verschattung greifen die anzuset-
zenden Rechtsvorgaben zur Abstandsflachenermittlung (8 5 Abs 2
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LBO B-W). Solange insbesondere diese bauordnungsrechtlichen
Abstandsvorschriften gewahrt werden, ist in der Regel davon aus-
zugehen, dass dem Nachbarschutz entsprechend Rechnung ge-
tragen und eine mégliche Verschattung nicht als riicksichtslos be-
wertet wird (vgl. Baars in BauR 2019, 901-908 (Heft 6)).

Durch die berlicksichtigten Abstande der Gebaude ist von keiner
wesentlichen Verschattung oder Wertminderung des Wohnungs-
eigentums auszugehen. Im Rahmen der Abwéagung der einzelnen
Belange gegeneinander und untereinander befindet der Gemein-
derat die Ausformulierung des Planungskonzeptes an dieser Stelle
(H6he, Ausrichtung, Lage) fir gelungen und hélt daher an den
Festsetzungen des Bebauungsplanes fest.

In dem erstellten Klimagutachten wurde das ortsspezifische Stro-
mungsgeschehen und die Ventilationssituation betrachtet. Zudem
erfolgte (u.a.) eine Analyse der planungsbedingten Modifikation
des ortlichen Windfeldes. Zur Sicherung der kaltluftspezifischen
Beluftungseffekte (Ist-Situation) im Planungsgebiet und in dessen
Umfeld kommen bebauungsinterne Ventilationsachsen in Form
von Gebaudeabstandsflachen, stromungsparallelen StralRenziigen
und Freirdumen lokalklimatische Bedeutung zu. Diese werden im
Bebauungsplan durch entsprechende Ausweisung der uberbauba-
ren Flachen gesichert. Infolge der angestrebten Uberbauung des
Sportplatzgelandes (Planung) ist nicht auszuschlieRen, dass sich
stellenweise reduzierte Belliftungsintensitaten in der benachbarten
Wohnbebauung im Westen, Norden und Osten einstellen.

Im Ergebnis aller Modellberechnungen (untersucht wurden
Windanstrémrichtungen aus Siden, Studwesten und Norden) fir
den Plan-Zustand wird ersichtlich, dass: ,die geplante Bebauung
~Wohnen Am Schrankenbuckel“ gegentber dem Ist-Zustand zwar
zu einem deutlichen Rickgang der mittleren Windgeschwindigkeit
fuhrt, durch die Berlcksichtigung eines feingliedrigen Netzes an
ErschlieBungswegen und Gebdudeabstandsflachen allerdings
ausreichend ventiliert bleibt. [...] Im Bereich der Germaniastralle,
die sich bei Stidwinden im Lee des Planungsgebietes befindet, ste-
hen kleinrdumigen Windabschwéchungen an anderer Stelle leichte
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Zudem wende ich mich ausdricklich gegen jegliche geplante
Geschosshohe der Gebaude (TF1), welche héher ist, als die
Hohe der Hauser im Schwabenweg Nr. 12-22. Auch in diesem
Fall wirde ich Nachteile in der vorgenannten Weise erleiden.

b. Keine Zufahrt Uber die Germaniastral3e zu den Tiefgara-
gen und Stellplatzen in dem Neubaugebiet

Von der Germaniastral3e ist laut meinem bisherigen Informati-
onsstand keine Zufahrt zu den Tiefgaragen geplant. Die Zufahr-
ten zu den Tiefgaragen sollen nur noch von der Rémerstral3e
und vom Schrankenbuckel aus erfolgen.

Jedoch habe ich auf dem Bebauungsplanentwurf und in der Be-
griindung eine Zubringerstral3e zu den Gebauden (TF1) gese-
hen, welche von der Germaniastral3e abzweigt. Eine klare Aus-
kunft, wie nun die Zufahrt geregelt werden soll, habe ich trotz
Anfrage nicht erhalten.

Rein vorsorglich wende ich mich ausdrtcklich gegen eine Nut-
zung der Germaniastral3e als Zufahrt zum Neubaugebiet oder
den darin gelegenen Tiefgaragen und Stellplatzen. Dies fuhrt zu
einer unzumutbaren Larmbeldstigung und einem erhéhten Ver-
kehrsaufkommen zu Lasten der Anwohner. Den neuen Bewoh-
nern des Gebiets WAL ist es zumutbar durch die Rémerstralie
oder durch die Zufahrt am Schrankenbuckel zu lhren Hausern
zu fahren.

Beschleunigungseffekte gegeniiber. Eine zunehmende Tendenz
zu Luftstagnation ist nicht festzustellen. Das ortsspezifische Beluf-
tungsniveau bleibt ausreichend, um Warmestaus und Luftschad-
stoffakkumulationen zu unterbinden.” (Klimagutachten, Okoplana).

Der Bebauungsplan erméglicht entlang der Germaniastraf3e bis zu
llI-geschossige Einzel- / Doppelhduser mit flach bzw. flachgeneig-
tem Dach. Durch die Festsetzung der maximal zulassigen Gebau-
dehohe sind weitere Nichtvollgeschosse (Staffelgeschoss) ausge-
schlossen. Die maximal zulassige Gebaudehdhe liegt im WAL TF1
bei 110,0 m U NN. Die Geb&ude im Schwabenweg Nr. 12-22. Wei-
sen eine Hohe von ca. 110,1 m U NN (First) auf.

Die im Bebauungsplan ausgewiesene maximal zulassige Geb&u-
dehdhe wird folglich als vergleichbar und vertraglich beurteilt.

Zu 2. Materielle Mangel:

b. Keine Zufahrt Uber die Germaniastral3e zu den Tiefgaragen
und Stellplatzen im Neubaugebiet

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Es ist keine Tiefgaragenzufahrt von der Germaniastral3e aus vor-
gesehen. Die Zufahrten liegen in der ,Rdomerstral3e“ und ,Am
Schrankenbuckel* (vgl. Planzeichnung Bebauungsplan / ,Pfeil-
Symbol“ > Ein- und Ausfahrt Tiefgarage). Von der Germaniastral3e
aus erfolgen die Grundstiickszufahrten der Einzel-/ Doppelh&user
(WA 1 TF1). Zudem ist eine private Zufahrt in das Plangebiet vor-
gesehen um Besucherstellplatze anzudienen und grundséatzlich
Gelb- und Blaufahrzeugen eine Zufahrt zu ermdglichen. Weiterer
motorisierter Individualverkehr (MIV) ist nicht angedacht. Mit Aus-
nahme der WA 1 wird der gesamte ruhende Verkehr in den Tiefga-
ragen abgewickelt, sodass ein oberirdisches Anfahren der Ge-
baude nicht erforderlich ist. Damit beschrankt sich der zu
erwartende zusatzliche Verkehr in der Germaniastral3e auf die ca.
16 Doppelhauser und 1 Einzelhaus (WA 1 im Norden) und die po-
tentiellen Besucherverkehre, welche die Stellplatze im WA 2 auf-
suchen. Quantitat: Im Verkehrsgutachten (Kohler & Leutwein)
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c. Fehlende Parkmadglichkeiten fir Anwohner

Da fur mich auf dem Plan nicht klar erkennbar ist, wo sich der
Zugang zu den Hausern (TF1) befindet, ob dieser Richtung Ger-
maniastrale oder auf der der Germaniastralle abgewandten
Seite liegt, habe ich die Befiirchtung, dass die neuen Bewohner
des Gebiets WAL ihre PKW auf der Germaniastrale parken.
Diese Befiirchtung wird auch von mehreren anderen Anwoh-
nern des Schwabenwegs geteilt.

Dieser Umstand kann vermieden werden, wenn fir die ,altein-
gesessen® Anwohner des Schwabenwegs Nr. xx-xx feste An-
wohnerparkplatze in der GermaniastralRe eingerichtet werden.

d. Fehlende Versickerungsflachen
Aufgrund der besonderen Planung mit Auffiillung des Bodens
durch den Bau von mehreren grof3en Tiefgaragen stelle ich fest,

werden Prognosewerte (Planfall / Zusatzverkehr) der Germania-
stra3e von ca. 130 Kfz/24 h je Richtung ermittelt, wovon 50 Kfz/24
h der Bebauung des WA1 (Nord) und 80 Kfz/24 h den Besuchern
(Stellflachen im WA 2) zugeordnet wurden.

»Im nordwestlichen Abschnitt der GermaniastraRe ist durch die zu-
sétzliche Verkehrsbelastung keine maf3gebliche Verschlechterung
der Situation zu erwarten.” (Verkehrsuntersuchung Kéhler & Leut-
wein, Mai 2021)

Zu 2. Materielle Mangel:

c. Fehlende Parkmadglichkeiten fir Anwohner

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Baugrundstiicke des WA 1 (Nord) werden von der Germania-
straf3e aus erschlossen. Hinsichtlich der Unterbringung des ruhen-
den Verkehrs schreibt der Bebauungsplan (6rtliche Bauvorschrif-
ten) fur das WA 1 einen Uber den Umfang der Landesbauordnung
hinausgehenden Stellplatznachweis von mindestens 2 geeigneten
Stellplatzen je Wohneinheit vor. Der Nachweis hat im Bauantrag
zu erfolgen. Der Bebauungsplan ermdglicht die Errichtung von Ga-
ragen und Carports innerhalb der iberbaubaren Flachen (Baufens-
ter), den eigens ausgewiesenen Flachen fir Garagen und Carports
gem. Planzeichnung. Dariiber hinaus sind nicht Gberdachte Stell-
platze vor der vorderen Baugrenze, hier jedoch beschrankt auf
50% der vorderen Grundstuicksbreite, sowie in den seitlichen Ab-
standsflachen zulassig. Damit soll der entstehende Parkbedarf auf
dem eigenen Grundstiick geldst werden.

Das Parken in der GermaniastralRe ist durch die Stral3enverkehrs-
Ordnung geregelt.

Das Einrichten fester Anwohnerparklatze, privilegiert fur die An-
wohner des Schwabenwegs Nr. 12-22, ist nicht vorgesehen.

Zu 2. Materielle Mangel:
d. Fehlende Versickerungsflachen
Der Anregung wird nicht gefolgt.
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dass keine ausreichenden Versickerungsflachen vorhanden
sind. Weiter ist auf Seite 63 des Entwurfs zu lesen, dass ein
Anschluss an die Bestandskanalisation nicht méglich ist und
deshalb die Versickerung Uber sog. Zisternen und Rigolen statt-
finden muss.

Ferner soll eine extensive Begrunung der Dachflachen, soweit
sie nicht fUr Solarthermie/PV-Anlagen genutzt werden, erfolgen
(S. 58). Stellplatze, Zufahrten und Wegeflachen sind wasser-
durchlassig herzustellen (S. 54) Kies-, Splitt- und Schottergér-
ten sind ausgeschlossen. Dann ist da noch das Verbot aufge-
nommen, Niederschlagswasser von Stellplatzen, Zufahrten,
Wegflachen auf 6ffentliche Verkehrsflachen in die private Kana-
lisation abzuleiten.

Diesen Punkt méchte ich als Argument gegen den Bebauungs-
plan als Ganzes anfilhren und auf die Gefahr einer Uber-
schwemmung in dem Neubaugebiet hinweisen.

Das Entwéasserungskonzept sieht vor, anfallendes Schmutzwasser
sowie Regenwasser von Verkehrsflachen in den Bestandskanal
abzufuhren. Unbelastete Niederschlagswasser sollen vor Ort zur
Versickerung gebracht werden. Dies kann (flachig) durch Oberfla-
chenversickerung oder (flachensparsamer) durch technische L6-
sungen (Rigolen) erfolgen. Eine Ausweisung von entsprechenden
Flachen in der Planzeichnung ist weder erforderlich noch in diesem
Planungsfall sinnvoll; eine flachenbezogene Zweckbindung (bzw.
im Umkehrschluss der Ausschluss anderweitiger Flachen) ist
durch die vorliegenden technischen Méglichkeiten nicht notig.
Grundsatzlich wird eine Zisternennutzung ermdglicht um Nieder-
schlagswasser als Brauchwasser nutzen zu kénnen. Eine dartber-
hinausgehende abwasserwirksame Anerkennung von Ruckstau-
volumen durch den Einsatz von Zisternen ware im Rahmen der
Bauantragstellung zu erwirken.

Eine Abfuhrung aller anfallenden Niederschlagswassermengen
Uber das bestehende Kanalnetz ist folglich nicht geplant und aus
wasserwirtschaftlicher Sicht auch nicht erwiinscht (und mit Verweis
auf § 55 Wasserhaushaltsgesetz auch nicht zulassig).

Es wurden verschiedene MaRhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Bindun-
gen fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen im Bebauungsplan aufgefihrt. Auf weitere (lan-
des)rechtliche Verpflichtungen und Vorgaben (bspw. Verbot von
Schottergéarten/ NatSchG) wird verwiesen. Eine Relevanz, Festset-
zungen zum vorbeugenden Hochwasser- oder Uberflutungsschut-
zes vorzunehmen ist nicht gegeben. Eine Gefahr der Uberflutung
liegt fur das Plangebiet nicht vor. Entsprechend der Daten- und
Kartenlage der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg
(LUBW) bzw. der Hochwasserrisikomanagement-Abfrage enden
alle Uberflutungsflachen jeglicher Regenereignisse (inkl. HQextem)
des Gewassereinzugsgebiets des Leimbach sidlich des Plange-
bietes.
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Zudem fehlt mir die Information, ob auch die Dacher der Ge-
baude in WA1 begriint werden. Daher schlage ich eine Begri-
nung der Dacher der Gebaude (TF1) und der dazugehérigen
Garagen/Carports vor.

e. Bauliche Dimension des Seniorenheims

Auf Seite 51 der Begrindung zum Bebauungsplanentwurf steht,
dass der Orientierungswert gemaf BauNVO § 17 Abs. 1 keine
Anwendung finden soll. In § 17 BauNVO ist der Orientierungs-
wert auf 1,2 festgesetzt. Tatséchlich wird beim Standort fur das
Seniorenzentrum die Geschossflachenzahl von 1,2 deutlich
Uberschritten.

Eine Steigerung erfahrt das Ganze, wenn ich lese, dass die ma-
ximal zuléssige Gebaudelange des Seniorenzentrums auf 56
Meter begrenzt wird. Es war mal von 50 Metern die Rede, was
schon eine gewaltige Front ergibt, jetzt soll die Lange an der
Ostseite 56 Meter betragen. Einen Bedarf an einem solchen
Uberdimensionierten Seniorenheim sehe ich aktuell und auch in
Zukunft nicht.

In unmittelbarer Nahe, Schiitte Lanz Park wurden vor wenigen
Jahren Seniorenwohnungen fur seniorengerechtes Wohnen er-
baut, die zu einem erheblichen Teil leer stehen.

Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswasser wird durch
entsprechende Fachplanung ermittelt und im Rahmen der Geneh-
migungsplanung der Behorde vorgelegt und ist durch diese zu ge-
nehmigen. In dieser Planung sind (u.a.) relevante Wassermengen,
gdfls. erforderliche Riickhaltevolumen und auch Notuberlaufe dar-
zustellen.

Dachbegriinung: In den textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
planes ist unter Punkt 14.5 die Begrinung von Dachern geregelt.
Hiernach missen alle Flachdacher und flach geneigten Dacher bis
15° begrint werden. Da im gesamten Plangebiet ausschlief3lich
diese Dachformen zugelassen sind (Flachdacher und flach geneig-
ten Dacher bis 15°) ist die Begrinung aller Dacher bereits gesi-
chert. Erganzend erfolgt nunmehr auch die Klarstellung, dass
diese Regelung auch fiir Nebenanlagen oder tberdachte Stell-
platze gilt.

Zu 2. Materielle Mangel:

e. Bauliche Dimension des Seniorenheims

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Festsetzungen des WA3, dem geplanten Standort des Senio-
renzentrums, entsprechen dem stadtebaulichen Entwurf und dem
Planungsziel, ein Seniorenzentrum mit erganzenden Nutzungen
(u.a. Raum fir soziale Interaktion oder Vereinswesen in einem sog.
Quartierstreff) zu realisieren. Zur Festlegung des Mal3es der bauli-
chen Nutzung wurden die Grundflachenzahl (GRZ), die Giberbau-
bare Flache (Baufenster) und die maximal zulassige Gebaudehéhe
und Geschossigkeit herangezogen. Vorgaben zur Geschossfla-
chenzahl erfolgten nicht, da durch die anderweitigen Vorgaben das
Maf3 der baulichen Nutzung hinreichend bestimmt sind. Der Hin-
weis, dass der Orientierungswert von 1,2 Uberschritten werden
koénnte, erfolgte ausschlieRlich vorsorglich. Er hat insoweit keine
Relevanz, da er per Definition ein Orientierungswert und kein
Grenzwert darstellt. Zudem gehen durch das ermdglichte Bauvor-
haben keine negativen Folgewirkungen einher. Auf die eingeholten
Gutachten sei an dieser Stelle nochmals verwiesen.

Seite 121



Bauleitplanung Gemeinde Briihl — Bebauungsplan ,Am Schrankenbuckel”
Formliche Beteiligung i. S. d. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB (Offenlage)

ANLAGE Il

Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Stadtebauliche Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Die Gemeinde Bruhl verfugt tiber ausreichend Platze fur Senio-
ren, die laut meinem Informationsstand noch nicht einmal voll-
standig abgerufen werden. Auch diesen Punkt fuhre ich gegen
den Bebauungsplan in der vorliegenden Form an und méchte
erreichen, dass das Seniorenzentrum in WA3 sowohl in der Ge-
baudehohe als auch in der Breite und Tiefe kleiner geplant wird.

Die im Bebauungsplan durch Ausweisung der Uberbaubaren Fl&-
che in der Planzeichnung (Baufenster) und der textlichen Festle-
gung der abweichenden Bauweise ermoglichte Gebdaudelange
ergibt sich aus der Gebadudekubatur des stadtebaulichen Entwur-
fes sowie einem kleinen eingerdumten Planungsspielraumes (0,5
m, wie bereits beschrieben). Die Baunutzungsverordnung geht von
einer offenen Bebauung aus, solange die Gebaude 50 m Lange
nicht erreichen oder tberschreiten (bis 50 m = offene Bebauung).
Im vorliegenden Fall Gberschreitet die Ausweisung ausschlief3lich
an der sudostlichen Gebaudeseite die 50 m. Um den Nutzungs-
baustein umzusetzen werden max. 56 m erforderlich sein. Somit
wurde hier die abweichende Bauweise herangezogen.

Das Seniorenzentrum stellt unter stadtebaulichen Gesichtspunk-
ten einen Sonderbaustein dar. Diese zeichnen sich durch beson-
dere Funktionen aber auch durch entsprechend funktionalen Ab-
messungen in der Ortlichkeit aus. Als weitere Sonderbauten mit
vergleichbaren Abmessungen sind die Schule (ca. 50 m Lange)
sowie der Schwimm- und Sporthallenkomplex (47 x 90 m) zu nen-
nen. Die im Bebauungsplan erméglichte Kubatur des Senioren-
zentrums (WAS3) nimmt somit die nahegelegene Bestandssituation
auf.

Die maximal zulassige Anzahl von Vollgeschossen betragt in Rich-
tung Romerstralle IV Geschosse (ca. 14,5 m), zum Schrankenbu-
ckel und entlang der Sudostseite IV Geschosse (zzgl. Staffelge-
schoss; ca. 17,1 m). Eine Gebaudehdhe von 23 m kann
ausschlielich in der norddstlichen Teilflache der Uberbaubaren
Flache realisiert werden. Hier soll ein Hochpunkt (Turm, VII-Ge-
schosse) ausgebildet werden.

Ein steigender Bedarf an Einrichtungen flir Senioren zeichnet sich
seit geraumer Zeit ab. Dieser wird sich in naher Zukunft noch deut-
lich verschéarfen, hierzu genigt bereits ein Blick auf die demografi-
sche Entwicklung (demografischer Wandel), verbunden mit einer
fortschreitenden Uberalterung der Gesellschatft.

Demgegentiber ist die Auslastung der bestehenden Einrichtungen
gegenwartig bereits als ,sehr gut‘ zu beschreiben. Da hier wenig
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Kapazitaten bestehen und die Anzahl an Anfragen an die Verwal-
tung, als auch an entsprechende Anbieter zu weiteren Angeboten
bestandig hoch sind, muss im Rahmen der kommunalen Daseins-
vorsorge auch Seniorenwohnen (0.a. seniorengerechte Wohnfor-
men, Betreuungsangebote, etc.) zwingend bertcksichtigt werden.
An der Konzeption des WA3 wird folglich festgehalten.

Burger 9

Am Schrankenbuckel, 68782 Brihl
E-Mail vom 05.09.2021

Als Anwohner der Stralle Am Schrankenbuckel erheben wir
hiermit Einwendungen gegen den Bebauungsplan Am Schran-
kenbuckel.

Davon abgesehen, dass wir dagegen sind, dass jede mdgliche
Flache in Bruhl zugebaut wird, sind die geplante Bebauungs-
dichte sowie die geplanten Geschosshdhen, insbesondere des
geplanten Seniorenzentrums, fiir uns nicht akzeptabel. Auch die
Abstande zwischen den geplanten Gebauden sind u.E. zu ge-
ring und die geplanten Parkplatze fur die Anzahl der geplanten
Wohneinheiten zu gering bemessen.

Durch diese Bebauung wird sich auch der sowieso schon er-
hebliche Verkehrsfluss sehr deutlich erhéhen und die dadurch
einhergehende Larmbelastigung noch weiter verstarkt (dann
muss wieder auf 30 km/h zuriickgegriffen werden). Die Infra-
struktur ist fur so viele Einwohner nicht geschaffen.

Zudem sehen wir Nachteile gerade im Sommer, da sich durch
die dichte Bebauung auch die klimatischen Bedingungen &an-
dern werden.

Durch solche Bebauungen verliert Briihl an Attraktivitat und Le-
bensqualitat.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Hinsichtlich der
der Themen

e Geschosshohen,

e  Seniorenzentrum,

e Abstande zwischen den Gebauden,

e Parkplatze,

Verkehrsfluss,

Infrastruktur,

Klima,

Attraktivitat, Lebensqualitat und Zufriedenheit,

Finanzierung,

e Kinderbetreuungseinrichtungen

wird auf die Ifd. Nr. 5 bzw. 9 (2. Schreiben) verwiesen.

Es sind keine erheblichen Einschrankungen zu erwarten. Hierflr
wurden die entsprechenden Fachbelange gutachterlich gepruft
(Verkehr, Larm, Artenschutz, Klima).

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem
bisherigen Plankonzept. Eine
Abanderung wird nicht vorge-
nommen.
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Wir finden es sehr schade, dass die Lebensqualitét und Zufrie-
denheit der Burger nicht mehr berticksichtigt wird und nur noch
das Geld zéahlt, welches fur aus unserer Sicht unnétige Uberdi-
mensionierte Projekte benétigt wird.

Und wenn schon gebaut werden muss, hatte man auch feh-
lende Kinderbetreuungsplatze bertcksichtigen kénnen.

PS

Und es war auch nicht richtig, es nach aufRen so zu kommuni-
zieren, als wenn die Meinung der Blrger gefragt ware. Wenn
nicht eine Burgerinitiative gegriindet worden wére, wéren die
Birger doch gar nicht mit einbezogen worden.

Zu 9

Burger 9/ 2. Schreiben

Am Schrankenbuckel, 68782 Briihl
Schreiben vom 19.10.2021

Analog Schreiben Birger 5 (geringfligig redaktionell geén-
dert, ohne inhaltliche Ergénzung), inhaltliche Ergénzung
am Ende der Stellungnahme

Als Anwohner Am Schrankenbuckel reichen wir hiermit fristge-
recht unsere Einspriiche beziglich des geplanten Sportareals
am Schrankenbuckel ein.

Vorab kurz zur Historie:

in der Gemeinderatssitzung vom 12.07.2021 hat der Gemeinde-
rat dem Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 26.07.2021
und zu dessen Offenlage mehrheitlich zugestimmt. Die 2019 ge-
grundete Bdrgerinitiative Bebauungsplan Sportareal am
Schrankenbuckel, hat bereits vor 2 Jahren gegen die damaligen
Planungen Einwénde erhoben. Die Uber eintausend

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Den Anregun-
gen wird nicht gefolgt.

Zu Historie und Runder Tisch:

Es ist stéadtebauliches Ziel der Stadt, im Gebiet ,Am Schrankenbu-
ckel* ein kompaktes, dichtes (dichter als klassische Einfamilien-
hausgebiete) und qualitativ wertiges Wohnquartier umzusetzen.
Insbesondere die zentrale und integrierte Lage stellen hier die bes-
ten Voraussetzungen fur die gewahlte Bebauungsstruktur dar. Ziel
ist es zudem, eine flachensparende Innenentwicklung und Nach-
verdichtung im Siedlungsgefiige der Gemeinde Brihl zu

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem
bisherigen Plankonzept. Eine
Abanderung wird nicht vorge-
nommen.
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gesammelten Unterschriften der Burgerinitiative haben ein-
drucksvoll verdeutlicht, dass die Brihler Birgerinnen und Br-
ger sich an der Stelle des heutigen Sportareals eine ganz an-
dere oder zumindest deutlich aufgelockerte Bebauung
wiinschen. Das ist auch heute immer noch so.

Getrieben durch ihre Argumentation, Herr Dr. Gock, dass ,,...der
geplante Ertrag aus diesem Projekt anderen Ortes bereits aus-
gegeben sei...“, konnte keine Bereitschaft im Gemeinderat mehr
erwirkt werden, sich mit anderen Konzepten zu beschéftigen.
Und das, obwohl auch damit der gleiche Profit erwirtschaftbar
ware. Durch das von ihnen, Herr Dr. Gock festgelegte Format
des Birgerdialoges in Form des Runden Tisches wurde den
Teilnehmern lediglich ermdglicht, das bestehende Konzept
nachzubessern. Damit war von vornherein klar, dass das Ergeb-
nis des Runden Tisches bestenfalls schlimmeres verhindern
und nicht eine Lésung im Sinne der Blrgerinnen und Blrger
sein wurde.

Wie wir bei der Offenlegung der vorliegenden Fassung des Be-
bauungsplanentwurfes fiir das Sportareal am Schrankenbuckel
feststellen mussten, entspricht dieser an vielen Stellen nun nicht
einmal den am Runden Tisch getroffenen Vereinbarungen. Un-
sere Feststellungen beziehen sich auf den Bebauungsplanent-
wurf des vierten Runden Tisch im Vergleich zum letzten Entwurf
der MW Regioplan v. 17.6.21 s sowie der Begriindung zum Be-
bauungsplan Abb. 16 S.25.

Die am Runden Tisch beschlossenen Sachverhalte ent-
sprechen fir die Brihler Biirgerinnen und Birger dem ab-
solut erwartbaren Mindestmaf3. Auch dann, wenn die einzel-
nen Geb&ude architektonisch noch so ansprechend gestaltet
werden, entsteht an dieser Stelle das in Briihl am dichtesten be-
siedelte Gebiet! Jede Anderung an den am Runden Tisch ge-
machten Zusagen bewirkt noch mehr Quadratmeter Wohnraum,

realisieren, verschiedene Dichtegrade zuzulassen und Wohnraum
fur unterschiedliche Nutzergruppen zu schaffen. So begrifen und
befurworten sowohl der Nachbarschaftsverband Heidelberg-
Mannheim als auch das Regierungsprasidium Karlsruhe Abteilung
2 Raumordnung in ihren Stellungnahmeschreiben vom 30.09.2021
und vom 28.09.2021 die vorgesehene stadtebauliche Konzeption
mit einem hohen Anteil an Mehrfamilienhdusern und teilen mit,
dass mit dieser Planung ein wichtiger Beitrag fUr die regionale
Wohnraumversorgung in integrierter Lage geleistet wird.

Der der Planung zugrundeliegende stadtebauliche Entwurf wurde
zundchst im Rahmen eines Investorenauswahlverfahrens durch
den Gemeinderat ausgewahlt.

In einem rund 1-jahrigen Beteiligungsformat (,Runder Tisch®) wur-
den zusammen mit den beteiligten Interessensvertretern an dem
stédtebaulichen Konzept gearbeitet. An einigen Stellen erfolgten
entsprechende Uberarbeitungen und Anpassungen, es konnte je-
doch nicht an allen Stellen ein gemeinschaftlicher Konsens aller
Interessen erwirkt werden. Der im Sommer 2020 erarbeitete Pla-
nungsstand des stadtebaulichen Entwurfes (=Abschluss Runder
Tisch) wurde im Anschluss der Politik vorgestellt (TA-Sitzung im
Juli 2020).

AnschlieRend war es erforderlich, den Entwurf im Rahmen einer
vertiefenden Objektplanung fir die Gebaude, Tiefgaragen etc. auf
seine Umsetzbarkeit hin zu Gberprifen. Im Zuge einer weiteren ca.
1-jghrigen Planungsphase wurden daraufhin ausschlielich klei-
nere Anpassungen/ Modifikationen am Entwurf vorgenommen.
Dadurch konnte die Bebauungsdichte so optimiert werden, dass
sie sowohl wirtschaftlich tragbar als auch stadtebaulich vertraglich
ist.

Die Anderungen sind im Vergleich zum Stand Juli 2020 so gering,
dass dadurch nicht mit einer wesentlichen Verkehrszunahme oder
Folgekosten fir die Infrastruktur zu rechnen ist. Sie sind mit dem
Planungsstand Juli 2020 absolut vergleichbar.

Der durch die Neubebauung ermdéglichte Zuzug neuer Mitblrger
wird in der kommunalen Infrastruktur entsprechend friihzeitig
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noch mehr Wohneinheiten und damit noch mehr Profit fir den
Investor. Zugleich aber auch noch mehr Menschen in diesem
konzentrierten Bereich, was zwangslaufig zu noch mehr Ver-
kehr fuhrt. AuBerdem ist die Bruhler Infrastruktur nicht ausrei-
chend konzipiert fur so viele Menschen.

Mit den folgenden Seiten fordern wir sie und die Gemeindever-
waltung zur Wahrung ihrer Glaubwiirdigkeit dazu auf, ihren ge-
machten Zusagen Rechnung zu tragen. Wir bitten sie freundlich
samtliche Gebaudeabstande, Geschosshohen und Abstande
zu Bestandsgebauden, wie am vierten Runden Tisch bespro-
chen einzuhalten. Im Rahmen des Offenen Briefes vom
11.10.2021 hat die Burgerinitiative bereits detaillierte Ausfuh-
rungen gemacht.

beriicksichtigt. Bereits 2019 wurden bspw. Bedarfsermittlungen/
Hochrechnungen zu KiTa-Platzen durchgefiihrt. Dartuber hinaus
erfolgt durch die Neuansiedlung auch die Sicherung der bestehen-
den Infrastrukturen. Der demografischen Entwicklung folgend wird
sich der Bedarf an altersgerechtem Wohnen und entsprechender
Angebote drastisch steigern. Mutmalfilich wird mit der hier verfolg-
ten Realisierung eines Seniorenzentrums der langfristige Bedarf
noch nicht einmal decken lassen. Die Frage nach der Auslastung
der bestehenden Gemeindeinfrastruktur ist nicht allein auf Ebene
des vorliegenden Bebauungsplans zu klaren, sondern muss im
Kontext der gesamten Gemeindeentwicklung gesehen werden.

Der Gemeinderat wurde durch einen Vergleich der beiden stadte-
baulichen Entwirfe vom Juli 2020 und Juni 2021 [Grundlage des
Bebauungsplanes] in der genannten Sitzung am 21.07.2021 (Of-
fenlagebeschluss) Uber die Anpassungen informiert. Es gab dabei
ein Konsens dariber, dass keine wesentlichen Anpassungen am
stadtebaulichen Entwurf vorgenommen wurden, die den Ergebnis-
sen des Runden Tisches widersprechen wirden. Zur Baurecht-
schaffung in Form eines Angebotsbebauungsplans wird nun ein
planungsrechtlicher Rahmen vorgegeben, der einen gewissen pla-
nerischen Spielraum ermdglicht. Es handelt sich nicht um einen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, sodass die Grundlage der
Baurechtschaffung nicht die Giite einer Objekt-/ Genehmigungs-
planung eines Bauantrages haben kann. Im Bebauungsplan muss
ein gewisser Planungsspielraum bericksichtigt werden, damit die
bauliche Umsetzung ermdglicht wird.

Zur Umsetzung und Sicherung der stadtebaulichen Ziele wurde
(neben dem Bebauungsplan) mit dem Investor und spateren Bau-
herrn ein stadtebaulicher (ErschlieBungs-)Vertrag abgeschlossen,
dem der Planentwurf vom Juni 2021 zugrunde liegt. Dieser stellt
engere Anforderungen hinsichtlich der Bebaubarkeit und z.B. der
Abstandsflachen, als sie im Bebauungsplan planungsrechtlich zu-
lassig sind. Es wird z.B. geregelt, dass als Geb&udeabstdnde min-
destens 7,50 m (wie im Runden Tisch gefordert) eingehalten
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Zu den Details der Einspriiche:

1. Gutachten Klima

Das erstellte Klimagutachten wurde auf Basis der Planungs-
stande des Runden Tisches angefertigt. Im Protokoll kann nach-
gelesen werden, dass fur die Durchliftung des Quartiers ent-
sprechende Liftungsachsen einzuhalten sind und hierflr die
Gebaudehdhen und -abstande eine malRgebliche Rolle spielen.
Nach Vorgabe des Gutachters galt es die Liftungsachsen zu
optimieren, indem die Abstdnde der Gebaude vergrdfRert und
damit die Baufenster verkleinert wurden. Gebaudeabsténde von
7,5 m im Minimum sollten hierfiir nicht unterschritten werden.
Auch nicht durch untergeordnete Bauteile.

werden missen. Ausnahmen sind lediglich in Folge veréanderter
Anforderungen an Gebaudedammstéarken (z.B. gemaf den Vorga-
ben von KfW-Férderprogrammen) zuléssig (jeweils bis zu 15 Zen-
timeter je Gebaudeseite).

Die Gebaudehohen innerhalb des Plangebietes reagieren auf den
angrenzenden Bestand. An den Randern des Plangebietes sind
Gebaude mit 3 bis 4 Geschossen (teilweise mit ,Nichtvollge-
schoss”/ Staffelgeschoss) platziert. Zwei héhere Gebaude bzw.
Gebaudeteile (mit V+ und VII) sind als Dominante gesetzt; zum ei-
nen als Pendant zum Hochpunkt in der Rémerstralle 2 und zum
anderen am Quartiers-Park als Turm auf dem nérdlichen Gebau-
deriegel des geplanten Seniorenzentrums (WA3).

Fast Uberall bleibt damit die maximal zulassige Gebaudehdhe un-
ter den Gebaudefirsthdhen des Bestandes.

Die maximal zulassige Geb&udehdhe im Plangebiet ist nur dort h6-
her als der Bestand, wo durch rdumliche Distanz eine stadtebauli-
che Vertraglichkeit gegeben ist. Hier liegen i.d.R. tiber 15-20 m Ab-
stand und mehr (bspw. 35 m zum Baufenster in WA3) zur
Bestandsbebauung vor. Lediglich in drei Uberbaubaren Flachen,
jeweils an den ,Ecken® des Plangebietes im Nordwesten, Nordos-
ten und Osten, sind hdhere Gebaude zulassig als der in ca. 10 m
und 12 m Entfernung gelegene Bestand. Generell greifen aber die
bauordnungsrechtlichen Regelungen zum Abstandsflachenrecht.

Zu 1. Gutachten Klima:

Der Anregung wird nicht gefolgt. Es ist richtig, dass das klima&ko-
logische Gutachten vom September 2020 (Okoplana Mannheim)
den Planungsstand vom Juni 2020 berlcksichtigt und das Pla-
nungskonzept hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die lokalen kli-
matischen Verhaltnisse (Windfeld, bioklimatische/thermische Um-
gebungsbedingungen) unter-sucht und bewertet. Die Ergebnisse
der Untersuchungen verdeutlichen, dass das Planungsgebiet
~Wohnen Am Schrankenbuckel“ derzeit innerhalb der Ortslage
Brihl als klimadkologischer Gunstraum fungiert und dass ,zur Si-
cherung  der Kkaltluftspezifischen BelUftungseffekte  im
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Die Gebaudehdohen sollten aus der Hauptwindrichtung aus Sud-
westen (Steffi Graf Park) kommend in das geplant Quartier hin-
ein ansteigen. Dem sollte mit der Reduzierung der Geschossan-
zahl des Seniorenzentrums Rechnung getragen werden.

Da in der vorliegenden Fassung des Bebauungsplanes die Bau-
fenster an vielen Stellen verschoben und teilweise erheblich
vergréRert wurden, sind nun Gebaudeabstande von lediglich
4,5 m planungsrechtlich unumstoRllich moglich. Das geplante
Seniorenzentrum mit 5 bzw. 7 Geschossen im Turm wurde in
der Geschossanzahl nicht auf 3 bzw. 5 Geschosse im Turm re-
duziert. Damit steht das hdchste Gebaude in der Quartierspla-
nung an der vordersten Front hin zur Hauptwindrichtung und da-
mit genau so, wie es klimatisch am unginstigsten fur das
geplante Quartier und das direkte Umfeld ist.

Daher kann aus unserer Sicht das Klimagutachten in seiner
heutigen Form unmdglich eine Unbedenklichkeit oder gar ak-
zeptable Losung bescheinigen. Die Planung ist daher abzu-
lehnen, da sie aus dem aktuellen Kaltluftentstehungsgebiet mit
an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit eine ins Gegenteil
verkehrte Losung schafft.

Planungsgebiet und in dessen Umfeld (..) [den] bebauungsinter-
nen Ventilationsachsen in Form von Gebaudeabstandsflachen,
stromungsparallelen Stralenzugen und gro3eren Freirdumen be-
sondere lokalklimatische Bedeutung zu[kommen].“ (S. 10) Das
Gutachten berticksichtigt dabei den geplanten ,Mix aus 3-geschos-
sigen Reihen-/Doppelhadusern und 3- bis 5-geschossigen (+Staffel-
geschoss) Mehrfamilien-hausern® und den Bau eines ,3- bis 7-ge-
schossigen Seniorenzentrums® im Stdwesten und den bis zu 5-
geschossigen Hochbau dstlich des zentralen Quartiersplatzes.
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, ,dass die geplante Be-
bauung ,Wohnen Am Schrankenbuckel“ gegeniber dem Ist-Zu-
stand zwar zu einem deutlichen Riickgang der mittleren Windge-
schwindigkeit  fuhrt, durch die Bericksichtigung eines
feingliedrigen Netzes an ErschlieRungswegen und Geb&audeab-
standsflachen allerdings ausreichend ventiliert bleibt. (...) Es stellt
sich insgesamt ein ortstypisches Beliftungsniveau ein. Der zent-
rale Quartiersplatz weist eine stromungsdynamisch positiv wir-
kende ,Drehscheibenfunktion aus. Er fungiert bei allen Windrich-
tungen als Beluftungsflache fur die angrenzende Bebauung. Auch
der Innenhofbereich des Seniorenzentrums zeigt glinstige Be- und
Entliftungsverhaltnisse. Durch den 7-geschossigen Gebaudeteil
im Nordosten wird die vertikale Bellftung des Innenhofs Uber Auf-
und Abwinde intensiviert. (...) Die baumiberstandenen Grinfla-
chen / Quartiersplatz bilden tagstiber thermische Gunstraume mit
guter Erholungsqualitat” (s. S. 37 ff.)

Durch die Planungsanpassungen sind keine erheblichen klimabko-
logischen Einschrankungen zu erwarten, die eine Uberarbeitung
des Gutachtens erforderlich machen. Dies hat der Klimagutachter
bestétigt. Kleinere Anpassungen bei den Gebaudekubaturen bzw.
bei den Staffelgeschossen bewirken keine gravierenden Modifika-
tionen bzgl. der ortlichen thermischen Umgebungsbedingungen
und der Beluftungsintensitaten, die zuséatzliche Klimamodellierun-
gen erfordern wirden.

Um die vereinbarten Gebaudeabstande von 7,5 m zu sichern wur-
den privatrechtliche Vereinbarungen (Stadtebaulicher Vertrag)
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2. Baufenster und Geb&udeabsténde

Wie bereits unter 1. beschrieben, wurden gegeniiber den Pla-
nungen am Runden Tisch erhebliche Planungsénderungen vor-
genommen. Neben der VergroRerung von Baufenstern und der
damit einhergehenden planungsrechtlich mdglichen Abstands-
reduzierung der Gebaude zueinander von teilweise lediglich 4,5
m werden nicht nur wie unter 1. beschrieben klimatische Bedin-
gungen verschlechtert sondern es werden auch der Umweltqua-
litat, der Gesundheit und Sozialvertraglichkeit keinerlei Rech-
nung getragen.

Das Bundesumweltamt schreibt in seiner Dokumentation ,In-
nenentwicklung in stéadtischen Quartieren: Die Bedeutung von
Umweltqualitat, Gesundheit und Sozialvertraglichkeit“ vom De-
zember 2019 auf Seite 13 ,Absolute, zumeist stadtweite Orien-
tierungswerte fur die Grlnausstattung bestehen dabei schon
seit langerer Zeit. 1973 hat die stéandige Konferenz der Garten-
amtsleiter (GALK) bereits einen Wert von 20 Quadratmeter
Grunflache pro Einwohner definiert, darunter Anteile fir Stadt-
teilparks und kleinere Parks (Dosch/Neubauer 2016:13).“ Das
waren bei geplanten 800 Neuburgern rund 16.000 Quadratme-
ter Grunflache, die hier deutlich unterschritten werden. Weiter-
hin sehen wir gegeniiber § 17 BauNVO die Einhaltung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse als nicht gewahrleistet an, ge-
nauso wie die fehlende Vermeidung negativer Umwelteinflisse.
Weiter ist in 0.g. Dokumentation des Bundesumweltamtes zu
lesen, ,Angesichts der Herausforderungen fur Umweltqualita-
ten, Sozialvertraglichkeit und Gesundheit, die sich insbeson-
dere im Zuge von Kleinteiliger Innentwicklung und Nachverdich-
tung in Bestandsquartieren ergeben kdnnen, ist es wichtig, die
Debatte um die stadtebauliche Steuerung von Innenentwicklung
nicht nur Gber die Aktivierung von Flachenpotenzialen zu fiih-
ren. Es sollte gleichzeitig diskutiert werden, wie doppelte Inn-
entwicklung, die Berucksichtigung guter Umweltqualitaten und

getroffen.

Zu 2. Baufenster und Geb&audeabstéande:

Die Grundstruktur des Planungsentwurfes ist gegentber dem Pla-
nungstand des Runden Tisches im Wesentlichen gleichgeblieben.
Bei der Uberfiihrung des stadtebaulichen Entwurfes in den Bebau-
ungsplan wurde den Gebauden bei der Festlegung der Gberbau-
baren Flachen ein Spielraum von 0,5 m eingerdumt. Sofern weitere
,verschiebungen® der Baufenster stattgefunden haben, wurde in
der Regel an anderer Stelle die Uberbaubare Flache reduziert. Um
die vereinbarten Gebdudeabstande von 7,5 m zu sichern wurden
privatrechtliche Vereinbarungen (Stadtebaulicher Vertrag) getrof-
fen. Gegenuber dem Planungstand des Runden Tisches werden
keine zusétzlichen Beeintrachtigungen des Klimas, der Umwelt-
qualitat, der Gesundheit oder der Sozialvertraglichkeit gesehen.
Das der Planung zugrunde liegende Griinkonzept sieht als wesent-
liches Element eine Ein- und Begriinung des Plangebietes vor.
Entlang der Randbereiche werden Heckenstrukturen und Geh6élz-
pflanzungen vorgenommen. Innerhalb des Baugebietes werden
begriinte Freianlagen mit hoher Aufenthaltsqualitat geschaffen.
Eine groRe, private Freiflache wird als Quartierspark im Zentrum
des Plangebietes realisiert. Weitere Freianlagen in den Wohnho-
fen werden fur Urban Gardening und als Pocket-Park genutzt. Alle
diese Freianlagen werden zweckgebunden begrint, zudem sind
diese Flachen nicht durch Tiefgaragen unterbaut. Dariiber hinaus
sind Vorgaben zur Mindestbegriinung der Baugrundstiicke getrof-
fen. Die Behauptung, gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse wer-
den nicht gewabhrleistet, entbehrt einer fachlichen Grundlage. Die
in 8 17 BauNVO aufgefuhrten Orientierungswerte fir das Mal3 der
baulichen Nutzung werden grundsatzlich eingehalten. Nur im WA1
wird der Wert geringfiigig auf 0,5 erhoht. Dies ist stadtebaulich be-
grundet und zulassig. Die Gemeinde verfolgt damit das stadtebau-
liche Ziel, in diesem Bereich eine verdichtete Bauweise zu realisie-
ren. Die Uberschreitung fiihrt nicht zu nachteiligen Verdichtungen
im Quartier. Eine hohere GRZ von bis zu 0,6 ist so bspw. auch bei
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gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erreicht, gesichert
oder verbessert werden kdnnen. So sollte beispielsweise auch
Uber die kommunalen Mdglichkeiten zur Sicherung von Frei-
und Grinflachen in Bauliicken, unbebauten Innenhéfen u A
nachgedacht werden, um Flachen auch vor einer baulichen Ent-
wicklung zu schiitzen. Uberlegungen zielen auf vereinfachte Be-
bauungsplane der Innenentwicklung analog zu § 13a BauGB,
mit dem Zweck der Sicherung von Grin- und Freirdumen im Be-
stand (Frerichs et al. 2018: 306).“ Eine Diskussion um die Si-
cherung von Griin- und Freirdumen ist bedauerliche Weise in
Bruhl ebenfalls zu keinem Zeitpunkt geflihrt worden. Aus den
genannten Grinden kann davon ausgegangen werden, dass
die geplante Bebauung mit méglichen Abstanden von 4,5 m zwi-
schen mehrgeschossigen Gebduden der Umweltqualitat, Ge-
sundheit und Sozialvertréaglichkeit in keiner Art und Weise ge-
recht wird. Die Planung ist daher abzulehnen.

3. Geschosshohen, Korpusmalle, Grundflache und Art der Nut-
zung

~Gelenk-Gebaude*:

Auch am Runden Tisch haben die teilnehmenden Gemeindera-
tinnen und Gemeinderéate bestatigt, dass eine Grundsatz in der
Planung umzusetzen ist, dass kein Gebaude im Plan hoher als
der direkt angrenzende Bestand sein soll. Am Gelenkgebaude
wird dem in der Planung nicht Rechnung getragen worden. Dort
Ubersteigt die Gebaudehthe des Bestand um bis zu 7 m. Am

anderen Gebietsarten, in den Wohnen zuléssig ist, zugelassen.
Die Anforderungen an gesunde Wohnverhéaltnisse bleiben ge-
wabhrt, eine ausreichende Beliiftung und Belichtung ist gegeben.
Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.
Sonstige 6ffentliche Belange stehen ebenso nicht entgegen.

Anmerkung zu Gebaudeabstanden von 4,5m:

Wie oben bereits erlautert werden durch einen privatrechtlichen
Vertrag einzuhaltende Mindestabstande der Gebaude von mindes-
tens 7,50 m geregelt. Ausnahmen hiervon sind lediglich in Folge
der veranderten KfW-Foérderprogramme zuldssig. Im Ubrigen er-
moglicht der Bebauungsplanentwurf eine Uberschreitung der tiber-
baubaren Flachen (Baugrenzen) fur Vordacher um max. 1,0 m auf
max. einem Drittel der Gebaudelange; fur Erker/ Windfang gilt eine
Uberschreitung der Baugrenzen um maximal 1,0 m auf im WA 1
max. ein Drittel, im WA 2 und WA 3 auf max. ein Viertel der Ge-
baudelange. Zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes er-
folgt hier eine Klarstellung, dass im WA2 eine Uberschreitung
durch die benannten, untergeordneten Bauteile oder baulichen An-
lagen an den in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen nicht
zulassig ist, an denen gem. Planzeichnung abweichende Maf3e der
Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt sind. Damit sind Geb&aude-
abstande von 4,5m nicht einmal mehr tber einen kurzen Gebau-
deabschnitt durch die o.g. Bauteile und baulichen Anlagen mdg-
lich.

Zu 3. Geschosshthen, Korpusmalle, Grundflache und Art der
Nutzung:

Der umgebende Siedlungsraum ist von verschiedensten Baufor-
men gepragt, von grof3formatigen Sonderformen der Schule, des
Schwimmbades und der Sporthalle im Suden, Gber den solitéren
Hochpunkt (Wohnhaus in der Romerstralie 2) im Westen, zu Ge-
schosswohnungsbauten in der Brahmsstral’e (Osten), Reihen-
hausstrukturen entlang der Mozart- und Germaniastral3e (Norden)
bis hin zu Einzel- und Doppelhdusern in der Lortzingstrale
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Runden Tisch wurde daher eine Reduktion um ein Geschoss
als Kompromiss beschlossen. Da dem im vorliegenden Bebau-
ungsplanentwurf nicht Rechnung getragen wurde, lehnen wir
auch diese Uberschreitung ab.

Weiter sei darauf hingewiesen, dass das Gebot der Riicksicht-
nahme verlangt, dass ein Vorhaben die gebotene Ricksicht-
nahme auf die benachbarte Bebauung nimmt. Dies wird abge-
leitet aus dem Gebot des ,Einfiigens" (§ 34 Abs. 1 BauGB), in
beplanten und faktischen Baugebieten aus 8§ 15 Abs. 1 BauNVO
(,Unzumutbarkeit“) sowie bei Befreiungen aus § 31 Abs. 2
(,Wirdigung nachbarlicher Interessen®). Es erfordert eine Ab-
wagung zwischen den schutzwirdigen Rechtspositionen des
Rucksichtnahmebegiinstigten und denjenigen des Riicksicht-
nahmepflichtigen (= Bauherrn). Die Anforderungen hangen vom
Einzelfall ab, insbesondere

- Intensitat (Art, Ausmald und Dauer) der Belastigung,

- Empfindlichkeit und Schutzwirdigkeit des Nachbarn,

- Vorbelastung des Gebiets,

- Notwendigkeit des Vorhabens,

- Zumutbarkeit.

Vor allem im Sinne der Notwendigkeit des Vorhabens und der
Zumutbarkeit sehen wir das Ruchsichtnahmegebot in Bezug auf
das Gelenkgebaude als rechtlich nicht erfillt an. Auch daher ist
die Geschossanzahl und Uberschreitung des Bestandes um 7
m beim Gelenkgebaude abzulehnen.

Seniorenzentrum:

Ebenso wurden die Geschossreduzierungen von funf auf drei
bzw. sieben auf finf im Turm beim Seniorenzentrum nicht wie
am Runden Tisch beschlossen umgesetzt. Hier wurde sogar ne-
ben dem Turm noch ein sechstes Geschoss aufgesattelt.

(Osten), der RomerstraBe (Westen) und der Germaniastralie
(Nordwesten).

Das Planungskonzept vermittelt zwischen diesen Einzelquartieren.
Entlang der Plangebietsrander reagiert der Bebauungsplan durch
die Ausweisung Uberbaubarer Flachen auf die Koérnigkeit im Be-
stand. So befinden sich kleinteiligere Baufenster gegeniber der
Einzel- und Doppelhausbebauung, gegentiber von Geschosswoh-
nungsbau sind die Baufenster als ,Zeile” ausgewiesen, kompak-
tere Bauformate wurden als Reaktion auf den Hochpunkt (Wohn-
haus RoOmerstraBe 2) gewéhlt. Um in dem Plangebiet
flacheneffizient und -sparsam Wohnungsbau zu ermdéglichen — und
somit die zentrale, integrierte Lagegunst entsprechend ausnutzen
zu kénnen —wurde das Mal der baulichen Nutzung geman vorlie-
gendem Planungsentwurf festgesetzt. Durch diese Planung tragt
die Gemeinde Bruhl dem Anspruch der ,Innen- vor AuRenentwick-
lung“ sowie einer maoglichst effizienten Ausnutzung neuer Baufla-
chen Rechnung.

Zu Gelenkgebaude:

Der angrenzend zu LorzingstralRe 15 und 17 gelegene Baukérper
(,Gelenkgebaude; WA 2 TF 7) kann bis zu IV+-Geschosse haben;
die maximal zulassige Gebaudehdthe betragt 114,25 m 0 NN. Die
Gebaude in der Lorzingstraf3e 15 und 17 haben eine Traufhthe
von 107,9 m G NN und Firsthéhen von 111,0 m (Haus Nr. 17) und
112,30 m O NN (Haus-Nr. 15) und liegen damit ca. 2 m bis max.
3,25 m niedriger als das Gelenkgebaude (bei Ausnutzung der ma-
ximalen Gebaudehdhe). Bei einer Entfernung von ca. 30 m zwi-
schen dem Gelenkgebdude und den Bestandsbauten wird diese
Hohendifferenz als stadtebaulich vertretbar angesehen. Alle ande-
ren Gebaude im Umfeld (WA 1 TF 2) der Einzel- und Doppelhaus-
bebauung an der Lorzingstral3e sind niedriger als der Bestand fest-
gesetzt. Auf die generell bindenden bauordnungsrechtlichen
Regelungen zum Abstandsflachenrecht wird erneut verwiesen.

Zu Seniorenzentrum:
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Weiter weil3en wir auf folgenden Umstand in Bezug auf das Se-
niorenzentrum hin:

Die Gebaudehdhe des Seniorenzentrums (WA3) wurde im Pla-
nungsprozess des Runden Tisches vielfach diskutiert. Der finale
Entwurf — so wie er in den Bebauungsplan tberfuhrt wurde — zeich-
net sich durch unterschiedliche Hohenniveaus aus. Die maximal
zulassige Gebaudehdhe des groRten Gebaudeteils ermdglicht
eine IV+-Geschossigkeit wobei das Staffelgeschoss/Nichtvollge-
schoss bei max. 115,2 m U NN liegt. Zur westlichen Seite gilt eine
IV-Geschossigkeit (ohne die Mdglichkeit eines Staffelgeschosses;
112,7 m U NN). AusschlieB3lich im Norden, am Quartierspark wird
ein Hochpunkt mit VII-Geschossen (121,1 m 0 NN) ermdglicht.
Belange eines wirtschaftlichen Betreibens betreffen zunachst nicht
die Bauleitplanung. Dennoch ist es Ziel, dass der Angebotsbebau-
ungsplan auch verwirklicht werden kann. Planungsziel dieser Bau-
rechtsschaffung ist es folglich (neben den Vorteilen hinsichtlich
Funktionalitat und wirtschaftlichen Betreibens), den akuten Bedarf
an dieser Wohnform des Seniorenwohnens (aufgrund des demo-
graphischen Wandels, Alterung der Gesellschaft etc.) zu bedienen.
Die im Bebauungsplan ausgewiesene tiberbaubare Flache ermdg-
licht einen an drei Seiten geschlossenen Baukdorper. Er ist im sud-
lichen Plangebiet platziert und reagiert damit auf die Grof3bau-
steine sudlich des Schrankenbuckels (Schule, Schwimm-,
Sporthalle). Die Gebaudehdhe variiert zwischen IV und einen VII-
geschossigen Turm — als stadtebauliche Dominante und Pendant
zum Wohngebaude RémerstralRe 2 (Hochpunkt). Zum nachstgele-
genen Bestandgebdude in der Romerstralle weist der entspre-
chende Gebaudeteil eine Entfernung von ca. 34 m auf. Die Gebau-
dehdhen kdnnen an dieser Stelle einen Unterschied von 4,2 m
(108,5m U NN Bestandsgebaude // 112,7 m G NN Planung) auf-
weisen. Ein groRerer Hohenunterschied (108,5 m G NN Bestands-
gebaude // 115,2 m G NN) liegt zum Gebdude RomerstralRe 1 in
ca. 35 m bzw. zum Bestandsgeb&ude Schrankenbuckel 18 in ca.
49 m vor. Auf die Hohenunterschiede wird folglich durch die gro-
Rere Entfernung reagiert.

Zum Vergleich: Das Wohnhaus RémerstraRe 2 (Hochpunkt 119,3
m U NN) liegt in ca. 20 m Entfernung zum néachstgelegenen
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§ 34 Abs. 1 bis 3 BauGB

Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile

Q) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist
ein Vorhaben zuladssig, wenn es sich nach Art und Maf3 der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der nédheren Umgebung
einfagt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse mussen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der néheren Umgebung einem
der Baugebiete [lies, der BauNVO], beurteilt sich die Zulassig-
keit des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach
der Verordnung in dem Baugebiet allgemein zuléssig wére; auf
die nach der Verordnung ausnahmsweise zulassigen Vorhaben
ist § 31 Abs. 1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzu-
wenden.

3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 durfen keine
schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

Nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll entspricht das
Seniorenzentrum keinem Gebéaude im Umfeld. Zahlreichen Ur-
teilen zufolge, mussen hier samtliche Fakten erfullt sein und es
reicht keine Bezugnahme auf einen einzigen Sachverhalt.

§ 34 Abs. 3a BauGB

(3a) Vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der naheren
Umgebung nach Abs. 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen
werden, wenn die Abweichung

1. einem der nachfolgend genannten Vorhaben dient:

Wohnhauses (107,8 m U NN). Hier betragt die Hohendifferenz 11,5
m. Der VII-geschossige Hochpunkt am Seniorenzentrum ist damit
stadtebaulich begriindet und vertretbar.

Gebot des Einfligens und Anwendbarkeit des § 34 BauGB:
Die nachbarschitzende Wirkung des § 34 BauGB und das ,,Gebot
des Einfiigens® kommen nur dann zur Anwendung, wenn ein sog.
einfacher Bebauungsplan (gem. § 30 Abs. 3 BauGB) oder ein sog.
qualifizierter Bebauungsplan (gem. § 30 Abs. 1 BauGB) keine
(wirksamen) Festsetzungen enthdlt oder fiir das betreffende Ge-
biet Gberhaupt keine verbindliche Bauleitplanung vorliegt. Aul3er-
dem muss sich das betreffende Gebiet innerhalb eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils befinden.

Die Ausgangssituation des vorliegenden Planungsfall bezieht sich
auf einen beplanten Innenbereich von ca. 3,4 ha, dessen Pla-
nungszweck die bauplanungsrechtliche Ausweisung der Sport-
statte (Alfred-Korber-Stadion) umfasst. Das Plangebiet wird
dreiseitig von Wohnnutzungen (mit stark voneinander abweichen-
dem Mal3 der baulichen Nutzung) und im sldlichen Bereich von
Sondernutzungen (Schule, Park, Sporthalle, Schwimmhalle) um-
geben. Aufgrund der faktischen Situation - ein MaRstab des Einfl-
gens kann am Umfeld nicht ausgemacht werden - kann 834
BauGB, verbunden mit einer Einzelfall-Vorhabens-Beurteilung
folglich nicht zu Anwendung kommen.

Dariiber hinaus lasst das Plangebiet mit ca. 3,4ha und der Be-
standssituation des Planungsraumes (Insellage, Hohenlage des
Sportareals) die Anwendung eines einfachen Bebauungsplanes
fur das Plangebiet nicht sinnvoll erscheinen. Vielmehr ist es zwin-
gend erforderlich durch die Aufstellung eines qualifizierten Bebau-
ungsplanes die stadtebauliche Neuordnung des 3,4ha Plangebie-
tes umzusetzen. Dies insbesondere auch um die Ergebnisse der
vorigen Planungsverfahren baurechtlich zu sichern.

Im hier vorliegenden Verfahren, der Aufstellung eines qualifizierten
Bebauungsplans, werden alle wesentlichen 6ffentlichen und priva-
ten Belange gemall § 1 Abs. 5 und 6 BauGB bertcksichtigt und

Seite 133



Bauleitplanung Gemeinde Briihl — Bebauungsplan ,Am Schrankenbuckel”
Formliche Beteiligung i. S. d. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB (Offenlage)

ANLAGE Il

Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Stadtebauliche Stellungnahme

Beschlussvorschlag

a) der Erweiterung, Anderung, Nutzungsénderung oder
Erneuerung eines zulassigerweise errichteten Gewerbe- oder
Handwerksbetriebs,

b) der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zu-
lassigerweise errichteten, Wohnzwecken dienenden baulichen
Anlage Gebaudes oder

c) der Nutzungsénderung einer zulassigerweise errichte-
ten zu Wohnzwecken, einschlieBlich einer erforderlichen Ande-
rung oder Erneuerung,

2. stadtebaulich vertretbar ist und

3. auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6f-
fentlichen Belangen vereinbar ist.

Satz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die
die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung beeintrachti-
gen oder schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden haben
kénnen.

gemal Abs. 7 untereinander (gerecht) abgewogen.

Fazit: 834 BauGB kann hier keine Anwendung finden. Die Zulas-
sigkeit von Vorhaben wird sich nach den Festsetzungen des (in
Aufstellung befindlichen) Bebauungsplan richten. Die zur Aufstel-
lung der Bauleitplane erforderlichen Vorschriften (82 BauGB,
i.V.m. 881, 1a BauGB) werden beriicksichtigt.

Hinweis Ricksichtnahmegebot // Verweis auf 8§15 Abs.1 BauNVO
(,Unzumutbarkeit") sowie auf § 31 Abs. 2 (,Wirdigung nachbarli-
cher Interessen")

Das Gebot der Rucksichtnahme gilt in allen planungsrechtlichen
Kategorien. Es ergibt sich in beplanten Gebieten (also nicht §34
BauGB) aus §15 BauNVO. Hiernach sind bauliche und sonstigen
Anlagen im Einzelfall unzuléassig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Um-
fang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets wider-
sprechen (815 Abs 1 Satz 1 BauNVO). Die Eigenart des Bauge-
bietes ergibt sich durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
(Anzahl, Lage, Umfang, Zweck: allgemeines Wohngebiet, Wohn-
bebauung, Einzelhauser und Doppelhduser, zumeist IlI-V ge-
schossig, offene Bebauung; alle anderen Regelungen sind stéadte-
baulich begrundet.)

Der Nachbarschutz wird durch Einhaltung der Abstandsflachen ge-
wahrt. Zudem wurden gutachterlich Folgewirkungen der Bauge-
bietsentwicklung gepruft (Klima, Verkehr, Larm, Artenschutz).
Dass von lhnen Beléstigungen oder Stérungen ausgehen, die nach
der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen
Umgebung unzumutbar sind ist nicht zu erwarten, bzw. obliegt ei-
ner Prifung im Baugenehmigungsverfahren. Die allgemeinen Vo-
raussetzungen fur die Zulassigkeit eines Vorhabens (inkl. des Ge-
botes der Ricksichtnahme) im Baugenehmigungsverfahren
ergeben sich fir ein beplantes Gebiet aus dem § 15 BauNVO, der
wiederum geman Abs. 2 auf die Ziele und Grundséatze des § 1 Abs.
5 BauGB verweist. Dabei sind die Interessen der Bauherren und
der Nachbarn in  Anwendung des Malistabes der
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Von einer stadtebaulichen Vertretbarkeit kann beim Senioren-
zentrum nicht ausgegangen werden. Am Schrankenbuckel sind
in westlicher Richtung eineinhalbgeschossige Bungalows sowie
zweigeschossige Doppelhaushélften mit Satteldach und in 6st-
licher Richtung dominieren zweigeschossige Zweifamilienhau-
ser ebenfalls mit Satteldach.

§ 34 BauGB - Allgemeines

Unter ,im Zusammenhang bebaute Ortsteile" i. S d. § 34 BauGB
ist jede Bebauung im Gebiet einer Gemeinde zu verstehen, die
- trotz vorhandener Bauliicken - den Eindruck von Geschlossen-
heit und Zusammengehorigkeit erweckt (,Bebauungszusam-
menhang®)

- und nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses Ge-
wicht hat und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist
(,Ortsteil”). Die Zulassung eines Vorhabens nach § 34 BauGB
(oder § 35 BauGB) ist nicht mdglich, wenn ein Planungserfor-
dernis besteht.

- Ein solches Erfordernis liegt vor, wenn das Vorhaben einen
Koordinierungsbedarf auslést, dem nur eine Abwagung im Rah-
men einer formlichen Planung angemessen Rechnung zu tra-
gen vermag.

Eine Uberschreitung des bestehenden Rahmens kann zuléssig
sein, wenn das Vorhaben auRRer der Uberschreitung keine nur
durch Bauleitplanung zu bewaltigende bodenrechtlichen Span-
nungen in das Gebiet reintragt (BVerwG, Urt. v. 26.05.1978, Az.
4 C9.77, BVerwGE 55, 369 - 388).

Der Zusammenhang bebauter Ortsteile gilt am Schrankenbu-
ckel als gewahrt.

§ 34 BauGB - Einfligen in die Eigenart der ndheren Umgebung

planungsrechtlichen Zumutbarkeit gegeneinander abzuwé&gen
(vgl. Baars in BauR 2019, 901-908 (Heft 6)).

Der Anregung wird nicht gefolgt. Es sind keine erheblichen Ein-
schrankungen zu erwarten. Hierfir wurden die entsprechenden
Fachbelange gutachterlich geprift (Verkehr, Larm, Artenschutz,
Klima). Das Seniorenzentrum fligt sich stadtebaulich ein. Auf die
obigen Erlauterungen wird verwiesen.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Auf die obigen Erldauterungen
wird verwiesen. Die Anwendung 834 BauGB wird ausgeschlossen.
8§30 BauGB kommt nach Abschluss des Verfahrens zur Anwen-
dung.
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Nahere Umgebung ist der Bereich, auf den sich das Vorhaben
auswirken kann und der andererseits selbst das Baugrundstiick
pragt.

Das Vorhaben muss sich einfligen nach

- Art der baulichen Nutzung,

- MalR der baulichen Nutzung,

- der Bauweise und

- der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll.

Die nadhere Umgebung ist fir alle der in § 34 Abs. 1 Satz 1
BauGB bezeichneten Kriterien jeweils gesondert abzugrenzen.
Bei faktischen Baugebieten (8 34 Abs. 2 BauGB) beurteilt sich
die Zulassigkeit der vorgesehenen Nutzungsart allein danach,
ob das Vorhaben nach der BauNVO in dem Baugebiet allge-
mein zulassig ware, auf ein ,Einfugen“ kommt es nicht mehr an.
- Hinsichtlich der tbrigen Kriterien (MaRR der baulichen Nutzung,
Bauweise, Grundstlcksflache, die Uberbaut werden soll) bleibt
es bei der Prifung des ,Einfligens”.

Das Seniorenzentrum wirkt sich klimatisch, verkehrstechnisch
und in Form von Licht und Schattenwurf auf seine direkte Um-
gebung negativ aus. Es pragt das Grundstiick und durch seinen
dominierenden Turm das Erscheinungsbild des gesamten ge-
planten Quartiers. Weder die Art der geplanten baulichen Nut-
zung noch das Maf3 der geplanten baulichen Nutzung noch die
Bauweise noch die zu Uberbauende Grundstiicksflache finden
in der Umgebung gleiche oder &hnliche Referenzen.

§ 34 BauGB - Malf3faktoren

- Der die nahere Umgebung bildende Bereich reicht so weit, wie
sich die Ausfiihrung des Vorhabens auswirken kann und wie die
Umgebung ihrerseits den bodenrechtlichen Charakter des Bau-
grundstiicks pragt oder doch beeinflusst (BVerwG, Urteil vom
8.12.2016, Az. 4 C 7.15, BauR 2017, 709-712).

Der Anregung wird nicht gefolgt. Es sind keine erheblichen Ein-
schrankungen zu erwarten. Hierfir wurden die entsprechenden
Fachbelange gutachterlich geprift (Verkehr, Larm, Artenschutz,
Klima). Das Seniorenzentrum flgt sich stéadtebaulich ein. Auf die
obigen Erlauterungen wird verwiesen. Die Anwendung §34 BauGB
wird ausgeschlossen. 830 BauGB kommt nach Abschluss des Ver-
fahrens zur Anwendung.
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- Die Eigenart der ndheren Umgebung wird durch dasjenige be-
stimmt, was auf dem Baugrundstuick selbst und in der néheren
Umgebung tatsachlich vorhanden ist.

- Es ist in erster Linie auf solche MaRfaktoren abzustellen, die
nach auBen wahrnehmbar in Erscheinung treten und anhand
derer sich die vorhandenen Gebaude in der naheren Umgebung
in Beziehung zueinander setzen lassen.

- Vorrangig kommt es auf die (absolute) Grol3e der Gebaude
nach Grundflache, Geschossflache, Geschosszahl und Hohe
und bei offener Bebauung sowie ihr Verhaltnis zur umgebenden
Freiflache an.

- Die Malf¥faktoren der BauNVO haben allenfalls eine unterge-
ordnete Bedeutung.

Wie bereits beschrieben ist der Bezug zur naheren Umgebung
nicht gegeben.

§ 34 BauGB - Zusammenhangende Bebauung -1 - BVerwG,
Urt. v. 30.06.2015 Az. 4 C 5.14, BVerwGE 152, 275

- Ein Grundstuck fallt nicht bereits deshalb unter § 34 Abs. 1
BauGB, weil es von einer zusammenhangenden Bebauung um-
geben ist.

- Erforderlich ist vielmehr, dass das Grundstiick selbst einen Be-
standteil des Zusammenhangs bildet, selbst also an dem Ein-
druck der Geschlossenheit und Zusammengehorigkeit teilnimmt
- ,Bebauung® ist nicht jede beliebige bauliche Anlage, sondern
nur solche, die optisch wahrnehmbar sind und ein gewisses Ge-
wicht haben, so dass sie geeignet sind, ein Gebiet als einen
Ortsteil mit einem bestimmten Charakter zu pragen

Unweigerlich nimmt das geplante Seniorenzentrum an dem Ein-
druck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit teil,
wenn es die vorhandene Licke am Schrankenbuckel zwischen
RomerstralBe und LortzingstraRe schlielt. Alleine durch seine
Korpusmalfe von rund 50 m mal 50 m Gebaudelénge.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Auf die obigen Erldauterungen
wird verwiesen. Die Anwendung §34 BauGB wird ausgeschlossen.
830 BauGB kommt nach Abschluss des Verfahrens zur Anwen-
dung.
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§ 34 BauGB - Zusammenhangende Bebauung - 2 - BVerwG,
Urt. v. 30.06.2015 Az. 4 C 5.14, BVerwGE 152, 275

Mdgliche Bestandteile eines Bebauungszusammenhangs sind
1. bebaute Grundstiicke, soweit die darauf befindliche Bebau-
ung geeignet ist, den Bebauungszusammenhang selbst herzu-
stellen oder an seiner Entstehung mitzuwirken.

2. unbebaute Grundstiicke, wenn es sich um eine Bauliicke im
engeren Sinne des Wortes handelt, die trotz fehlender Bebau-
ung den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehorig-
keit der umgebenden Bebauung nicht stort;

- dem gleichzustellen sind Grundstiicke mit baulichen Anlagen,
die selbst nicht geeignet sind, den Bebauungszusammenhang
herzustellen oder an seiner Entstehung mitzuwirken.

3. freie Flachen, die wegen ihrer naturlichen Beschaffenheit
oder wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung einer Bebau-
ung entzogen sind.

Auch hier kann davon ausgegangen werden, dass von einer Zu-
sammenhangenden Bebauung zwischen Lortzingstrale und
RomerstralRe gesprochen werden kann.

Damit ist das Seniorenzentrum abzulehnen. Es fugt sich in kei-
nerlei Art und Weise in die bestehende und auch nicht in die
entstehende Bebauung ein.

Durch solche Bebauungen verliert Brihl an Attraktivitéat und Le-
bensqualitét.

Wir finden es sehr schade, dass die Lebensqualitat und Zufrie-
denheit der Burgerinnen und Burger nicht mehr im Vordergrund
steht und nicht mehr bericksichtigt wird, sondern nur noch
Plane einiger Personen auf Biegen und Brechen durchgesetzt
werden sollen und nur noch das Geld zahlt, weil anscheinend
an anderen Stellen die Finanzierung nicht richtig tGberdacht
wurde.

Wie bereits beschrieben, verfolgt die Gemeinde mit der Planung
fur das Wohngebiet das Ziel, im Gebiet ,Am Schrankenbuckel® ein
kompaktes, dichtes (dichter als klassische Einfamilienhausge-
biete) und qualitativ wertiges Wohnquartier umzusetzen. Insbeson-
dere die zentrale und integrierte Lage stellen hier die besten Vo-
raussetzungen fur die gewahlte Bebauungsstruktur dar. Ziel ist es
zudem, eine flachensparende Innenentwicklung und Nachverdich-
tung im Siedlungsgefiige der Gemeinde Briihl zu realisieren, ver-
schiedene Dichtegrade zuzulassen und Wohnraum flr
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Und wenn schon gebaut werden muss, hétte man auch die feh-
lenden Kinderbetreuungsplatze bertcksichtigen kénnen.

unterschiedliche Nutzergruppen zu schaffen. Die Lebensqualitat
und Attraktivitit der Gemeinde sollen damit keineswegs beein-
trachtigt, sondern vielmehr verbessert werden.

Die Frage nach der Finanzierung an anderer Stelle der Gemeinde
kann nicht im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens geklart wer-
den.

Der durch die Neubebauung ermdglichte Zuzug neuer Mitburger
wird in der kommunalen Infrastruktur entsprechend frihzeitig be-
ricksichtigt. Bereits 2019 wurden bspw. Bedarfsermittlungen/
Hochrechnungen zu KiTa-Platzen durchgefiihrt. Dartiber hinaus
erfolgt durch die Neuansiedlung auch die Sicherung der bestehen-
den Infrastrukturen. Der demografischen Entwicklung folgend wird
sich der Bedarf an altersgerechtem Wohnen und entsprechender
Angebote drastisch steigern. Mutmalf3lich wird sich mit der hier ver-
folgten Realisierung eines Seniorenzentrums der langfristige Be-
darf noch nicht einmal decken lassen. Die Frage nach der Auslas-
tung der bestehenden Gemeindeinfrastruktur ist nicht allein auf
Ebene des vorliegenden Bebauungsplans zu klaren, sondern
muss im Kontext der gesamten Gemeindeentwicklung gesehen
werden.

10

Burger 10

Romerstralle, 68782 Briihl
Schreiben vom 18.10.2021

Analog Schreiben Burger 5 (geringfligig redaktionell gean-
dert, ohne inhaltliche Erganzung)

Hiermit reichen wir fristgerecht unsere Einspriche beziglich
des geplanten Sportareals am Schrankenbuckel ein.

Vorab kurz zur Historie:

in der Gemeinderatssitzung vom 12.07.2021 hat der Gemeinde-
rat dem Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 26.07.2021

Siehe Ifd. Nr. 5.

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem
bisherigen Plankonzept. Eine
Abanderung wird nicht vorge-
nommen.
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und zu dessen Offenlage mehrheitlich zugestimmt. Unsere
2019 gegrindete Birgerinitiative Bebauungsplan Sportareal am
Schrankenbuckel, hat bereits vor 2 Jahren gegen die damaligen
Planungen Einwande erhoben. Die Uber eintausend gesammel-
ten Unterschriften der Birgerinitiative, die an lediglich 2 Sams-
tagen gesammelt wurden, haben eindrucksvoll verdeutlicht,
dass die Brihler Birgerinnen und Burger sich an der Stelle des
heutigen Sportareals eine ganz andere oder zumindest deutlich
aufgelockerte Bebauung wiinschen. Das ist auch heute immer
noch so.

Getrieben durch ihre Argumentation, Herr Dr. Gock, dass ,,...der
geplante Ertrag aus diesem Projekt anderen Ortes bereits aus-
gegeben sei ...“, konnte keine Bereitschaft im Gemeinderat
mehr erwirkt werden, sich mit anderen Konzepten zu beschéfti-
gen. Und das, obwohl auch damit der gleiche Profit erwirtschaft-
bar ware. Durch das von ihnen, Herr Dr. Gock festgelegte For-
mat des Burgerdialoges in Form des Runden Tisches wurde
den Teilnehmern lediglich ermdglicht, das bestehende Konzept
nachzubessern. Damit war von vornherein klar, dass das Ergeb-
nis des Runden Tisches bestenfalls schlimmeres verhindern
und nicht eine Losung im Sinne unserer Blrgerinnen und Buir-
ger sein wirde.

Wie wir bei der Offenlegung der vorliegenden Fassung des Be-
bauungsplanentwurfes fiir das Sportareal am Schrankenbuckel
feststellen mussten, entspricht dieser an vielen Stellen nun nicht
einmal den am Runden Tisch getroffenen Vereinbarungen. Un-
sere Feststellungen beziehen sich auf den Bebauungsplanent-
wurf des vierten Runden Tisch im Vergleich zum letzten Entwurf
der MVV Regioplan v.17.6.21 s sowie der Begriindung zum Be-
bauungsplan Abb.16 S.25.

Die am Runden Tisch beschlossenen Sachverhalte ent-
sprechen fir die Brihler Birger dem absolut erwartbaren
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Mindestmal. Auch dann, wenn die einzelnen Gebaude archi-
tektonisch noch so ansprechend gestaltet werden, entsteht an
dieser Stelle das in Briihl am dichtesten besiedelte Gebiet! Jede
Anderung an den am Runden Tisch gemachten Zusagen be-
wirkt noch mehr Quadratmeter Wohnraum, noch mehr
Wohneinheiten und damit noch mehr Profit fir den Investor. Zu-
gleich aber auch noch mehr Menschen in diesem Bereich, noch
mehr Folgekosten fur den Ausbau unserer Brihler Infrastruktur
und noch mehr Verkehr, zumindest, solange die Mobilitéts-
wende nicht geschafft ist.

Mit den folgenden Seiten fordern wir sie und die Gemeindever-
waltung zur Wahrung ihrer Glaubwurdigkeit dazu auf, ihren ge-
machten Zusagen Rechnung zu tragen. Wir bitten sie freundlich
samtliche Gebaudeabstande, Geschosshohen und Abstéande
Zu Bestandsgebauden wie am vierten Runden Tisch bespro-
chen einzuhalten. Im Rahmen des Offenen Briefes vom
11.10.2021 hat die Burgerinitiative bereits detaillierte Ausfih-
rungen gemacht.

Zu den Details unserer Einspriiche:

1. Gutachten Klima

Das erstellte Klimagutachten wurde auf Basis der Planungs-
stande des Runden Tisches angefertigt. Im Protokoll kann nach-
gelesen werden, dass fur die Durchliftung des Quartiers ent-
sprechende Liftungsachsen einzuhalten sind und hierfur die
Gebaudehdhen und -abstande eine mal3gebliche Rolle spielen.
Nach Vorgabe des Gutachters galt es die Liftungsachsen zu
optimieren, indem die Abstande der Gebaude vergrol3ert und
damit die Baufenster verkleinert wurden. Gebaudeabstande von
7,5 m im Minimum sollten hierflr nicht unterschritten werden.
Auch nicht durch untergeordnete Bauteile.

Die Gebaudehdohen sollten aus der Hauptwindrichtung aus Stud-
westen (Steffi Graf Park) kommend in das geplant Quartier
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hinein ansteigen. Dem sollte mit der Reduzierung der Ge-
schossanzahl des Seniorenzentrums Rechnung getragen wer-
den.

Da in der vorliegende Fassung des Bebauungsplanes die Bau-
fenster an vielen Stellen verschoben und teilweise erheblich
vergréRert wurden, sind nun Gebaudeabstande von lediglich
4,5 m planungsrechtlich unumsté3lich méglich. Das geplante
Seniorenzentrum mit 5 bzw. 7 Geschossen im Turm wurde in
der Geschossanzahl nicht auf 3 bzw. 5 Geschosse im Turm re-
duziert. Damit steht das hochste Gebaude in der Quartierspla-
nung an der vordersten Front hin zur Hauptwindrichtung und da-
mit genau so, wie es klimatisch am unginstigsten fur das
geplante Quartier und das direkte Umfeld ist.

Daher kann aus unserer Sicht das Klimagutachten in seiner
heutigen Form unmdglich eine Unbedenklichkeit oder gar ak-
zeptable Losung bescheinigen. Die Planung ist daher abzu-
lehnen, da sie aus dem aktuellen Kaltluftentstehungsgebiet mit
an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit eine ins Gegenteil
verkehrte Losung schafft.

2. Baufenster und Geb&udeabsténde

Wie bereits unter 1. beschrieben, wurden gegeniiber den Pla-
nungen am Runden Tisch erhebliche Planungséanderungen vor-
genommen. Neben der Vergrofierung von Baufenstern und der
damit einhergehenden planungsrechtlich moglichen Abstands-
reduzierung der Geb&aude zueinander von teilweise lediglich 4,5
m werden nicht nur wie unter 1. beschrieben klimatische Bedin-
gungen verschlechtert sondern es werden auch der Umweltqua-
litat, der Gesundheit und Sozialvertraglichkeit keinerlei Rech-
nung getragen.

Das Bundesumweltamt schreibt in seiner Dokumentation ,In-
nenentwicklung in stédtischen Quartieren: Die Bedeutung von
Umweltqualitat, Gesundheit und Sozialvertraglichkeit" vom De-
zember 2019 auf Seite 13 ,Absolute, zumeist stadtweite Orien-
tierungswerte fur die Grinausstattung bestehen dabei schon
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seit langerer Zeit. 1973 hat die sténdige Konferenz der Garten-
amtsleiter (GALK) bereits einen Wert von 20 Quadratmeter
Grunflache pro Einwohner definiert, darunter Anteile fur Stadt-
teilparks und kleinere Parks (Dosch/Neubauer 2016:13).“ Das
waren bei geplanten 800 Neubiirgern rund 16.000 Quadratme-
ter Grunflache, die hier deutlich unterschritten werden. Weiter-
hin sehen wir gegeniiber 817 BauNVO die Einhaltung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse als nicht gewahrleistet an, ge-
nauso wie die fehlende Vermeidung negativer Umwelteinfllisse.
Weiter ist in 0.g. Dokumentation des Bundesumweltamtes zu
lesen, ,Angesichts der Herausforderungen fir Umweltqualita-
ten, Sozialvertraglichkeit und Gesundheit, die sich insbeson-
dere im Zuge von kleinteiliger Innentwicklung und Nachverdich-
tung in Bestandsquartieren ergeben kdnnen, ist es wichtig, die
Debatte um die stadtebauliche Steuerung von Innenentwicklung
nicht nur Gber die Aktivierung von Flachenpotenzialen zu fiih-
ren. Es sollte gleichzeitig diskutiert werden, wie doppelte Inn-
entwicklung, die Berticksichtigung guter Umweltqualitaten und
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erreicht, gesichert
oder verbessert werden kénnen. So sollte beispielsweise auch
Uber die kommunalen Mdglichkeiten zur Sicherung von Frei-
und Griinflachen in Bauliicken, unbebauten Innenhdéfen u. A.
nachgedacht werden, um Flachen auch vor einer baulichen Ent-
wicklung zu schiitzen. Uberlegungen zielen auf vereinfachte Be-
bauungsplane der Innenentwicklung analog zu § 13a BauGB,
mit dem Zweck der Sicherung von Gruin- und Freirdumen im Be-
stand (Frerichs et al. 2018: 306).“ Eine Diskussion um die Si-
cherung von Grin- und Freirdumen ist bedauerliche Weise in
Bruhl ebenfalls zu keinem Zeitpunkt geflhrt worden. Aus den
genannten Grinden kann davon ausgegangen werden, dass
die geplante Bebauung mit mdglichen Abstanden von 4,5m zwi-
schen mehrgeschossigen Gebéduden der Umweltqualitat, Ge-
sundheit und Sozialvertraglichkeit in keiner Art und Weise ge-
recht wird. Die Planung ist daher abzulehnen.
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3. Geschosshdhen, Korpusmale, Grundflache und Art der Nut-
zung

,Gelenk“-Gebaude:

Auch am Runden Tisch haben die teilnehmenden Gemeindera-
tinnen und Gemeinderate bestatigt, dass ein Grundsatz in der
Planung umzusetzen ist, dass kein Gebaude im Plan hoher als
der direkt angrenzende Bestand sein soll. Am Gelenkgebaude
wird dem in der Planung nicht Rechnung getragen worden. Dort
Ubersteigt die Gebaudehdhe des Bestand um bis zu 7m. Am
Runden Tisch

wurde daher eine Reduktion um ein Geschoss als Kompromiss
beschlossen. Da dem im vorliegenden Bebauungsplanentwurf
nicht Rechnung getragen wurde, lehnen wir auch diese Uber-
schreitung ab.

Weiter sei darauf hingewiesen, dass das Gebot der Ricksicht-
nahme verlangt, dass ein Vorhaben die gebotene Ricksicht-
nahme auf die benachbarte Bebauung nimmt. Dies wird abge-
leitet aus dem Gebot des ,Einfiigens" (§ 34 Abs. 1 BauGB), in
beplanten und faktischen Baugebieten aus § 15 Abs. 1 BauNVO
(,Unzumutbarkeit“) sowie bei Befreiungen aus 8§ 31 Abs. 2
(,Wurdigung nachbarlicher Interessen®). Es erfordert eine Ab-
wagung zwischen den schutzwirdigen Rechtspositionen des
Rucksichtnahmebegiinstigten und denjenigen des Riicksicht-
nahmepflichtigen (= Bauherrn).

Die Anforderungen héangen vom Einzelfall ab, insbesondere
Intensitat (Art, Ausmaf3 und Dauer) der Belastigung,
Empfindlichkeit und Schutzwirdigkeit des Nachbarn,
Vorbelastung des Gebiets,

Notwendigkeit des Vorhabens,

Zumutbarkeit.

Vor allem im Sinne der Notwendigkeit des Vorhabens und der
Zumutbarkeit sehen wir das Rucksichtnahmegebot in Bezug auf
das Gelenkgebéaude als rechtlich nicht erfiillt an. Auch daher ist
die Geschossanzahl und Uberschreitung des Bestandes um 7m
beim Gelenkgebaude abzulehnen.
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Seniorenzentrum:

Ebenso wurden die Geschossreduzierungen von funf auf drei
bzw. sieben auf finf im Turm beim Seniorenzentrum nicht wie
am Runden Tisch beschlossen umgesetzt. Hier wurde sogar ne-
ben dem Turm noch ein sechstes Geschoss aufgesattelt.
Weiter weil3en wir auf folgenden Umstand in Bezug auf das Se-
niorenzentrum hin:

8§ 34 Abs. 1 bis 3 BauGB

Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstuicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der nédheren Umgebung
einfagt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewabhrt
bleiben; das Ortshild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der naheren Umgebung einem der
Baugebiete [lies. der BauNVO), beurteilt sich die Zulassigkeit
des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der
Verordnung in dem Baugebiet allgemein zuléssig ware; auf die
nach der Verordnung ausnahmsweise zulassigen Vorhaben ist
§ 31 Abs. 1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwen-
den.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

Nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundsticksflache, die tiberbaut werden soll entspricht das
Seniorenzentrum keinem Geb&dude im Umfeld. Zahlreichen
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Urteilen zufolge, mussen hier sémtliche Fakten erflllt sein und
es reicht keine Bezugnahme auf einen einzigen Sachverhalt.

§ 34 Abs. 3a BauGB

(3a) Vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der naheren
Umgebung nach Abs. 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen
werden, wenn die Abweichung

1. einem der nachfolgend genannten Vorhaben dient:

a) der Erweiterung, Anderung, Nutzungsanderung oder Erneu-
erung eines zulassigerweise errichteten Gewerbe- oder Hand-
werksbetriebs,

b) der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zulassi-
gerweise errichteten, Wohnzwecken dienenden baulichen An-
lage Gebaudes oder

¢) der Nutzungsanderung einer zulassigerweise errichteten zu
Wohnzwecken, einschlieRlich einer erforderlichen Anderung
oder Erneuerung,

2. stadtebaulich vertretbar ist und

3. auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6f-
fentlichen Belangen vereinbar ist. Satz 1 findet keine Anwen-
dung auf Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevolkerung beeintrachtigen oder schéadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden haben kdnnen.

Von einer stadtebaulichen Vertretbarkeit kann beim Senioren-
zentrum nicht ausgegangen werden, Am Schrankenbuckel sind
in westlicher Richtung eineinhalbgeschossige Bungalows sowie
zweigeschossige Doppelhaushalften mit Satteldach und in 6st-
licher Richtung dominieren zweigeschossige Zweifamilienhau-
ser ebenfalls mit Satteldach.

§ 34 BauGB - Allgemeines
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Unter ,im Zusammenhang bebaute Ortsteile” i. S. d. § 34
BauGB ist jede Bebauung im Gebiet einer Gemeinde zu verste-
hen, die

e trotz vorhandener Baullicken - den Eindruck von Ge-
schlossenheit und Zusammengehdrigkeit erweckt (,Be-
bauungszusammenhang®)

e und nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewis-
ses Gewicht hat und Ausdruck einer organischen Sied-
lungsstruktur ist (,Ortsteil).

Die Zulassung eines Vorhabens nach § 34 BauGB (oder § 35
BauGB) ist nicht moglich, wenn ein Planungserfordernis be-
steht.

e Ein solches Erfordernis liegt vor, wenn das Vorhaben
einen Koordinierungsbedarf auslost, dem nur eine Ab-
wagung im Rahmen einer férmlichen Planung ange-
messen Rechnung zu tragen vermag.

Eine Uberschreitung des bestehenden Rahmens kann zuléssig
sein, wenn das Vorhaben auRer der Uberschreitung keine nur
durch Bauleitplanung zu bewaltigende bodenrechtlichen Span-
nungen in das Gebiet reintragt (BVerwG, Urt. v. 26.05.1978, Az.
4 C9.77, BVerwGE 55, 369 - 388).

Der Zusammenhang bebauter Ortsteile gilt am Schrankenbu-
ckel als gewabhrt.

§ 34 BauGB - Einfligen in die Eigenart der ndheren Umgebung
Nahere Umgebung ist der Bereich, auf den sich das Vorhaben
auswirken kann und der andererseits selbst das Baugrundstuick
pragt.

Das Vorhaben muss sich einfigen nach

Art der baulichen Nutzung,

Mal der baulichen Nutzung,

der Bauweise und

[ ]
[ ]
[ ]
e der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll.
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Die nédhere Umgebung ist fur alle der in § 34 Abs. 1 Satz 1
BauGB bezeichneten Kriterien jeweils gesondert abzugrenzen.
Bei faktischen Baugebieten (8 34 Abs. 2 BauGB) beurteilt sich
die Zulassigkeit der vorgesehenen Nutzungsart allein danach,
ob das Vorhaben nach der BauNVO in dem Baugebiet allge-
mein zulassig ware, auf ein ,Einfiigen“ kommt es nicht mehr an.
e Hinsichtlich der Ubrigen Kriterien (Mal3 der baulichen
Nutzung, Bauweise, Grundsticksflache, die tUberbaut
werden soll) bleibt es bei der Prifung des ,Einfligens®.

Das Seniorenzentrum wirkt sich klimatisch, verkehrstechnisch
und in Form von Licht und Schattenwurf auf seine direkte Um-
gebung negativ aus. Es pragt das Grundsttick und durch seinen
dominierenden Turm das Erscheinungsbild des gesamten ge-
planten Quartiers. Weder die Art der geplanten baulichen Nut-
zung noch das Mal3 der geplanten baulichen Nutzung noch die
Bauweise noch die zu Uberbauende Grundstiicksflache finden
in der Umgebung gleiche oder @hnliche Referenzen.

§ 34 BauGB - Malfaktoren

e Der die ndhere Umgebung bildende Bereich reicht so
weit, wie sich die Ausfiihrung des Vorhabens auswirken
kann und wie die Umgebung ihrerseits den bodenrecht-
lichen Charakter des Baugrundstiicks pragt oder doch
beeinflusst (BVerwG, Urteil vom 8.12.2016, Az. 4 C
7.15, BauR 2017,709-712).

e Die Eigenart der naheren Umgebung wird durch dasje-
nige bestimmt, was auf dem Baugrundstiick selbst und
in der ndheren Umgebung tatséchlich vorhanden ist.

e Es istin erster Linie auf solche MaRfaktoren abzustel-
len, die nach au3en wahrnehmbar in Erscheinung tre-
ten und anhand derer sich die vorhandenen Gebaude
in der ndheren Umgebung in Beziehung zueinander
setzen lassen.
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e Vorrangig kommt es auf die (absolute) GroR3e der Ge-
baude nach Grundflache, Geschossflache, Geschoss-
zahl und H6he und bei offener Bebauung sowie ihr Ver-
haltnis zur umgebenden Freiflache an.

¢ Die MaRfaktoren der BauNVO haben allenfalls eine un-
tergeordnete Bedeutung.

Wie bereits beschrieben ist der Bezug zur naheren Umgebung
nicht gegeben.

§ 34 BauGB - Zusammenhangende Bebauung * 1 - BVerwG,
Urt. v. 30.06.2015 Az. 4 C 5.14, BVerwGE 152, 275

e Ein Grundstick fallt nicht bereits deshalb unter § 34
Abs. 1 BauGB, weil es von einer zusammenhangenden
Bebauung umgeben ist.

e Erforderlich ist vielmehr, dass das Grundstiick selbst ei-
nen Bestandteil des Zusammenhangs bildet, selbst also
an dem Eindruck der Geschlossenheit und Zusammen-
gehorigkeit teilnimmt.

e ,Bebauung® ist nicht jede beliebige bauliche Anlage,
sondern nur solche, die optisch wahrnehmbar sind und
ein gewisses Gewicht haben, so dass sie geeignet sind,
ein Gebiet als einen Ortsteil mit einem bestimmten Cha-
rakter zu pragen

Unweigerlich nimmt das geplante Seniorenzentrum an dem Ein-
druck der Geschlossenheit und Zusammengehorigkeit teil,
wenn es die vorhandene Liicke am Schrankenbuckel zwischen
Romerstralle und Lortzingstral3e schliel3t. Alleine durch seine
Korpusmalfle von rund 50 m mal 50 m Geb&udelénge.

§ 34 BauGB - Zusammenhangende Bebauung - 2 - BVerwG,
Urt. v. 30.06.2015 Az. 4 C 5.14, BVerwGE152, 275
Mdgliche Bestandteile eines Bebauungszusammenhangs sind
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1. bebaute Grundstiicke, soweit die darauf befindliche Bebau-
ung geeignet ist, den Bebauungszusammenhang selbst herzu-
stellen oder an seiner Entstehung mitzuwirken.

2.unbebaute Grundstiicke, wenn es sich um eine Baullicke im
engeren Sinne des Wortes handelt, die trotz fehlender Bebau-
ung den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehorig-
keit der umgebenden Bebauung nicht stort;

e dem gleichzustellen sind Grundstiicke mit baulichen
Anlagen, die selbst nicht geeignet sind, den Bebau-
ungszusammenhang herzustellen oder an seiner Ent-
stehung mitzuwirken.

3. freie Flachen, die wegen ihrer natirlichen Beschaffenheit
oder wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung einer Bebau-
ung entzogen sind.

Auch hier kann davon ausgegangen werden, dass von einer Zu-
sammenhangenden Bebauung zwischen Lortzingstrae und
RomerstralRe gesprochen werden kann.

Damit ist das Seniorenzentrum abzulehnen. Es fugt sich in kei-
nerlei Art und Weise in die bestehende und auch nicht in die
entstehende Bebauung ein.

11

Birger 11

LotzingstraRe, 68792 Brihl
Schreiben vom 18.10.2021

Analog Schreiben Birger 5 (geringfiigig redaktionell geén-
dert, ohne inhaltliche Erganzung)

Hiermit reichen wir fristgerecht unsere Einspriche beziglich
des geplanten Sportareals am Schrankenbuckel ein.

Vorab kurz zur Historie:

Siehe Ifd. Nr. 5

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem
bisherigen Plankonzept. Eine
Abanderung wird nicht vorge-
nommen.
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in der Gemeinderatssitzung vom 12.07.2021 hat der Gemeinde-
rat dem Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 26.07.2021
und zu dessen Offenlage mehrheitlich zugestimmt. Unsere
2019 gegriindete Birgerinitiative Bebauungsplan Sportareal am
Schrankenbuckel, hat bereits vor 2 Jahren gegen die damaligen
Planungen Einwande erhoben. Die Uber eintausend gesammel-
ten Unterschriften der Blrgerinitiative, die an lediglich 2 Sams-
tagen gesammelt wurden, haben eindrucksvoll verdeutlicht,
dass die Briuhler Birgerinnen und Birger sich an der Stelle des
heutigen Sportareals eine ganz andere oder zumindest deutlich
aufgelockerte Bebauung wiinschen. Das ist auch heute immer
noch so.

Getrieben durch ihre Argumentation, Herr Dr. Gock, dass ,,...der
geplante Ertrag aus diesem Projekt anderen Ortes bereits aus-
gegeben sei ...“, konnte keine Bereitschaft im Gemeinderat
mehr erwirkt werden, sich mit anderen Konzepten zu beschéfti-
gen. Und das, obwohl auch damit der gleiche Profit erwirtschaft-
bar ware. Durch das von ihnen, Herr Dr. Gock festgelegte For-
mat des Blrgerdialoges in Form des Runden Tisches wurde
den Teilnehmern lediglich ermdglicht, das bestehende Konzept
nachzubessern. Damit war von vornherein klar, dass das Ergeb-
nis des Runden Tisches bestenfalls schlimmeres verhindern
und nicht eine Losung im Sinne unserer Birgerinnen und Bir-
ger sein wirde.

Wie wir bei der Offenlegung der vorliegenden Fassung des Be-
bauungsplanentwurfes fur das Sportareal am Schrankenbuckel
feststellen mussten, entspricht dieser an vielen Stellen nun nicht
einmal den am Runden Tisch getroffenen Vereinbarungen. Un-
sere Feststellungen beziehen sich auf den Bebauungsplanent-
wurf des vierten Runden Tisch im Vergleich zum letzten Entwurf
der MVV Regioplan v.17.6.21 s sowie der Begrindung zum Be-
bauungsplan Abb.16 S.25.
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Die am Runden Tisch beschlossenen Sachverhalte ent-

sprechen fir die Briuhler Burger dem absolut erwartbaren
Mindestmalf3. Auch dann, wenn die einzelnen Gebaude archi-
tektonisch noch so ansprechend gestaltet werden, entsteht an
dieser Stelle das in Briihl am dichtesten besiedelte Gebiet! Jede
Anderung an den am Runden Tisch gemachten Zusagen be-
wirkt noch mehr Quadratmeter Wohnraum, noch mehr
Wohneinheiten und damit noch mehr Profit fiir den Investor. Zu-
gleich aber auch noch mehr Menschen in diesem Bereich, noch
mehr Folgekosten fur den Ausbau unserer Brihler Infrastruktur
und noch mehr Verkehr, zumindest, solange die Mobilitats-
wende nicht geschafft ist.

Mit den folgenden Seiten fordern wir sie und die Gemeindever-
waltung zur Wahrung ihrer Glaubwiirdigkeit dazu auf, ihren ge-
machten Zusagen Rechnung zu tragen. Wir bitten sie freundlich
samtliche Gebaudeabstédnde, Geschosshéhen und Abstande
zu Bestandsgebauden wie am vierten Runden Tisch bespro-
chen einzuhalten. Im Rahmen des Offenen Briefes vom
11.10.2021 hat die Burgerinitiative bereits detaillierte Ausfuh-
rungen gemacht.

Zu den Details unserer Einspriiche:

1. Gutachten Klima

Das erstellte Klimagutachten wurde auf Basis der Planungs-
stande des Runden Tisches angefertigt. Im Protokoll kann nach-
gelesen werden, dass fur die Durchliftung des Quartiers ent-
sprechende Liftungsachsen einzuhalten sind und hierfur die
Gebaudehthen und -abstdnde eine malRgebliche Rolle spielen.
Nach Vorgabe des Gutachters galt es die Liftungsachsen zu
optimieren, indem die Abstéande der Gebaude vergréf3ert und
damit die Baufenster verkleinert wurden. Gebaudeabstéande von
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7,5 m im Minimum sollten hierfur nicht unterschritten werden.
Auch nicht durch untergeordnete Bauteile.

Die Gebaudehdohen sollten aus der Hauptwindrichtung aus Siud-
westen (Steffi Graf Park) kommend in das geplant Quartier hin-
ein ansteigen. Dem sollte mit der Reduzierung der Geschossan-
zahl des Seniorenzentrums Rechnung getragen werden.

Da in der vorliegende Fassung des Bebauungsplanes die Bau-
fenster an vielen Stellen verschoben und teilweise erheblich
vergroRert wurden, sind nun Gebaudeabstande von lediglich
4,5 m planungsrechtlich unumstélich moéglich. Das geplante
Seniorenzentrum mit 5 bzw. 7 Geschossen im Turm wurde in
der Geschossanzahl nicht auf 3 bzw. 5 Geschosse im Turm re-
duziert. Damit steht das hdchste Gebaude in der Quatrtierspla-
nung an der vordersten Front hin zur Hauptwindrichtung und da-
mit genau so, wie es klimatisch am unginstigsten fur das
geplante Quartier und das direkte Umfeld ist.

Daher kann aus unserer Sicht das Klimagutachten in seiner
heutigen Form unmdglich eine Unbedenklichkeit oder gar ak-
zeptable Losung bescheinigen. Die Planung ist daher abzu-
lehnen, da sie aus dem aktuellen Kaltluftentstehungsgebiet mit
an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit eine ins Gegenteil
verkehrte Lésung schafft.

2. Baufenster und Geb&udeabsténde

Wie bereits unter 1. beschrieben, wurden gegeniiber den Pla-
nungen am Runden Tisch erhebliche Planungséanderungen vor-
genommen. Neben der VergroRerung von Baufenstern und der
damit einhergehenden planungsrechtlich méglichen Abstands-
reduzierung der Gebaude zueinander von teilweise lediglich 4,5
m werden nicht nur wie unter 1. beschrieben klimatische Bedin-
gungen verschlechtert sondern es werden auch der Umweltqua-
litat, der Gesundheit und Sozialvertréaglichkeit keinerlei Rech-
nung getragen.

Das Bundesumweltamt schreibt in seiner Dokumentation ,In-
nenentwicklung in stéadtischen Quartieren: Die Bedeutung von
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Umweltqualitdt, Gesundheit und Sozialvertraglichkeit® vom De-
zember 2019 auf Seite 13 ,Absolute, zumeist stadtweite Orien-
tierungswerte fur die Grinausstattung bestehen dabei schon
seit langerer Zeit. 1973 hat die standige Konferenz der Garten-
amtsleiter (GALK) bereits einen Wert von 20 Quadratmeter
Grinflache pro Einwohner definiert, darunter Anteile fir Stadt-
teilparks und kleinere Parks (Dosch/Neubauer 2016:13).“ Das
waren bei geplanten 800 Neubirgern rund 16.000 Quadratme-
ter Grunflache, die hier deutlich unterschritten werden. Weiter-
hin sehen wir gegeniiber 817 BauNVO die Einhaltung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse als nicht gewahrleistet an, ge-
nauso wie die fehlende Vermeidung negativer Umwelteinflisse.
Weiter ist in 0.g. Dokumentation des Bundesumweltamtes zu
lesen, ,Angesichts der Herausforderungen fir Umweltqualita-
ten, Sozialvertraglichkeit und Gesundheit, die sich insbeson-
dere im Zuge von Kleinteiliger Innentwicklung und Nachverdich-
tung in Bestandsquartieren ergeben kdnnen, ist es wichtig, die
Debatte um die stadtebauliche Steuerung von Innenentwicklung
nicht nur Gber die Aktivierung von Flachenpotenzialen zu fih-
ren. Es sollte gleichzeitig diskutiert werden, wie doppelte Inn-
entwicklung, die Bertcksichtigung guter Umweltqualitaten und
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erreicht, gesichert
oder verbessert werden kdnnen. So sollte beispielsweise auch
Uber die kommunalen Mdglichkeiten zur Sicherung von Frei-
und Griinflachen in Bauliicken, unbebauten Innenhdéfen u. A.
nachgedacht werden, um Flachen auch vor einer baulichen Ent-
wicklung zu schiitzen. Uberlegungen zielen auf vereinfachte Be-
bauungsplane der Innenentwicklung analog zu § 13a BauGB,
mit dem Zweck der Sicherung von Grin- und Freirdumen im Be-
stand (Frerichs et al. 2018: 306).“ Eine Diskussion um die Si-
cherung von Griin- und FreirAumen ist bedauerliche Weise in
Bruhl ebenfalls zu keinem Zeitpunkt gefihrt worden. Aus den
genannten Griinden kann davon ausgegangen werden, dass
die geplante Bebauung mit moglichen Abstanden von 4,5 m zwi-
schen mehrgeschossigen Gebauden der Umweltqualitat,
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Gesundheit und Sozialvertraglichkeit in keiner Art und Weise
gerecht wird. Die Planung ist daher abzulehnen.

3. Geschosshohen, Korpusmalle, Grundflache und Art der Nut-
zung

,Gelenk“-Gebaude:

Auch am Runden Tisch haben die teilnehmenden Gemeindera-
tinnen und Gemeinderate bestétigt, dass ein Grundsatz in der
Planung umzusetzen ist, dass kein Gebaude im Plan héher als
der direkt angrenzende Bestand sein soll. Am Gelenkgebaude
wird dem in der Planung nicht Rechnung getragen worden. Dort
Ubersteigt die Gebaudehthe des Bestand um bis zu 7 m. Am
Runden Tisch wurde daher eine Reduktion um ein Geschoss
als Kompromiss beschlossen. Da dem im vorliegenden Bebau-
ungsplanentwurf nicht Rechnung getragen wurde, lehnen wir
auch diese Uberschreitung ab.

Weiter sei darauf hingewiesen, dass das Gebot der Ricksicht-
nahme verlangt, dass ein Vorhaben die gebotene Riicksicht-
nahme auf die benachbarte Bebauung nimmt. Dies wird abge-
leitet aus dem Gebot des ,Einfiigens" (§ 34 Abs. 1 BauGB), in
beplanten und faktischen Baugebieten aus § 15 Abs. 1 BauNVO
(,Unzumutbarkeit”) sowie bei Befreiungen aus § 31 Abs. 2
(,Wurdigung nachbarlicher Interessen®). Es erfordert eine Ab-
wagung zwischen den schutzwirdigen Rechtspositionen des
Rucksichtnahmebegiinstigten und denjenigen des Riicksicht-
nahmepflichtigen (= Bauherrn).

Die Anforderungen hangen vom Einzelfall ab, insbesondere
Intensitat (Art, Ausmafd und Dauer) der Belastigung,
Empfindlichkeit und Schutzwirdigkeit des Nachbarn,
Vorbelastung des Gebiets,

Notwendigkeit des Vorhabens,

Zumutbarkeit.

Vor allem im Sinne der Notwendigkeit des Vorhabens und der
Zumutbarkeit sehen wir das Rucksichtnahmegebot in Bezug auf
das Gelenkgebéaude als rechtlich nicht erfillt an. Auch daher ist
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die Geschossanzahl und Uberschreitung des Bestandes um 7m
beim Gelenkgebdude abzulehnen.

Seniorenzentrum:

Ebenso wurden die Geschossreduzierungen von finf auf drei
bzw. sieben auf finf im Turm beim Seniorenzentrum nicht wie
am Runden Tisch beschlossen umgesetzt. Hier wurde sogar ne-
ben dem Turm noch ein sechstes Geschoss aufgesattelt.
Weiter weil3en wir auf folgenden Umstand in Bezug auf das Se-
niorenzentrum hin:

§ 34 Abs. 1 bis 3 BauGB

Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der nédheren Umgebung
einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewabhrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der
Baugebiete [lies. der BauNVO), beurteilt sich die Zulassigkeit
des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der
Verordnung in dem Baugebiet allgemein zuléssig ware; auf die
nach der Verordnung ausnahmsweise zuléssigen Vorhaben ist
§ 31 Abs. 1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwen-
den.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

Nach Art und Mafl3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll entspricht das
Seniorenzentrum keinem Gebaude im Umfeld. Zahlreichen
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Urteilen zufolge, mussen hier sémtliche Fakten erfullt sein und
es reicht keine Bezugnahme auf einen einzigen Sachverhalt.

§ 34 Abs. 3a BauGB

(3a) Vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der naheren
Umgebung nach Abs. 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen
werden, wenn die Abweichung

1. einem der nachfolgend genannten Vorhaben dient:

a) der Erweiterung, Anderung, Nutzungsanderung oder Erneu-
erung eines zulassigerweise errichteten Gewerbe- oder Hand-
werksbetriebs,

b) der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zulassi-
gerweise errichteten, Wohnzwecken dienenden baulichen An-
lage Gebaudes oder

¢) der Nutzungsanderung einer zulassigerweise errichteten zu
Wohnzwecken, einschlieRlich einer erforderlichen Anderung
oder Erneuerung,

2. stadtebaulich vertretbar ist und

3. auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den of-
fentlichen Belangen vereinbar ist. Satz 1 findet keine Anwen-
dung auf Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevolkerung beeintrachtigen oder schéadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden haben kdnnen.

Von einer stadtebaulichen Vertretbarkeit kann beim Senioren-
zentrum nicht ausgegangen werden, Am Schrankenbuckel sind
in westlicher Richtung eineinhalbgeschossige Bungalows sowie
zweigeschossige Doppelhaushalften mit Satteldach und in ¢st-
licher Richtung dominieren zweigeschossige Zweifamilienhau-
ser ebenfalls mit Satteldach.

§ 34 BauGB - Allgemeines
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Unter ,im Zusammenhang bebaute Ortsteile” i. S. d. § 34
BauGB ist jede Bebauung im Gebiet einer Gemeinde zu verste-
hen, die

e trotz vorhandener Baullicken - den Eindruck von Ge-
schlossenheit und Zusammengehdrigkeit erweckt (,Be-
bauungszusammenhang®)

e und nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewis-
ses Gewicht hat und Ausdruck einer organischen Sied-
lungsstruktur ist (,Ortsteil).

Die Zulassung eines Vorhabens nach § 34 BauGB (oder § 35
BauGB) ist nicht moglich, wenn ein Planungserfordernis be-
steht.

e Ein solches Erfordernis liegt vor, wenn das Vorhaben
einen Koordinierungsbedarf auslost, dem nur eine Ab-
wagung im Rahmen einer férmlichen Planung ange-
messen Rechnung zu tragen vermag.

Eine Uberschreitung des bestehenden Rahmens kann zuléssig
sein, wenn das Vorhaben auRer der Uberschreitung keine nur
durch Bauleitplanung zu bewaltigende bodenrechtlichen Span-
nungen in das Gebiet reintragt (BVerwG, Urt. v. 26.05.1978, Az.
4 C9.77, BVerwGE 55, 369 - 388).

Der Zusammenhang bebauter Ortsteile gilt am Schrankenbu-
ckel als gewabhrt.

§ 34 BauGB - Einfligen in die Eigenart der ndheren Umgebung
Nahere Umgebung ist der Bereich, auf den sich das Vorhaben
auswirken kann und der andererseits selbst das Baugrundstuick
pragt.

Das Vorhaben muss sich einfigen nach

Art der baulichen Nutzung,

Mal der baulichen Nutzung,

der Bauweise und

[ ]
[ ]
[ ]
e der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll.
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Die nédhere Umgebung ist fur alle der in § 34 Abs. 1 Satz 1
BauGB bezeichneten Kriterien jeweils gesondert abzugrenzen.
Bei faktischen Baugebieten (8 34 Abs. 2 BauGB) beurteilt sich
die Zulassigkeit der vorgesehenen Nutzungsart allein danach,
ob das Vorhaben nach der BauNVO in dem Baugebiet allge-
mein zulassig ware, auf ein ,Einfiigen“ kommt es nicht mehr an.
e Hinsichtlich der Ubrigen Kriterien (Mal3 der baulichen
Nutzung, Bauweise, Grundstucksflache, die Uberbaut
werden soll) bleibt es bei der Prifung des ,Einfligens®.

Das Seniorenzentrum wirkt sich klimatisch, verkehrstechnisch
und in Form von Licht und Schattenwurf auf seine direkte Um-
gebung negativ aus. Es pragt das Grundsttick und durch seinen
dominierenden Turm das Erscheinungsbild des gesamten ge-
planten Quartiers. Weder die Art der geplanten baulichen Nut-
zung noch das Mal3 der geplanten baulichen Nutzung noch die
Bauweise noch die zu Uberbauende Grundstiicksflache finden
in der Umgebung gleiche oder &hnliche Referenzen.

§ 34 BauGB - Malfaktoren

e Der die ndhere Umgebung bildende Bereich reicht so
weit, wie sich die Ausfiihrung des Vorhabens auswirken
kann und wie die Umgebung ihrerseits den bodenrecht-
lichen Charakter des Baugrundstiicks pragt oder doch
beeinflusst (BVerwG, Urteil vom 8.12.2016, Az. 4 C
7.15, BauR 2017,709-712).

e Die Eigenart der ndheren Umgebung wird durch dasje-
nige bestimmt, was auf dem Baugrundstiick selbst und
in der ndheren Umgebung tatséchlich vorhanden ist.

e Es istin erster Linie auf solche MaRfaktoren abzustel-
len, die nach au3en wahrnehmbar in Erscheinung tre-
ten und anhand derer sich die vorhandenen Gebaude
in der ndheren Umgebung in Beziehung zueinander
setzen lassen.
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e Vorrangig kommt es auf die (absolute) GroR3e der Ge-
baude nach Grundflache, Geschossflache, Geschoss-
zahl und H6he und bei offener Bebauung sowie ihr Ver-
haltnis zur umgebenden Freiflache an.

¢ Die MaRfaktoren der BauNVO haben allenfalls eine un-
tergeordnete Bedeutung.

Wie bereits beschrieben ist der Bezug zur naheren Umgebung
nicht gegeben.

§ 34 BauGB - Zusammenhangende Bebauung * 1 - BVerwG,
Urt. v. 30.06.2015 Az. 4 C 5.14, BVerwGE 152, 275

e Ein Grundstick fallt nicht bereits deshalb unter § 34
Abs. 1 BauGB, weil es von einer zusammenhangenden
Bebauung umgeben ist.

e Erforderlich ist vielmehr, dass das Grundstiick selbst ei-
nen Bestandteil des Zusammenhangs bildet, selbst also
an dem Eindruck der Geschlossenheit und Zusammen-
gehorigkeit teilnimmt

e ,Bebauung® ist nicht jede beliebige bauliche Anlage,
sondern nur solche, die optisch wahrnehmbar sind und
ein gewisses Gewicht haben, so dass sie geeignet sind,
ein Gebiet als einen Ortsteil mit einem bestimmten Cha-
rakter zu pragen.

Unweigerlich nimmt das geplante Seniorenzentrum an dem Ein-
druck der Geschlossenheit und Zusammengehorigkeit teil,
wenn es die vorhandene Licke am Schrankenbuckel zwischen
Romerstralle und Lortzingstral3e schliel3t. Alleine durch seine
Korpusmalfle von rund 50 m mal 50 m Geb&udelénge.

§ 34 BauGB - Zusammenhangende Bebauung - 2 - BVerwG,
Urt. v. 30.06.2015 Az. 4 C 5.14, BVerwGE152, 275
Mdgliche Bestandteile eines Bebauungszusammenhangs sind
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1. bebaute Grundstiicke, soweit die darauf befindliche Bebau-
ung geeignet ist, den Bebauungszusammenhang selbst herzu-
stellen oder an seiner Entstehung mitzuwirken.

2.unbebaute Grundstiicke, wenn es sich um eine Baullcke im
engeren Sinne des Wortes handelt, die trotz fehlender Bebau-
ung den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehorig-
keit der umgebenden Bebauung nicht stort;

e dem gleichzustellen sind Grundstiicke mit baulichen
Anlagen, die selbst nicht geeignet sind, den Bebau-
ungszusammenhang herzustellen oder an seiner Ent-
stehung mitzuwirken.

3. freie Flachen, die wegen ihrer natirlichen Beschaffenheit
oder wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung einer Bebau-
ung entzogen sind.

Auch hier kann davon ausgegangen werden, dass von einer Zu-
sammenhangenden Bebauung zwischen Lortzingstrae und
RomerstralRe gesprochen werden kann.

Damit ist das Seniorenzentrum abzulehnen. Es fugt sich in kei-
nerlei Art und Weise in die bestehende und auch nicht in die
entstehende Bebauung ein.

12

Birger 12

LortzingstralRe, 68782 Brihl
Schreiben vom 19.10.2021

Analog Schreiben Birger 5 (geringfiigig redaktionell geén-
dert, ohne inhaltliche Erganzung)

Hiermit reichen wir fristgerecht unsere Einspriche beziglich
des geplanten Sportareals am Schrankenbuckel ein.

Vorab kurz zur Historie:

Siehe Ifd. Nr. 5.

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem
bisherigen Plankonzept. Eine
Abanderung wird nicht vorge-
nommen.
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in der Gemeinderatssitzung vom 12.07.2021 hat der Gemeinde-
rat dem Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 26.07.2021
und zu dessen Offenlage mehrheitlich zugestimmt. Unsere
2019 gegriindete Birgerinitiative Bebauungsplan Sportareal am
Schrankenbuckel, hat bereits vor 2 Jahren gegen die damaligen
Planungen Einwande erhoben. Die Uber eintausend gesammel-
ten Unterschriften der Blrgerinitiative, die an lediglich 2 Sams-
tagen gesammelt wurden, haben eindrucksvoll verdeutlicht,
dass die Brihler Birgerinnen und Birger sich an der Stelle des
heutigen Sportareals eine ganz andere oder zumindest deutlich
aufgelockerte Bebauung wiinschen. Das ist auch heute immer
noch so.

Getrieben durch ihre Argumentation, Herr Dr. Gock, dass ,,...der
geplante Ertrag aus diesem Projekt anderen Ortes bereits aus-
gegeben sei ...“, konnte keine Bereitschaft im Gemeinderat
mehr erwirkt werden, sich mit anderen Konzepten zu beschéfti-
gen. Und das, obwohl auch damit der gleiche Profit erwirtschaft-
bar ware. Durch das von ihnen, Herr Dr. Gock festgelegte For-
mat des Blrgerdialoges in Form des Runden Tisches wurde
den Teilnehmern lediglich ermdglicht, das bestehende Konzept
nachzubessern. Damit war von vornherein klar, dass das Ergeb-
nis des Runden Tisches bestenfalls schlimmeres verhindern
und nicht eine Losung im Sinne unserer Birgerinnen und Bir-
ger sein wirde.

Wie wir bei der Offenlegung der vorliegenden Fassung des Be-
bauungsplanentwurfes fur das Sportareal am Schrankenbuckel
feststellen mussten, entspricht dieser an vielen Stellen nun nicht
einmal den am Runden Tisch getroffenen Vereinbarungen. Un-
sere Feststellungen beziehen sich auf den Bebauungsplanent-
wurf des vierten Runden Tisch im Vergleich zum letzten Entwurf
der MVV Regioplan v.17.6.21 s sowie der Begriindung zum Be-
bauungsplan Abb.16 S.25.
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Die am Runden Tisch beschlossenen Sachverhalte ent-

sprechen fir die Brihler Biirger dem absolut erwartbaren

Mindestmalf3. Auch dann, wenn die einzelnen Gebaude archi-
tektonisch noch so ansprechend gestaltet werden, entsteht an
dieser Stelle das in Briihl am dichtesten besiedelte Gebiet! Jede
Anderung an den am Runden Tisch gemachten Zusagen be-
wirkt noch mehr Quadratmeter Wohnraum, noch mehr
Wohneinheiten und damit noch mehr Profit fir den Investor. Zu-
gleich aber auch noch mehr Menschen in diesem Bereich, noch
mehr Folgekosten fur den Ausbau unserer Brihler Infrastruktur
und noch mehr Verkehr, zumindest, solange die Mobilitats-
wende nicht geschafft ist.

Mit den folgenden Seiten fordern wir sie und die Gemeindever-
waltung zur Wahrung ihrer Glaubwirdigkeit dazu auf, ihren ge-
machten Zusagen Rechnung zu tragen. Wir bitten sie freundlich
samtliche Gebaudeabstédnde, Geschosshéhen und Abstande
zu Bestandsgebauden wie am vierten Runden Tisch bespro-
chen einzuhalten. Im Rahmen des Offenen Briefes vom
11.10.2021 hat die Birgerinitiative bereits detaillierte Ausfih-
rungen gemacht.

Zu den Details unserer Einspriiche:

1. Gutachten Klima

Das erstellte Klimagutachten wurde auf Basis der Planungs-
stande des Runden Tisches angefertigt. Im Protokoll kann nach-
gelesen werden, dass fur die Durchliftung des Quartiers ent-
sprechende Liftungsachsen einzuhalten sind und hierfur die
Gebaudehthen und -abstdnde eine malRgebliche Rolle spielen.
Nach Vorgabe des Gutachters galt es die Liftungsachsen zu
optimieren, indem die Abstéande der Gebaude vergréf3ert und
damit die Baufenster verkleinert wurden. Gebaudeabstéande von
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7,5 m im Minimum sollten hierfur nicht unterschritten werden.
Auch nicht durch untergeordnete Bauteile.

Die Gebaudehdohen sollten aus der Hauptwindrichtung aus Sud-
westen (Steffi Graf Park) kommend in das geplant Quartier hin-
ein ansteigen. Dem sollte mit der Reduzierung der Geschossan-
zahl des Seniorenzentrums Rechnung getragen werden.

Da in der vorliegende Fassung des Bebauungsplanes die Bau-
fenster an vielen Stellen verschoben und teilweise erheblich
vergroRert wurden, sind nun Gebaudeabstande von lediglich
4,5 m planungsrechtlich unumstélich moéglich. Das geplante
Seniorenzentrum mit 5 bzw. 7 Geschossen im Turm wurde in
der Geschossanzahl nicht auf 3 bzw. 5 Geschosse im Turm re-
duziert. Damit steht das hdchste Gebaude in der Quatrtierspla-
nung an der vordersten Front hin zur Hauptwindrichtung und da-
mit genau so, wie es klimatisch am unginstigsten fur das
geplante Quartier und das direkte Umfeld ist.

Daher kann aus unserer Sicht das Klimagutachten in seiner
heutigen Form unmdglich eine Unbedenklichkeit oder gar ak-
zeptable Losung bescheinigen. Die Planung ist daher abzu-
lehnen, da sie aus dem aktuellen Kaltluftentstehungsgebiet mit
an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit eine ins Gegenteil
verkehrte Lésung schafft.

2. Baufenster und Geb&udeabsténde

Wie bereits unter 1. beschrieben, wurden gegeniiber den Pla-
nungen am Runden Tisch erhebliche Planungséanderungen vor-
genommen. Neben der VergrofRerung von Baufenstern und der
damit einhergehenden planungsrechtlich méglichen Abstands-
reduzierung der Gebaude zueinander von teilweise lediglich 4,5
m werden nicht nur wie unter 1. beschrieben klimatische Bedin-
gungen verschlechtert sondern es werden auch der Umweltqua-
litat, der Gesundheit und Sozialvertréaglichkeit keinerlei Rech-
nung getragen.

Das Bundesumweltamt schreibt in seiner Dokumentation ,In-
nenentwicklung in stéadtischen Quartieren: Die Bedeutung von
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Umweltqualitdt, Gesundheit und Sozialvertraglichkeit“ vom De-
zember 2019 auf Seite 13 ,Absolute, zumeist stadtweite Orien-
tierungswerte fur die Grinausstattung bestehen dabei schon
seit langerer Zeit. 1973 hat die standige Konferenz der Garten-
amtsleiter (GALK) bereits einen Wert von 20 Quadratmeter
Grinflache pro Einwohner definiert, darunter Anteile fir Stadt-
teilparks und kleinere Parks (Dosch/Neubauer 2016:13).“ Das
waren bei geplanten 800 Neubirgern rund 16.000 Quadratme-
ter Grunflache, die hier deutlich unterschritten werden. Weiter-
hin sehen wir gegeniiber 817 BauNVO die Einhaltung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse als nicht gewahrleistet an, ge-
nauso wie die fehlende Vermeidung negativer Umwelteinflisse.
Weiter ist in 0.g. Dokumentation des Bundesumweltamtes zu
lesen, ,Angesichts der Herausforderungen fir Umweltqualita-
ten, Sozialvertraglichkeit und Gesundheit, die sich insbeson-
dere im Zuge von Kleinteiliger Innentwicklung und Nachverdich-
tung in Bestandsquartieren ergeben kdnnen, ist es wichtig, die
Debatte um die stadtebauliche Steuerung von Innenentwicklung
nicht nur Gber die Aktivierung von Flachenpotenzialen zu fih-
ren. Es sollte gleichzeitig diskutiert werden, wie doppelte Inn-
entwicklung, die Berlcksichtigung guter Umweltqualitaten und
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erreicht, gesichert
oder verbessert werden kdnnen. So sollte beispielsweise auch
Uber die kommunalen Mdglichkeiten zur Sicherung von Frei-
und Griinflachen in Bauliicken, unbebauten Innenhéfen u. A.
nachgedacht werden, um Flachen auch vor einer baulichen Ent-
wicklung zu schiitzen. Uberlegungen zielen auf vereinfachte Be-
bauungsplane der Innenentwicklung analog zu § 13a BauGB,
mit dem Zweck der Sicherung von Grin- und Freirdumen im Be-
stand (Frerichs et al. 2018: 306).“ Eine Diskussion um die Si-
cherung von Griin- und FreirAumen ist bedauerliche Weise in
Bruhl ebenfalls zu keinem Zeitpunkt gefihrt worden. Aus den
genannten Griinden kann davon ausgegangen werden, dass
die geplante Bebauung mit méglichen Abstanden von 4,5 m zwi-
schen mehrgeschossigen Gebauden der Umweltqualitat,
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Gesundheit und Sozialvertraglichkeit in keiner Art und Weise
gerecht wird. Die Planung ist daher abzulehnen.

3. Geschosshohen, Korpusmalle, Grundflache und Art der Nut-
zung

,Gelenk“-Gebaude:

Auch am Runden Tisch haben die teilnehmenden Gemeindera-
tinnen und Gemeinderate bestétigt, dass ein Grundsatz in der
Planung umzusetzen ist, dass kein Geb&ude im Plan héher als
der direkt angrenzende Bestand sein soll. Am Gelenkgebaude
wird dem in der Planung nicht Rechnung getragen worden. Dort
Ubersteigt die Gebaudehthe des Bestand um bis zu 7 m. Am
Runden Tisch wurde daher eine Reduktion um ein Geschoss
als Kompromiss beschlossen. Da dem im vorliegenden Bebau-
ungsplanentwurf nicht Rechnung getragen wurde, lehnen wir
auch diese Uberschreitung ab.

Weiter sei darauf hingewiesen, dass das Gebot der Riicksicht-
nahme verlangt, dass ein Vorhaben die gebotene Ricksicht-
nahme auf die benachbarte Bebauung nimmt. Dies wird abge-
leitet aus dem Gebot des ,Einfligens (§ 34 Abs. 1 BauGB), in
beplanten und faktischen Baugebieten aus § 15 Abs. 1 BauNVO
(,Unzumutbarkeit”) sowie bei Befreiungen aus § 31 Abs. 2
(,Wurdigung nachbarlicher Interessen®). Es erfordert eine Ab-
wagung zwischen den schutzwirdigen Rechtspositionen des
Rucksichtnahmebegiinstigten und denjenigen des Riicksicht-
nahmepflichtigen (= Bauherrn).

Die Anforderungen hangen vom Einzelfall ab, insbesondere
Intensitat (Art, Ausmafd und Dauer) der Belastigung,
Empfindlichkeit und Schutzwirdigkeit des Nachbarn,
Vorbelastung des Gebiets,

Notwendigkeit des Vorhabens,

Zumutbarkeit.

Vor allem im Sinne der Notwendigkeit des Vorhabens und der
Zumutbarkeit sehen wir das Rucksichtnahmegebot in Bezug auf
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das Gelenkgebaude als rechtlich nicht erfulit an. Auch daher ist
die Geschossanzahl und Uberschreitung des Bestandes um 7
m beim Gelenkgebaude abzulehnen.

Seniorenzentrum:

Ebenso wurden die Geschossreduzierungen von finf auf drei
bzw. sieben auf finf im Turm beim Seniorenzentrum nicht wie
am Runden Tisch beschlossen umgesetzt. Hier wurde sogar ne-
ben dem Turm noch ein sechstes Geschoss aufgesattelt.
Weiter weil3en wir auf folgenden Umstand in Bezug auf das Se-
niorenzentrum hin:

§ 34 Abs. 1 bis 3 BauGB

Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mafl3 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der nédheren Umgebung
einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse mussen gewabhrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der
Baugebiete [lies. der BauNVO), beurteilt sich die Zulassigkeit
des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der
Verordnung in dem Baugebiet allgemein zuléssig ware; auf die
nach der Verordnung ausnahmsweise zuldssigen Vorhaben ist
§ 31 Abs. 1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwen-
den.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 durfen keine schadli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.
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Nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundsticksflache, die Gberbaut werden soll entspricht das
Seniorenzentrum keinem Gebaude im Umfeld. Zahlreichen Ur-
teilen zufolge, missen hier samtliche Fakten erfillt sein und es
reicht keine Bezugnahme auf einen einzigen Sachverhalt.

§ 34 Abs. 3a BauGB

(3a) Vom Erfordernis des Einfiigens in die Eigenart der naheren
Umgebung nach Abs. 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen
werden, wenn die Abweichung

1. einem der nachfolgend genannten Vorhaben dient:

a) der Erweiterung, Anderung, Nutzungsanderung oder Erneu-
erung eines zulassigerweise errichteten Gewerbe- oder Hand-
werksbetriebs,

b) der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zulassi-
gerweise errichteten, Wohnzwecken dienenden baulichen An-
lage Gebaudes oder

¢) der Nutzungsanderung einer zulassigerweise errichteten zu
Wohnzwecken, einschlieRlich einer erforderlichen Anderung
oder Erneuerung,

2. stéadtebaulich vertretbar ist und

3. auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6f-
fentlichen Belangen vereinbar ist. Satz 1 findet keine Anwen-
dung auf Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevolkerung beeintrachtigen oder schadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden haben kdnnen.

Von einer stadtebaulichen Vertretbarkeit kann beim Senioren-
zentrum nicht ausgegangen werden, Am Schrankenbuckel sind
in westlicher Richtung eineinhalbgeschossige Bungalows sowie
zweigeschossige Doppelhaushélften mit Satteldach und in 6st-
licher Richtung dominieren zweigeschossige Zweifamilienh&u-
ser ebenfalls mit Satteldach.
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§ 34 BauGB — Allgemeines

Unter ,im Zusammenhang bebaute Ortsteile” i. S. d. § 34
BauGB ist jede Bebauung im Gebiet einer Gemeinde zu verste-
hen, die

e trotz vorhandener Baullicken - den Eindruck von Ge-
schlossenheit und Zusammengehdrigkeit erweckt (,Be-
bauungszusammenhang®)

¢ und nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewis-
ses Gewicht hat und Ausdruck einer organischen Sied-
lungsstruktur ist (,Ortsteil).

Die Zulassung eines Vorhabens nach § 34 BauGB (oder § 35
BauGB) ist nicht méglich, wenn ein Planungserfordernis be-
steht.

e Ein solches Erfordernis liegt vor, wenn das Vorhaben
einen Koordinierungsbedarf auslést, dem nur eine Ab-
wagung im Rahmen einer férmlichen Planung ange-
messen Rechnung zu tragen vermag.

Eine Uberschreitung des bestehenden Rahmens kann zuléssig
sein, wenn das Vorhaben auRRer der Uberschreitung keine nur
durch Bauleitplanung zu bewaltigende bodenrechtlichen Span-
nungen in das Gebiet reintragt (BVerwG, Urt. v. 26.05.1978, Az.
4 C9.77, BVerwGE 55, 369 - 388).

Der Zusammenhang bebauter Ortsteile gilt am Schrankenbu-
ckel als gewabhrt.

§ 34 BauGB - Einfligen in die Eigenart der ndheren Umgebung
Nahere Umgebung ist der Bereich, auf den sich das Vorhaben
auswirken kann und der andererseits selbst das Baugrundstuick
pragt.

Das Vorhaben muss sich einfigen nach

Art der baulichen Nutzung,

Mal der baulichen Nutzung,

der Bauweise und

[ ]
[ ]
[ ]
e der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll.
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Die nédhere Umgebung ist fur alle der in § 34 Abs. 1 Satz 1
BauGB bezeichneten Kriterien jeweils gesondert abzugrenzen.
Bei faktischen Baugebieten (8 34 Abs. 2 BauGB) beurteilt sich
die Zulassigkeit der vorgesehenen Nutzungsart allein danach,
ob das Vorhaben nach der BauNVO in dem Baugebiet allge-
mein zulassig ware, auf ein ,Einfligen" kommt es nicht mehr an.
e Hinsichtlich der Ubrigen Kriterien (Mal3 der baulichen
Nutzung, Bauweise, Grundsticksflache, die tUberbaut
werden soll) bleibt es bei der Prifung des ,Einfligens®.

Das Seniorenzentrum wirkt sich klimatisch, verkehrstechnisch
und in Form von Licht und Schattenwurf auf seine direkte Um-
gebung negativ aus. Es pragt das Grundsttick und durch seinen
dominierenden Turm das Erscheinungsbild des gesamten ge-
planten Quartiers. Weder die Art der geplanten baulichen Nut-
zung noch das Mal3 der geplanten baulichen Nutzung noch die
Bauweise noch die zu Uberbauende Grundstiicksflache finden
in der Umgebung gleiche oder &hnliche Referenzen.

§ 34 BauGB - Malfaktoren

e Der die ndhere Umgebung bildende Bereich reicht so
weit, wie sich die Ausfiihrung des Vorhabens auswirken
kann und wie die Umgebung ihrerseits den bodenrecht-
lichen Charakter des Baugrundstiicks pragt oder doch
beeinflusst (BVerwG, Urteil vom 8.12.2016, Az. 4 C
7.15, BauR 2017,709-712).

e Die Eigenart der naheren Umgebung wird durch dasje-
nige bestimmt, was auf dem Baugrundstuck selbst und
in der ndheren Umgebung tatséchlich vorhanden ist.

e Es istin erster Linie auf solche MaRfaktoren abzustel-
len, die nach au3en wahrnehmbar in Erscheinung tre-
ten und anhand derer sich die vorhandenen Gebaude
in der ndheren Umgebung in Beziehung zueinander
setzen lassen.
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e Vorrangig kommt es auf die (absolute) GroR3e der Ge-
baude nach Grundflache, Geschossflache, Geschoss-
zahl und H6he und bei offener Bebauung sowie ihr Ver-
haltnis zur umgebenden Freiflache an.

¢ Die MaRfaktoren der BauNVO haben allenfalls eine un-
tergeordnete Bedeutung.

Wie bereits beschrieben ist der Bezug zur naheren Umgebung
nicht gegeben.

§ 34 BauGB - Zusammenhangende Bebauung * 1 - BVerwG,
Urt. v. 30.06.2015 Az. 4 C 5.14, BVerwGE 152, 275

e Ein Grundstick fallt nicht bereits deshalb unter § 34
Abs. 1 BauGB, weil es von einer zusammenhangenden
Bebauung umgeben ist.

e Erforderlich ist vielmehr, dass das Grundstiick selbst ei-
nen Bestandteil des Zusammenhangs bildet, selbst also
an dem Eindruck der Geschlossenheit und Zusammen-
gehorigkeit teilnimmt

e ,Bebauung® ist nicht jede beliebige bauliche Anlage,
sondern nur solche, die optisch wahrnehmbar sind und
ein gewisses Gewicht haben, so dass sie geeignet sind,
ein Gebiet als einen Ortsteil mit einem bestimmten Cha-
rakter zu pragen.

Unweigerlich nimmt das geplante Seniorenzentrum an dem Ein-
druck der Geschlossenheit und Zusammengehorigkeit teil,
wenn es die vorhandene Licke am Schrankenbuckel zwischen
Romerstralle und Lortzingstral3e schliel3t. Alleine durch seine
Korpusmalfle von rund 50 m mal 50 m Geb&udelénge.

§ 34 BauGB - Zusammenhangende Bebauung - 2 - BVerwG,
Urt. v. 30.06.2015 Az. 4 C 5.14, BVerwGE152, 275
Mdgliche Bestandteile eines Bebauungszusammenhangs sind
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1. bebaute Grundstiicke, soweit die darauf befindliche Bebau-
ung geeignet ist, den Bebauungszusammenhang selbst herzu-
stellen oder an seiner Entstehung mitzuwirken.

2.unbebaute Grundstiicke, wenn es sich um eine Baullcke im
engeren Sinne des Wortes handelt, die trotz fehlender Bebau-
ung den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdrig-
keit der umgebenden Bebauung nicht stort;

e dem gleichzustellen sind Grundstiicke mit baulichen
Anlagen, die selbst nicht geeignet sind, den Bebau-
ungszusammenhang herzustellen oder an seiner Ent-
stehung mitzuwirken.

3. freie Flachen, die wegen ihrer natUrlichen Beschaffenheit
oder wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung einer Bebau-
ung entzogen sind.

Auch hier kann davon ausgegangen werden, dass von einer Zu-
sammenhangenden Bebauung zwischen Lortzingstrae und
RomerstralRe gesprochen werden kann.

Damit ist das Seniorenzentrum abzulehnen. Es fugt sich in kei-
nerlei Art und Weise in die bestehende und auch nicht in die
entstehende Bebauung ein.

13

Birger 13

Brahmsstrafl3e, 68782 Briihl
Schreiben vom 18.10.2021

Analog Schreiben Biirger 5 (geringfligig redaktionell geén-
dert, ohne inhaltliche Erganzung)

Hiermit reichen wir fristgerecht unsere Einspriche beziglich
des geplanten Sportareals am Schrankenbuckel ein.

Vorab kurz zur Historie:

Siehe Ifd. Nr. 5.

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem
bisherigen Plankonzept. Eine
Abanderung wird nicht vorge-
nommen.
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in der Gemeinderatssitzung vom 12.07.2021 hat der Gemeinde-
rat dem Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 26.07.2021
und zu dessen Offenlage mehrheitlich zugestimmt. Unsere
2019 gegriindete Birgerinitiative Bebauungsplan Sportareal am
Schrankenbuckel, hat bereits vor 2 Jahren gegen die damaligen
Planungen Einwande erhoben. Die Uber eintausend gesammel-
ten Unterschriften der Blrgerinitiative, die an lediglich 2 Sams-
tagen gesammelt wurden, haben eindrucksvoll verdeutlicht,
dass die Briuhler Birgerinnen und Birger sich an der Stelle des
heutigen Sportareals eine ganz andere oder zumindest deutlich
aufgelockerte Bebauung wiinschen. Das ist auch heute immer
noch so.

Getrieben durch ihre Argumentation, Herr Dr. Gock, dass ,,...der
geplante Ertrag aus diesem Projekt anderen Ortes bereits aus-
gegeben sei ...“, konnte keine Bereitschaft im Gemeinderat
mehr erwirkt werden, sich mit anderen Konzepten zu beschéfti-
gen. Und das, obwohl auch damit der gleiche Profit erwirtschaft-
bar ware. Durch das von ihnen, Herr Dr. Gock festgelegte For-
mat des Burgerdialoges in Form des Runden Tisches wurde
den Teilnehmern lediglich ermdglicht, das bestehende Konzept
nachzubessern. Damit war von vornherein klar, dass das Ergeb-
nis des Runden Tisches bestenfalls schlimmeres verhindern
und nicht eine Losung im Sinne unserer Blrgerinnen und Buir-
ger sein wirde.

Wie wir bei der Offenlegung der vorliegenden Fassung des Be-
bauungsplanentwurfes fur das Sportareal am Schrankenbuckel
feststellen mussten, entspricht dieser an vielen Stellen nun nicht
einmal den am Runden Tisch getroffenen Vereinbarungen. Un-
sere Feststellungen beziehen sich auf den Bebauungsplanent-
wurf des vierten Runden Tisch im Vergleich zum letzten Entwurf
der MVV Regioplan v.17.6.21 s sowie der Begriindung zum Be-
bauungsplan Abb.16 S.25.
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Die_ am Runden Tisch beschlossenen Sachverhalte ent-
sprechen fir die Briuhler Burger dem absolut erwartbaren
Mindestmal. Auch dann, wenn die einzelnen Gebaude archi-
tektonisch noch so ansprechend gestaltet werden, entsteht an
dieser Stelle das in Briihl am dichtesten besiedelte Gebiet! Jede
Anderung an den am Runden Tisch gemachten Zusagen be-
wirkt noch mehr Quadratmeter Wohnraum, noch mehr
Wohneinheiten und damit noch mehr Profit fir den Investor. Zu-
gleich aber auch noch mehr Menschen in diesem Bereich, noch
mehr Folgekosten fur den Ausbau unserer Brihler Infrastruktur
und noch mehr Verkehr, zumindest, solange die Mobilitats-
wende nicht geschafft ist.

Mit den folgenden Seiten fordern wir sie und die Gemeindever-
waltung zur Wahrung ihrer Glaubwiirdigkeit dazu auf, ihren ge-
machten Zusagen Rechnung zu tragen. Wir bitten sie freundlich
samtliche Gebaudeabstédnde, Geschosshéhen und Abstande
zu Bestandsgebauden wie am vierten Runden Tisch bespro-
chen einzuhalten. Im Rahmen des Offenen Briefes vom
11.10.2021 hat die Burgerinitiative bereits detaillierte Ausfuh-
rungen gemacht.

Zu den Details unserer Einspriiche:

1. Gutachten Klima

Das erstellte Klimagutachten wurde auf Basis der Planungs-
stande des Runden Tisches angefertigt. Im Protokoll kann nach-
gelesen werden, dass fur die Durchliftung des Quartiers ent-
sprechende Liftungsachsen einzuhalten sind und hierfur die
Gebaudehthen und -abstdnde eine malRgebliche Rolle spielen.
Nach Vorgabe des Gutachters galt es die Luftungsachsen zu
optimieren, indem die Abstéande der Gebaude vergréf3ert und
damit die Baufenster verkleinert wurden. Gebaudeabstande von
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7,5 m im Minimum sollten hierfur nicht unterschritten werden.
Auch nicht durch untergeordnete Bauteile.

Die Gebaudehdohen sollten aus der Hauptwindrichtung aus Siud-
westen (Steffi Graf Park) kommend in das geplant Quartier hin-
ein ansteigen. Dem sollte mit der Reduzierung der Geschossan-
zahl des Seniorenzentrums Rechnung getragen werden.

Da in der vorliegende Fassung des Bebauungsplanes die Bau-
fenster an vielen Stellen verschoben und teilweise erheblich
vergroRert wurden, sind nun Geb&audeabstande von lediglich
4,5 m planungsrechtlich unumstélich moéglich. Das geplante
Seniorenzentrum mit 5 bzw. 7 Geschossen im Turm wurde in
der Geschossanzahl nicht auf 3 bzw. 5 Geschosse im Turm re-
duziert. Damit steht das hdchste Gebaude in der Quartierspla-
nung an der vordersten Front hin zur Hauptwindrichtung und da-
mit genau so, wie es klimatisch am unginstigsten fur das
geplante Quartier und das direkte Umfeld ist.

Daher kann aus unserer Sicht das Klimagutachten in seiner
heutigen Form unmdglich eine Unbedenklichkeit oder gar ak-
zeptable Losung bescheinigen. Die Planung ist daher abzu-
lehnen, da sie aus dem aktuellen Kaltluftentstehungsgebiet mit
an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit eine ins Gegenteil
verkehrte Lésung schafft.

2. Baufenster und Geb&audeabsténde

Wie bereits unter 1. beschrieben, wurden gegeniiber den Pla-
nungen am Runden Tisch erhebliche Planungséanderungen vor-
genommen. Neben der VergroRerung von Baufenstern und der
damit einhergehenden planungsrechtlich méglichen Abstands-
reduzierung der Gebaude zueinander von teilweise lediglich 4,5
m werden nicht nur wie unter 1. beschrieben klimatische Bedin-
gungen verschlechtert sondern es werden auch der Umweltqua-
litat, der Gesundheit und Sozialvertréaglichkeit keinerlei Rech-
nung getragen.

Das Bundesumweltamt schreibt in seiner Dokumentation ,In-
nenentwicklung in stéadtischen Quartieren: Die Bedeutung von
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Umweltqualitdt, Gesundheit und Sozialvertraglichkeit“ vom De-
zember 2019 auf Seite 13 ,Absolute, zumeist stadtweite Orien-
tierungswerte fir die Grinausstattung bestehen dabei schon
seit langerer Zeit. 1973 hat die standige Konferenz der Garten-
amtsleiter (GALK) bereits einen Wert von 20 Quadratmeter
Grinflache pro Einwohner definiert, darunter Anteile fir Stadt-
teilparks und kleinere Parks (Dosch/Neubauer 2016:13).“ Das
waren bei geplanten 800 Neubirgern rund 16.000 Quadratme-
ter Grunflache, die hier deutlich unterschritten werden. Weiter-
hin sehen wir gegeniiber 817 BauNVO die Einhaltung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse als nicht gewahrleistet an, ge-
nauso wie die fehlende Vermeidung negativer Umwelteinflisse.
Weiter ist in 0.g. Dokumentation des Bundesumweltamtes zu
lesen, ,Angesichts der Herausforderungen fir Umweltqualita-
ten, Sozialvertraglichkeit und Gesundheit, die sich insbeson-
dere im Zuge von kleinteiliger Innentwicklung und Nachverdich-
tung in Bestandsquartieren ergeben kdnnen, ist es wichtig, die
Debatte um die stadtebauliche Steuerung von Innenentwicklung
nicht nur Gber die Aktivierung von Flachenpotenzialen zu fih-
ren. Es sollte gleichzeitig diskutiert werden, wie doppelte Inn-
entwicklung, die Berlcksichtigung guter Umweltqualitaten und
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erreicht, gesichert
oder verbessert werden kdnnen. So sollte beispielsweise auch
Uber die kommunalen Mdglichkeiten zur Sicherung von Frei-
und Griinflachen in Bauliicken, unbebauten Innenhéfen u. A.
nachgedacht werden, um Flachen auch vor einer baulichen Ent-
wicklung zu schiitzen. Uberlegungen zielen auf vereinfachte Be-
bauungsplane der Innenentwicklung analog zu § 13a BauGB,
mit dem Zweck der Sicherung von Grin- und Freirdumen im Be-
stand (Frerichs et al. 2018: 306).“ Eine Diskussion um die Si-
cherung von Griin- und FreirAumen ist bedauerliche Weise in
Bruhl ebenfalls zu keinem Zeitpunkt gefihrt worden. Aus den
genannten Griinden kann davon ausgegangen werden, dass
die geplante Bebauung mit méglichen Abstanden von 4,5 m zwi-
schen mehrgeschossigen Gebauden der Umweltqualitat,
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Gesundheit und Sozialvertraglichkeit in keiner Art und Weise
gerecht wird. Die Planung ist daher abzulehnen.

3. Geschosshohen, Korpusmalle, Grundflache und Art der Nut-
zung

,Gelenk“-Gebaude:

Auch am Runden Tisch haben die teilnehmenden Gemeindera-
tinnen und Gemeinderate bestétigt, dass ein Grundsatz in der
Planung umzusetzen ist, dass kein Gebaude im Plan héher als
der direkt angrenzende Bestand sein soll. Am Gelenkgebaude
wird dem in der Planung nicht Rechnung getragen worden. Dort
Ubersteigt die Gebaudehthe des Bestand um bis zu 7 m. Am
Runden Tisch wurde daher eine Reduktion um ein Geschoss
als Kompromiss beschlossen. Da dem im vorliegenden Bebau-
ungsplanentwurf nicht Rechnung getragen wurde, lehnen wir
auch diese Uberschreitung ab.

Weiter sei darauf hingewiesen, dass das Gebot der Ricksicht-
nahme verlangt, dass ein Vorhaben die gebotene Riicksicht-
nahme auf die benachbarte Bebauung nimmt. Dies wird abge-
leitet aus dem Gebot des ,Einfiigens® (§ 34 Abs. 1 BauGB), in
beplanten und faktischen Baugebieten aus § 15 Abs. 1 BauNVO
(,Unzumutbarkeit”) sowie bei Befreiungen aus § 31 Abs. 2
(,Wurdigung nachbarlicher Interessen®). Es erfordert eine Ab-
wagung zwischen den schutzwirdigen Rechtspositionen des
Rucksichtnahmebegiinstigten und denjenigen des Riicksicht-
nahmepflichtigen (= Bauherrn).

Die Anforderungen hangen vom Einzelfall ab, insbesondere
Intensitat (Art, Ausmafd und Dauer) der Belastigung,
Empfindlichkeit und Schutzwirdigkeit des Nachbarn,
Vorbelastung des Gebiets,

Notwendigkeit des Vorhabens,

Zumutbarkeit.

Vor allem im Sinne der Notwendigkeit des Vorhabens und der
Zumutbarkeit sehen wir das Rucksichtnahmegebot in Bezug auf
das Gelenkgebéaude als rechtlich nicht erfiillt an. Auch daher ist
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die Geschossanzahl und Uberschreitung des Bestandes um 7
m beim Gelenkgebaude abzulehnen.

Seniorenzentrum:

Ebenso wurden die Geschossreduzierungen von finf auf drei
bzw. sieben auf finf im Turm beim Seniorenzentrum nicht wie
am Runden Tisch beschlossen umgesetzt. Hier wurde sogar ne-
ben dem Turm noch ein sechstes Geschoss aufgesattelt.
Weiter weil3en wir auf folgenden Umstand in Bezug auf das Se-
niorenzentrum hin:

§ 34 Abs. 1 bis 3 BauGB

Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewabhrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der
Baugebiete [lies. der BauNVO), beurteilt sich die Zulassigkeit
des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der
Verordnung in dem Baugebiet allgemein zuléssig ware; auf die
nach der Verordnung ausnahmsweise zulassigen Vorhaben ist
§ 31 Abs. 1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwen-
den.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

Nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll entspricht das
Seniorenzentrum keinem Gebaude im Umfeld. Zahlreichen
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Urteilen zufolge, mussen hier sémtliche Fakten erfullt sein und
es reicht keine Bezugnahme auf einen einzigen Sachverhalt.

§ 34 Abs. 3a BauGB

(3a) Vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der naheren
Umgebung nach Abs. 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen
werden, wenn die Abweichung

1. einem der nachfolgend genannten Vorhaben dient:

a) der Erweiterung, Anderung, Nutzungsanderung oder Erneu-
erung eines zulassigerweise errichteten Gewerbe- oder Hand-
werksbetriebs,

b) der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zulassi-
gerweise errichteten, Wohnzwecken dienenden baulichen An-
lage Gebaudes oder

¢) der Nutzungsanderung einer zulassigerweise errichteten zu
Wohnzwecken, einschlieRlich einer erforderlichen Anderung
oder Erneuerung,

2. stadtebaulich vertretbar ist und

3. auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den of-
fentlichen Belangen vereinbar ist. Satz 1 findet keine Anwen-
dung auf Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevolkerung beeintrachtigen oder schéadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden haben kdnnen.

Von einer stadtebaulichen Vertretbarkeit kann beim Senioren-
zentrum nicht ausgegangen werden, Am Schrankenbuckel sind
in westlicher Richtung eineinhalbgeschossige Bungalows sowie
zweigeschossige Doppelhaushalften mit Satteldach und in ¢st-
licher Richtung dominieren zweigeschossige Zweifamilienhau-
ser ebenfalls mit Satteldach.

§ 34 BauGB - Allgemeines
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Unter ,im Zusammenhang bebaute Ortsteile” i. S. d. § 34
BauGB ist jede Bebauung im Gebiet einer Gemeinde zu verste-
hen, die

e trotz vorhandener Baullicken - den Eindruck von Ge-
schlossenheit und Zusammengehdrigkeit erweckt (,Be-
bauungszusammenhang®)

e und nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewis-
ses Gewicht hat und Ausdruck einer organischen Sied-
lungsstruktur ist (,Ortsteil).

Die Zulassung eines Vorhabens nach § 34 BauGB (oder § 35
BauGB) ist nicht méglich, wenn ein Planungserfordernis be-
steht.

e Ein solches Erfordernis liegt vor, wenn das Vorhaben
einen Koordinierungsbedarf auslost, dem nur eine Ab-
wagung im Rahmen einer férmlichen Planung ange-
messen Rechnung zu tragen vermag.

Eine Uberschreitung des bestehenden Rahmens kann zuléssig
sein, wenn das Vorhaben auRer der Uberschreitung keine nur
durch Bauleitplanung zu bewaltigende bodenrechtlichen Span-
nungen in das Gebiet reintragt (BVerwG, Urt. v. 26.05.1978, Az.
4 C9.77, BVerwGE 55, 369 - 388).

Der Zusammenhang bebauter Ortsteile gilt am Schrankenbu-
ckel als gewabhrt.

§ 34 BauGB - Einfligen in die Eigenart der ndheren Umgebung
Nahere Umgebung ist der Bereich, auf den sich das Vorhaben
auswirken kann und der andererseits selbst das Baugrundstiick
pragt.

Das Vorhaben muss sich einfigen nach

Art der baulichen Nutzung,

Mal der baulichen Nutzung,

der Bauweise und

[ ]
[ ]
[ ]
e der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll.
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Die nédhere Umgebung ist fur alle der in § 34 Abs. 1 Satz 1
BauGB bezeichneten Kriterien jeweils gesondert abzugrenzen.
Bei faktischen Baugebieten (8 34 Abs. 2 BauGB) beurteilt sich
die Zulassigkeit der vorgesehenen Nutzungsart allein danach,
ob das Vorhaben nach der BauNVO in dem Baugebiet allge-
mein zulassig ware, auf ein ,Einfiigen“ kommt es nicht mehr an.
e Hinsichtlich der Ubrigen Kriterien (Mal3 der baulichen
Nutzung, Bauweise, Grundsticksflache, die tUberbaut
werden soll) bleibt es bei der Prifung des ,Einfligens®.

Das Seniorenzentrum wirkt sich klimatisch, verkehrstechnisch
und in Form von Licht und Schattenwurf auf seine direkte Um-
gebung negativ aus. Es pragt das Grundsttick und durch seinen
dominierenden Turm das Erscheinungsbild des gesamten ge-
planten Quartiers. Weder die Art der geplanten baulichen Nut-
zung noch das Mal3 der geplanten baulichen Nutzung noch die
Bauweise noch die zu Uberbauende Grundstiicksflache finden
in der Umgebung gleiche oder &hnliche Referenzen.

§ 34 BauGB - Malfaktoren

e Der die ndhere Umgebung bildende Bereich reicht so
weit, wie sich die Ausfiihrung des Vorhabens auswirken
kann und wie die Umgebung ihrerseits den bodenrecht-
lichen Charakter des Baugrundstiicks pragt oder doch
beeinflusst (BVerwG, Urteil vom 8.12.2016, Az. 4 C
7.15, BauR 2017,709-712).

e Die Eigenart der ndheren Umgebung wird durch dasje-
nige bestimmt, was auf dem Baugrundstiick selbst und
in der ndheren Umgebung tatséchlich vorhanden ist.

e Es istin erster Linie auf solche MaRfaktoren abzustel-
len, die nach au3en wahrnehmbar in Erscheinung tre-
ten und anhand derer sich die vorhandenen Gebaude
in der ndheren Umgebung in Beziehung zueinander
setzen lassen.
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e Vorrangig kommt es auf die (absolute) GroR3e der Ge-
baude nach Grundflache, Geschossflache, Geschoss-
zahl und H6he und bei offener Bebauung sowie ihr Ver-
haltnis zur umgebenden Freiflache an.

¢ Die MaRfaktoren der BauNVO haben allenfalls eine un-
tergeordnete Bedeutung.

Wie bereits beschrieben ist der Bezug zur naheren Umgebung
nicht gegeben.

§ 34 BauGB - Zusammenhangende Bebauung * 1 - BVerwG,
Urt. v. 30.06.2015 Az. 4 C 5.14, BVerwGE 152, 275

e Ein Grundstick fallt nicht bereits deshalb unter § 34
Abs. 1 BauGB, weil es von einer zusammenhangenden
Bebauung umgeben ist.

e Erforderlich ist vielmehr, dass das Grundstiick selbst ei-
nen Bestandteil des Zusammenhangs bildet, selbst also
an dem Eindruck der Geschlossenheit und Zusammen-
gehorigkeit teilnimmt

e ,Bebauung® ist nicht jede beliebige bauliche Anlage,
sondern nur solche, die optisch wahrnehmbar sind und
ein gewisses Gewicht haben, so dass sie geeignet sind,
ein Gebiet als einen Ortsteil mit einem bestimmten Cha-
rakter zu pragen

Unweigerlich nimmt das geplante Seniorenzentrum an dem Ein-
druck der Geschlossenheit und Zusammengehorigkeit teil,
wenn es die vorhandene Licke am Schrankenbuckel zwischen
Romerstrale und Lortzingstral3e schlief3t. Alleine durch seine
Korpusmalfle von rund 50 m mal 50 m Geb&udelénge.

§ 34 BauGB - Zusammenhangende Bebauung - 2 - BVerwG,
Urt. v. 30.06.2015 Az. 4 C 5.14, BVerwGE152, 275
Mdgliche Bestandteile eines Bebauungszusammenhangs sind
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1. bebaute Grundstiicke, soweit die darauf befindliche Bebau-
ung geeignet ist, den Bebauungszusammenhang selbst herzu-
stellen oder an seiner Entstehung mitzuwirken.

2.unbebaute Grundstiicke, wenn es sich um eine Baullcke im
engeren Sinne des Wortes handelt, die trotz fehlender Bebau-
ung den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehorig-
keit der umgebenden Bebauung nicht stort;

e dem gleichzustellen sind Grundstiicke mit baulichen
Anlagen, die selbst nicht geeignet sind, den Bebau-
ungszusammenhang herzustellen oder an seiner Ent-
stehung mitzuwirken.

3. freie Flachen, die wegen ihrer natirlichen Beschaffenheit
oder wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung einer Bebau-
ung entzogen sind.

Auch hier kann davon ausgegangen werden, dass von einer Zu-
sammenhangenden Bebauung zwischen Lortzingstraf3e und
RomerstralRe gesprochen werden kann.

Damit ist das Seniorenzentrum abzulehnen. Es fugt sich in kei-
nerlei Art und Weise in die bestehende und auch nicht in die
entstehende Bebauung ein.

14

Birger 14

Romerstralle, 68782 Briihl
E-Mail vom 19.10.2021

Analog Schreiben Birger 5 (geringfiigig redaktionell geén-
dert, ohne inhaltliche Erganzung)

Hiermit reichen wir fristgerecht unsere Einspriche beziglich
des geplanten Sportareals am Schrankenbuckel ein.

Vorab kurz zur Historie:

Siehe Ifd. Nr. 5.

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem
bisherigen Plankonzept. Eine
Abanderung wird nicht vorge-
nommen.
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in der Gemeinderatssitzung vom 12.07.2021 hat der Gemeinde-
rat dem Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 26.07.2021
und zu dessen Offenlage mehrheitlich zugestimmt. Unsere
2019 gegriindete Birgerinitiative Bebauungsplan Sportareal am
Schrankenbuckel, hat bereits vor 2 Jahren gegen die damaligen
Planungen Einwande erhoben. Die Uber eintausend gesammel-
ten Unterschriften der Blrgerinitiative, die an lediglich 2 Sams-
tagen gesammelt wurden, haben eindrucksvoll verdeutlicht,
dass die Brihler Birgerinnen und Birger sich an der Stelle des
heutigen Sportareals eine ganz andere oder zumindest deutlich
aufgelockerte Bebauung wiinschen. Das ist auch heute immer
noch so.

Getrieben durch ihre Argumentation, Herr Dr. Gock, dass ,,...der
geplante Ertrag aus diesem Projekt anderen Ortes bereits aus-
gegeben sei ...“, konnte keine Bereitschaft im Gemeinderat
mehr erwirkt werden, sich mit anderen Konzepten zu beschéfti-
gen. Und das, obwohl auch damit der gleiche Profit erwirtschaft-
bar ware. Durch das von ihnen, Herr Dr. Gock festgelegte For-
mat des Blrgerdialoges in Form des Runden Tisches wurde
den Teilnehmern lediglich ermdglicht, das bestehende Konzept
nachzubessern. Damit war von vornherein klar, dass das Ergeb-
nis des Runden Tisches bestenfalls schlimmeres verhindern
und nicht eine Ldsung im Sinne unserer Blrgerinnen und Blr-
ger sein wirde.

Wie wir bei der Offenlegung der vorliegenden Fassung des Be-
bauungsplanentwurfes fur das Sportareal am Schrankenbuckel
feststellen mussten, entspricht dieser an vielen Stellen nun nicht
einmal den am Runden Tisch getroffenen Vereinbarungen. Un-
sere Feststellungen beziehen sich auf den Bebauungsplanent-
wurf des vierten Runden Tisch im Vergleich zum letzten Entwurf
der MVV Regioplan v.17.6.21 s sowie der Begriindung zum Be-
bauungsplan Abb.16 S.25.
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Die_ am Runden Tisch beschlossenen Sachverhalte ent-
sprechen fir die Briuhler Burger dem absolut erwartbaren
Mindestmal. Auch dann, wenn die einzelnen Gebaude archi-
tektonisch noch so ansprechend gestaltet werden, entsteht an
dieser Stelle das in Briihl am dichtesten besiedelte Gebiet! Jede
Anderung an den am Runden Tisch gemachten Zusagen be-
wirkt noch mehr Quadratmeter Wohnraum, noch mehr
Wohneinheiten und damit noch mehr Profit fir den Investor. Zu-
gleich aber auch noch mehr Menschen in diesem Bereich, noch
mehr Folgekosten fur den Ausbau unserer Brihler Infrastruktur
und noch mehr Verkehr, zumindest, solange die Mobilitats-
wende nicht geschafft ist.

Mit den folgenden Seiten fordern wir sie und die Gemeindever-
waltung zur Wahrung ihrer Glaubwiirdigkeit dazu auf, ihren ge-
machten Zusagen Rechnung zu tragen. Wir bitten sie freundlich
samtliche Gebaudeabstédnde, Geschosshéhen und Abstande
zu Bestandsgebauden wie am vierten Runden Tisch bespro-
chen einzuhalten. Im Rahmen des Offenen Briefes vom
11.10.2021 hat die Burgerinitiative bereits detaillierte Ausfiih-
rungen gemacht.

Zu den Details unserer Einspriiche:

1. Gutachten Klima

Das erstellte Klimagutachten wurde auf Basis der Planungs-
stande des Runden Tisches angefertigt. Im Protokoll kann nach-
gelesen werden, dass fur die Durchliftung des Quartiers ent-
sprechende Liftungsachsen einzuhalten sind und hierfur die
Gebaudehthen und -abstdnde eine malRgebliche Rolle spielen.
Nach Vorgabe des Gutachters galt es die Liftungsachsen zu
optimieren, indem die Abstéande der Gebaude vergréf3ert und
damit die Baufenster verkleinert wurden. Gebaudeabstéande von
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7,5 m im Minimum sollten hierfur nicht unterschritten werden.
Auch nicht durch untergeordnete Bauteile.

Die Gebaudehdohen sollten aus der Hauptwindrichtung aus Sud-
westen (Steffi Graf Park) kommend in das geplant Quartier hin-
ein ansteigen. Dem sollte mit der Reduzierung der Geschossan-
zahl des Seniorenzentrums Rechnung getragen werden.

Da in der vorliegende Fassung des Bebauungsplanes die Bau-
fenster an vielen Stellen verschoben und teilweise erheblich
vergroRert wurden, sind nun Gebaudeabstande von lediglich
4,5 m planungsrechtlich unumstélich moéglich. Das geplante
Seniorenzentrum mit 5 bzw. 7 Geschossen im Turm wurde in
der Geschossanzahl nicht auf 3 bzw. 5 Geschosse im Turm re-
duziert. Damit steht das hdchste Gebaude in der Quatrtierspla-
nung an der vordersten Front hin zur Hauptwindrichtung und da-
mit genau so, wie es klimatisch am unginstigsten fur das
geplante Quartier und das direkte Umfeld ist.

Daher kann aus unserer Sicht das Klimagutachten in seiner
heutigen Form unmdglich eine Unbedenklichkeit oder gar ak-
zeptable Losung bescheinigen. Die Planung ist daher abzu-
lehnen, da sie aus dem aktuellen Kaltluftentstehungsgebiet mit
an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit eine ins Gegenteil
verkehrte Lésung schafft.

2. Baufenster und Geb&udeabsténde

Wie bereits unter 1. beschrieben, wurden gegeniiber den Pla-
nungen am Runden Tisch erhebliche Planungséanderungen vor-
genommen. Neben der VergrofRerung von Baufenstern und der
damit einhergehenden planungsrechtlich méglichen Abstands-
reduzierung der Gebaude zueinander von teilweise lediglich 4,5
m werden nicht nur wie unter 1. beschrieben klimatische Bedin-
gungen verschlechtert sondern es werden auch der Umweltqua-
litat, der Gesundheit und Sozialvertréaglichkeit keinerlei Rech-
nung getragen.

Das Bundesumweltamt schreibt in seiner Dokumentation ,In-
nenentwicklung in stéadtischen Quartieren: Die Bedeutung von
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Umweltqualitdt, Gesundheit und Sozialvertraglichkeit“ vom De-
zember 2019 auf Seite 13 ,Absolute, zumeist stadtweite Orien-
tierungswerte fur die Grinausstattung bestehen dabei schon
seit langerer Zeit. 1973 hat die standige Konferenz der Garten-
amtsleiter (GALK) bereits einen Wert von 20 Quadratmeter
Grinflache pro Einwohner definiert, darunter Anteile fir Stadt-
teilparks und kleinere Parks (Dosch/Neubauer 2016:13).“ Das
waren bei geplanten 800 Neubirgern rund 16.000 Quadratme-
ter Grunflache, die hier deutlich unterschritten werden. Weiter-
hin sehen wir gegeniiber 817 BauNVO die Einhaltung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse als nicht gewahrleistet an, ge-
nauso wie die fehlende Vermeidung negativer Umwelteinflisse.
Weiter ist in 0.g. Dokumentation des Bundesumweltamtes zu
lesen, ,Angesichts der Herausforderungen fir Umweltqualita-
ten, Sozialvertraglichkeit und Gesundheit, die sich insbeson-
dere im Zuge von Kleinteiliger Innentwicklung und Nachverdich-
tung in Bestandsquartieren ergeben kdnnen, ist es wichtig, die
Debatte um die stadtebauliche Steuerung von Innenentwicklung
nicht nur Gber die Aktivierung von Flachenpotenzialen zu fih-
ren. Es sollte gleichzeitig diskutiert werden, wie doppelte Inn-
entwicklung, die Bertcksichtigung guter Umweltqualitaten und
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erreicht, gesichert
oder verbessert werden kdnnen. So sollte beispielsweise auch
Uber die kommunalen Mdglichkeiten zur Sicherung von Frei-
und Griinflachen in Bauliicken, unbebauten Innenhéfen u. A.
nachgedacht werden, um Flachen auch vor einer baulichen Ent-
wicklung zu schiitzen. Uberlegungen zielen auf vereinfachte Be-
bauungsplane der Innenentwicklung analog zu § 13a BauGB,
mit dem Zweck der Sicherung von Grin- und Freirdumen im Be-
stand (Frerichs et al. 2018: 306).“ Eine Diskussion um die Si-
cherung von Griin- und FreirAumen ist bedauerliche Weise in
Bruhl ebenfalls zu keinem Zeitpunkt gefihrt worden. Aus den
genannten Griinden kann davon ausgegangen werden, dass
die geplante Bebauung mit méglichen Abstanden von 4,5 m zwi-
schen mehrgeschossigen Gebauden der Umweltqualitat,
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Gesundheit und Sozialvertraglichkeit in keiner Art und Weise
gerecht wird. Die Planung ist daher abzulehnen.

3. Geschosshohen, Korpusmalle, Grundflache und Art der Nut-
zung

,Gelenk“-Gebaude:

Auch am Runden Tisch haben die teilnehmenden Gemeindera-
tinnen und Gemeinderate bestétigt, dass ein Grundsatz in der
Planung umzusetzen ist, dass kein Gebaude im Plan héher als
der direkt angrenzende Bestand sein soll. Am Gelenkgebaude
wird dem in der Planung nicht Rechnung getragen worden. Dort
Ubersteigt die Gebaudehthe des Bestand um bis zu 7 m. Am
Runden Tisch wurde daher eine Reduktion um ein Geschoss
als Kompromiss beschlossen. Da dem im vorliegenden Bebau-
ungsplanentwurf nicht Rechnung getragen wurde, lehnen wir
auch diese Uberschreitung ab.

Weiter sei darauf hingewiesen, dass das Gebot der Ricksicht-
nahme verlangt, dass ein Vorhaben die gebotene Riicksicht-
nahme auf die benachbarte Bebauung nimmt. Dies wird abge-
leitet aus dem Gebot des ,Einfugens® (§ 34 Abs. 1 BauGB), in
beplanten und faktischen Baugebieten aus § 15 Abs. 1 BauNVO
(,Unzumutbarkeit”) sowie bei Befreiungen aus § 31 Abs. 2
(,Wurdigung nachbarlicher Interessen®). Es erfordert eine Ab-
wagung zwischen den schutzwirdigen Rechtspositionen des
Rucksichtnahmebegiinstigten und denjenigen des Riicksicht-
nahmepflichtigen (= Bauherrn).

Die Anforderungen hangen vom Einzelfall ab, insbesondere
Intensitat (Art, Ausmafd und Dauer) der Belastigung,
Empfindlichkeit und Schutzwirdigkeit des Nachbarn,
Vorbelastung des Gebiets,

Notwendigkeit des Vorhabens,

Zumutbarkeit.

Vor allem im Sinne der Notwendigkeit des Vorhabens und der
Zumutbarkeit sehen wir das Rucksichtnahmegebot in Bezug auf
das Gelenkgebéaude als rechtlich nicht erfillt an. Auch daher ist
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die Geschossanzahl und Uberschreitung des Bestandes um 7
m beim Gelenkgebaude abzulehnen.

Seniorenzentrum:

Ebenso wurden die Geschossreduzierungen von finf auf drei
bzw. sieben auf finf im Turm beim Seniorenzentrum nicht wie
am Runden Tisch beschlossen umgesetzt. Hier wurde sogar ne-
ben dem Turm noch ein sechstes Geschoss aufgesattelt.
Weiter weil3en wir auf folgenden Umstand in Bezug auf das Se-
niorenzentrum hin:

8§ 34 Abs. 1 bis 3 BauGB

Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewabhrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der
Baugebiete [lies. der BauNVO], beurteilt sich die Zulassigkeit
des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der
Verordnung in dem Baugebiet allgemein zuléssig ware; auf die
nach der Verordnung ausnahmsweise zulassigen Vorhaben ist
§ 31 Abs. 1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwen-
den.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

Nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundsticksflache, die tiberbaut werden soll entspricht das
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Seniorenzentrum keinem Gebaude im Umfeld. Zahlreichen Ur-
teilen zufolge, mussen hier samtliche Fakten erfullt sein und es
reicht keine Bezugnahme auf einen einzigen Sachverhalt.

§ 34 Abs. 3a BauGB

(3a) Vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der naheren
Umgebung nach Abs. 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen
werden, wenn die Abweichung

1. einem der nachfolgend genannten Vorhaben dient:

a) der Erweiterung, Anderung, Nutzungsanderung oder Erneu-
erung eines zulassigerweise errichteten Gewerbe- oder Hand-
werksbetriebs,

b) der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zulassi-
gerweise errichteten, Wohnzwecken dienenden baulichen An-
lage Gebaudes oder

c) der Nutzungsanderung einer zulassigerweise errichteten zu
Wohnzwecken, einschlieRlich einer erforderlichen Anderung
oder Erneuerung,

2. stadtebaulich vertretbar ist und

3. auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den of-
fentlichen Belangen vereinbar ist. Satz 1 findet keine Anwen-
dung auf Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevolkerung beeintrachtigen oder schadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden haben kdnnen.

Von einer stadtebaulichen Vertretbarkeit kann beim Senioren-
zentrum nicht ausgegangen werden, Am Schrankenbuckel sind
in westlicher Richtung eineinhalbgeschossige Bungalows sowie
zweigeschossige Doppelhaushalften mit Satteldach und in ¢st-
licher Richtung dominieren zweigeschossige Zweifamilienh&au-
ser ebenfalls mit Satteldach.

§ 34 BauGB - Allgemeines
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Unter ,im Zusammenhang bebaute Ortsteile” i. S. d. § 34
BauGB ist jede Bebauung im Gebiet einer Gemeinde zu verste-
hen, die

e trotz vorhandener Baullicken - den Eindruck von Ge-
schlossenheit und Zusammengehdrigkeit erweckt (,Be-
bauungszusammenhang®)

e und nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewis-
ses Gewicht hat und Ausdruck einer organischen Sied-
lungsstruktur ist (,Ortsteil).

Die Zulassung eines Vorhabens nach § 34 BauGB (oder § 35
BauGB) ist nicht moglich, wenn ein Planungserfordernis be-
steht.

e Ein solches Erfordernis liegt vor, wenn das Vorhaben
einen Koordinierungsbedarf auslost, dem nur eine Ab-
wagung im Rahmen einer férmlichen Planung ange-
messen Rechnung zu tragen vermag.

Eine Uberschreitung des bestehenden Rahmens kann zuléssig
sein, wenn das Vorhaben auRer der Uberschreitung keine nur
durch Bauleitplanung zu bewaltigende bodenrechtlichen Span-
nungen in das Gebiet reintragt (BVerwG, Urt. v. 26.05.1978, Az.
4 C9.77, BVerwGE 55, 369 - 388).

Der Zusammenhang bebauter Ortsteile gilt am Schrankenbu-
ckel als gewabhrt.

§ 34 BauGB - Einfligen in die Eigenart der ndheren Umgebung
Nahere Umgebung ist der Bereich, auf den sich das Vorhaben
auswirken kann und der andererseits selbst das Baugrundstuick
pragt.

Das Vorhaben muss sich einfigen nach

Art der baulichen Nutzung,

Mal der baulichen Nutzung,

der Bauweise und

[ ]
[ ]
[ ]
e der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll.
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Die nédhere Umgebung ist fur alle der in § 34 Abs. 1 Satz 1
BauGB bezeichneten Kriterien jeweils gesondert abzugrenzen.
Bei faktischen Baugebieten (8 34 Abs. 2 BauGB) beurteilt sich
die Zulassigkeit der vorgesehenen Nutzungsart allein danach,
ob das Vorhaben nach der BauNVO in dem Baugebiet allge-
mein zulassig ware, auf ein ,Einfiigen“ kommt es nicht mehr an.
e Hinsichtlich der Ubrigen Kriterien (Mal3 der baulichen
Nutzung, Bauweise, Grundsticksflache, die tUberbaut
werden soll) bleibt es bei der Prifung des ,Einfligens®.

Das Seniorenzentrum wirkt sich klimatisch, verkehrstechnisch
und in Form von Licht und Schattenwurf auf seine direkte Um-
gebung negativ aus. Es pragt das Grundsttick und durch seinen
dominierenden Turm das Erscheinungsbild des gesamten ge-
planten Quartiers. Weder die Art der geplanten baulichen Nut-
zung noch das Mal3 der geplanten baulichen Nutzung noch die
Bauweise noch die zu Uberbauende Grundstiicksflache finden
in der Umgebung gleiche oder &hnliche Referenzen.

§ 34 BauGB - Malfaktoren

e Der die ndhere Umgebung bildende Bereich reicht so
weit, wie sich die Ausfiihrung des Vorhabens auswirken
kann und wie die Umgebung ihrerseits den bodenrecht-
lichen Charakter des Baugrundstiicks pragt oder doch
beeinflusst (BVerwG, Urteil vom 8.12.2016, Az. 4 C
7.15, BauR 2017,709-712).

e Die Eigenart der naheren Umgebung wird durch dasje-
nige bestimmt, was auf dem Baugrundstiick selbst und
in der ndheren Umgebung tatséchlich vorhanden ist.

e Es istin erster Linie auf solche MaRfaktoren abzustel-
len, die nach au3en wahrnehmbar in Erscheinung tre-
ten und anhand derer sich die vorhandenen Gebaude
in der ndheren Umgebung in Beziehung zueinander
setzen lassen.
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e Vorrangig kommt es auf die (absolute) GroR3e der Ge-
baude nach Grundflache, Geschossflache, Geschoss-
zahl und Héhe und bei offener Bebauung sowie ihr Ver-
haltnis zur umgebenden Freiflache an.

¢ Die MaRfaktoren der BauNVO haben allenfalls eine un-
tergeordnete Bedeutung.

Wie bereits beschrieben ist der Bezug zur naheren Umgebung
nicht gegeben.

§ 34 BauGB - Zusammenhangende Bebauung * 1 - BVerwG,
Urt. v. 30.06.2015 Az. 4 C 5.14, BVerwGE 152, 275

e Ein Grundstick fallt nicht bereits deshalb unter § 34
Abs. 1 BauGB, weil es von einer zusammenhangenden
Bebauung umgeben ist.

e Erforderlich ist vielmehr, dass das Grundstiick selbst ei-
nen Bestandteil des Zusammenhangs bildet, selbst also
an dem Eindruck der Geschlossenheit und Zusammen-
gehorigkeit teilnimmt

e ,Bebauung" ist nicht jede beliebige bauliche Anlage,
sondern nur solche, die optisch wahrnehmbar sind und
ein gewisses Gewicht haben, so dass sie geeignet sind,
ein Gebiet als einen Ortsteil mit einem bestimmten Cha-
rakter zu pragen

Unweigerlich nimmt das geplante Seniorenzentrum an dem Ein-
druck der Geschlossenheit und Zusammengehorigkeit teil,
wenn es die vorhandene Licke am Schrankenbuckel zwischen
Romerstralle und Lortzingstral3e schliel3t. Alleine durch seine
Korpusmalfle von rund 50 m mal 50 m Geb&udelénge.

§ 34 BauGB - Zusammenhangende Bebauung - 2 - BVerwG,
Urt. v. 30.06.2015 Az. 4 C 5.14, BVerwGE152, 275
Mdgliche Bestandteile eines Bebauungszusammenhangs sind
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1. bebaute Grundstiicke, soweit die darauf befindliche Bebau-
ung geeignet ist, den Bebauungszusammenhang selbst herzu-
stellen oder an seiner Entstehung mitzuwirken.

2.unbebaute Grundstiicke, wenn es sich um eine Baullcke im
engeren Sinne des Wortes handelt, die trotz fehlender Bebau-
ung den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehorig-
keit der umgebenden Bebauung nicht stort;

e dem gleichzustellen sind Grundstiicke mit baulichen
Anlagen, die selbst nicht geeignet sind, den Bebau-
ungszusammenhang herzustellen oder an seiner Ent-
stehung mitzuwirken.

3. freie Flachen, die wegen ihrer natirlichen Beschaffenheit
oder wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung einer Bebau-
ung entzogen sind.

Auch hier kann davon ausgegangen werden, dass von einer Zu-
sammenhangenden Bebauung zwischen Lortzingstrae und
RomerstralRe gesprochen werden kann.

Damit ist das Seniorenzentrum abzulehnen. Es fugt sich in kei-
nerlei Art und Weise in die bestehende und auch nicht in die
entstehende Bebauung ein.

15

Birger 15

Nibelungenstralie, 68782 Briihl
Schreiben vom 20.10.2021

Analog Schreiben Biirger 5 (geringfligig redaktionell geén-
dert, ohne inhaltliche Erganzung)

Hiermit reichen wir fristgerecht unsere Einspriche beziglich
des geplanten ,Sportareals Am Schrankenbuckel® ein.

Nochmals kurz zur Historie:

Siehe Ifd. Nr. 5.

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem
bisherigen Plankonzept. Eine
Abanderung wird nicht vorge-
nommen.
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In der Gemeinderatssitzung vom 12.07.2021 hat der Gemein-
derat dem Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom
26.07.2021 und zu dessen Offenlegung mehrheitlich zuge-
stimmt. Unsere 2019 gegriindete Birgerinitiative Bebauungs-
plan Sportareal Am Schrankenbuckel, hat bereits vor 2 Jahren
gegen die damaligen Planungen Einwande erhoben. Die lber
eintausend gesammelten Unterschriften der Blrgerinitiative, die
an lediglich 2 Samstagen gesammelt wurden, haben eindrucks-
voll verdeutlicht, dass die Bruhler Birgerinnen und Biirger sich
an der Stelle des heutigen Sportareals eine ganz andere oder
zumindest deutlich aufgelockerte Bebauung wiinschen. Daran
hat sich bis heute nichts geéndert.

Durch ihre Argumentation Herr Dr. Géck, dass ,....der geplante
Ertrag aus diesem Projekt anderen Orts bereits ausgegeben
sei....“, konnte keine Bereitschaft im Gemeinderat mehr erwirkt
werden, sich mit anderen Konzepten zu beschaftigen, obwohl
damit der gleiche Profit zu erwirtschaften ware. Durch das von
ihnen, Herr Dr. Gock, festgelegte Format des Blrgerdialoges in
Form des Runden Tisches, wurde den Teilnehmern lediglich er-
mdglicht, das bestehende Konzept nachzubessern. Klar war al-
lerdings, dass das Ergebnis des Runden Tisches bestenfalls
schlimmeres verhindern und nicht eine Lésung im Sinne der
Burgerinnen und Burger sein wirde.

Bei der Offenlegung der vorliegenden Fassung des Bebauungs-
planentwurfes fir das Sportareal Am Schrankenbuckel mussten
wir feststellen, dass dieser an vielen Stellen nicht einmal den
am Runden Tisch getroffenen Vereinbarungen entspricht. Un-
sere Feststellungen beziehen sich auf den Bebauungsplanent-
wurf des 4. Runden Tisches im Vergleich zum letzten Entwurf
der MW Regioplan vom 17.06.2021, sowie der Begriindung zum
Bebauungsplan Abb. 16 S. 25.
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Die_ am Runden Tisch beschlossenen Sachverhalte ent-
sprechen fur die Briuhler Burger dem absolut erwartbaren
Mindestmal.

Auch dann, wenn die einzelnen Gebé&ude architektonisch noch
so ansprechend gestaltet werden, entsteht an dieser Stelle das
in Brihl am dichtesten besiedelte Gebiet! Jede Anderung an
den am Runden Tisch gemachten Zusagen bewirkt, noch mehr
Quadratmeter Wohnraum, noch mehr Wohneinheiten und damit
noch mehr Profit fiir den Investor. Zugleich aber auch noch mehr
Menschen in diesem Bereich, noch mehr Folgekosten flr den
Ausbau unserer Briihler Infrastruktur und noch mehr Verkehr,
zumindest solange die Mobilitatswende nicht geschafft ist.

Mit den folgenden Seiten fordern wir sie und die Gemeindever-
waltung, zur Wahrung ihrer Glaubwirdigkeit dazu auf, ihren ge-
machten Zusagen Rechnung zu tragen. Wir bitten sie freundlich
samtliche Gebaudeabstédnde, Geschosshéhen und Abstéande
zu Bestandsgebauden, wie am 4. Runden Tisch besprochen,
einzuhalten. Im Rahmen des offenen Briefes vom 11.10.2021
hat die Burgerinitiative bereits detaillierte Ausfihrungen ge-
macht.

Zu den Details unserer Einspriiche:

1. Gutachten Klima

Das erstellte Klimagutachten wurde auf Basis der Planungs-
stande des Runden Tisches angefertigt. Im Protokoll kann nach-
gelesen werden, dass fur die Durchliftung des Quartiers ent-
sprechende Liftungsachsen einzuhalten sind und hierfur die
Gebaudehdhen und -abstande eine malRgebliche Rolle spielen.
Nach Vorgabe des Gutachters galt es die Luftungsachsen zu
optimieren, indem die Abstdnde der Gebaude vergrdfRert und
damit die Baufenster verkleinert wurden. Gebaudeabstéande von
7,5 m im Minimum sollten hierfiir nicht unterschritten werden.
Auch nicht durch untergeordnete Bauteile.

Seite 196



Bauleitplanung Gemeinde Briihl — Bebauungsplan ,Am Schrankenbuckel”
Formliche Beteiligung i. S. d. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB (Offenlage)

ANLAGE Il

Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Stadtebauliche Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Die Gebaudehdohen sollten aus der Hauptwindrichtung aus Sud-
westen (Steffi Graf Park) kommend in das geplant Quartier hin-
ein ansteigen. Dem sollte mit der Reduzierung der Geschossan-
zahl des Seniorenzentrums Rechnung getragen werden.

Da in der vorliegende Fassung des Bebauungsplanes die Bau-
fenster an vielen Stellen verschoben und teilweise erheblich
vergréert wurden, sind nun Gebaudeabstande von lediglich
4,5 m planungsrechtlich unumstoRllich moglich. Das geplante
Seniorenzentrum mit 5 bzw. 7 Geschossen im Turm wurde in
der Geschossanzahl nicht auf 3 bzw. 5 Geschosse im Turm re-
duziert. Damit steht das hdchste Gebaude in der Quartierspla-
nung an der vordersten Front hin zur Hauptwindrichtung und da-
mit genau so, wie es klimatisch am unginstigsten fur das
geplante Quartier und das direkte Umfeld ist.

Aus unserer Sicht kann das Klimagutachten in seiner heutigen
Form unmdglich eine Unbedenklichkeit oder gar akzeptable L6-
sung bescheinigen. Die Planung ist daher abzulehnen, da sie
aus dem aktuellen Kaltluftentstehungsgebiet mit an Sicherheit
grenzender Wahrscheinlichkeit eine ins Gegenteil verkehrte L6-
sung schafft.

2. Baufenster und Gebaudeabstéande

Wie bereits unter Punkt 1 beschrieben, wurden gegeniiber den
Planungen am Runden Tisch erhebliche Planungsanderungen
vorgenommen. Neben der VergréRerung von Baufenstern und
der damit einhergehenden planungsrechtlich moglichen Ab-
standsreduzierung der Gebaude zueinander, von teilweise le-
diglich 4,5 m, werden nicht nur wie unter Punkt 1 beschrieben,
klimatische Bedingungen verschlechtert sondern es werden
auch der Umweltqualitat, der Gesundheit und Sozialvertraglich-
keit keinerlei Rechnung getragen.

Das Bundesumweltamt schreibt in seiner Dokumentation ,In-
nenentwicklung in stéadtischen Quartieren: Die Bedeutung von
Umweltqualitat, Gesundheit und Sozialvertraglichkeit“ vom De-
zember 2019 auf Seite 13 ,Absolute, zumeist stadtweite
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Orientierungswerte fur die Grunausstattung bestehen dabei
schon seit lAngerer Zeit. 1973 hat die standige Konferenz der
Gartenamtsleiter (GALK) bereits einen Wert von 20 Quadratme-
ter Grinflache pro Einwohner definiert, darunter Anteile fir
Stadtteilparks und kleinere Parks (Dosch/Neubauer 2016:13).“
Das waren bei geplanten 800 Neubirgern rund 16.000 Quad-
ratmeter Grunflache, die hier deutlich unterschritten werden.
Weiterhin sehen wir gegeniiber § 17 BauNVO die Einhaltung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse als nicht gewahrleistet
an, genauso wie die fehlende Vermeidung negativer Umweltein-
flusse.

Weiter ist in oben genannter Dokumentation des Bundesumwel-
tamtes zu lesen, ,Angesichts der Herausforderungen fur Um-
weltqualitaten, Sozialvertraglichkeit und Gesundheit, die sich
insbesondere im Zuge von kleinteiliger Innenentwicklung und
Nachverdichtung in Bestandsquartieren ergeben kénnen, ist es
wichtig, die Debatte um die stadtebauliche Steuerung von In-
nenentwicklung nicht nur tber die Aktivierung von Flachenpo-
tenzialen zu fuhren. Es sollte gleichzeitig diskutiert werden, wie
doppelte Innenentwicklung, die Berlicksichtigung guter Umwelt-
qualitaten und gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse er-
reicht, gesichert oder verbessert werden kénnen. So sollte bei-
spielsweise auch Uber die kommunalen Mdéglichkeiten zur
Sicherung von Frei- und Grinflachen in Baullicken, unbebauten
Innenhéfen und a&hnlichem nachgedacht werden, um Flachen
auch vor einer baulichen Entwicklung zu schiitzen. Uberlegun-
gen zielen auf vereinfachte Bebauungsplane der Innenentwick-
lung analog zu § 13a BauGB, mit dem Zweck der Sicherung von
Grin- und Freirdumen im Bestand (Frerichs et al. 2018: 306)."
Eine Diskussion um die Sicherung von Griin- und Freiraumen
ist bedauerliche Weise in Bruhl ebenfalls zu keinem Zeitpunkt
gefiuhrt worden.

Aus den genannten Grinden kann davon ausgegangen wer-
den, dass die geplante Bebauung mit méglichen Abstanden von
45 m zwischen mehrgeschossigen Gebauden der
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Umweltqualitdt, Gesundheit und Sozialvertréglichkeit in keiner
Art und Weise gerecht wird. Die Planung ist daher abzulehnen.

3. Geschosshdhen, Korpusmale, Grundflache und Art der
Nutzung

Gelenkgebaude

Auch am Runden Tisch haben die teilnehmenden Gemeindera-
tinnen und Gemeinderate bestétigt, dass ein Grundsatz in der
Planung umzusetzen ist, dass kein Gebaude im Plan héher als
der direkt angrenzende Bestand sein soll Am Gelenkgeb&ude
wird dem in der Planung nicht Rechnung getragen worden. Dort
Ubersteigt die Gebaudehthe des Bestand um bis zu 7 m. Am
Runden Tisch wurde daher eine Reduktion um ein Geschoss
als Kompromiss beschlossen. Da dem im vorliegenden Bebau-
ungsplanentwurf nicht Rechnung getragen wurde, lehnen wir
auch diese Uberschreitung ab.

Weiter sei darauf hingewiesen, dass das Gebot der Ricksicht-
nahme verlangt, dass ein Vorhaben die gebotene Riicksicht-
nahme auf die benachbarte Bebauung nimmt. Dies wird abge-
leitet aus dem Gebot des ,Einfiigens® (§ 34 Abs. 1 BauGB), in
beplanten und faktischen Baugebieten aus § 15 Abs. 1 BauNVO
(Unzumutbarkeit) sowie bei Befreiungen aus § 31 Abs. 2 (Wir-
digung nachbarlicher Interessen). Es erfordert eine Abwagung
zwischen den schutzwirdigen Rechtspositionen des Ricksicht-
nahmebeglnstigten und denjenigen des Riicksichtnahmepflich-
tigen (= Bauherrn). Die Anforderungen hangen vom Einzelfall
ab, insbesondere durch:

* Intensitat (Art, Ausmal’ und Dauer) der Belastigung,

» Empfindlichkeit und Schutzwirdigkeit des Nachbarn,

* Vorbelastung des Gebiets,

» Notwendigkeit des Vorhabens,

» Zumutbarkeit

Vor allem im Sinne der Notwendigkeit des Vorhabens und der
Zumutbarkeit, sehen wir das Rucksichtnahmegebot in Bezug
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auf das Gelenkgebaude als rechtlich nicht erfillt an. Auch daher
ist die Geschossanzahl und Uberschreitung des Bestandes um
7 m beim Gelenkgebaude abzulehnen.

Seniorenzentrum

Ebenso wurden die Geschossreduzierungen von finf auf drei
bzw. sieben auf finf im Turm beim Seniorenzentrum nicht wie
am Runden Tisch beschlossen umgesetzt. Hier wurde sogar ne-
ben dem Turm noch ein sechstes Geschoss aufgesattelt.

Weiter weisen wir auf folgenden Umstand in Bezug auf das Se-
niorenzentrum hin:

8§ 34 Abs. 1 bis 3 BauGB

Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der nédheren Umgebung
einflgt und die ErschlieBung gesichert ist Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse miissen gewahrt blei-
ben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der
Baugebiete [lies, der BauNVO], beurteilt sich die Zulassigkeit
des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der
Verordnung in dem Baugebiet allgemein zuléassig ware; auf die
nach der Verordnung ausnahmsweise zulassigen Vorhaben ist
§ 31 Abs. 1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwen-
den.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 durfen keine schadli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.
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Nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, entspricht das
Seniorenzentrum keinem Gebaude im Umfeld. Zahlreichen Ur-
teilen zufolge, missen hier samtliche Fakten erflillt sein.

§ 34 Abs. 3a BauGB

(3a) Vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der ndheren
Umgebung nach Abs. 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen
werden, wenn die Abweichung

1. einem der nachfolgend genannten Vorhaben dient:

a) der Erweiterung, Anderung, Nutzungsanderung oder Erneu-
erung eines zulassigerweise errichteten Gewerbe- oder Hand-
werksbetriebs,

b) der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zulassi-
gerweise errichteten, Wohnzwecken dienenden baulichen An-
lage Gebaudes oder

c) der Nutzungsanderung einer zulassigerweise errichteten zu
Wohnzwecken, einschlieRlich einer erforderlichen Anderung
oder Erneuerung,

2. stadtebaulich vertretbar ist und

3. auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6f-
fentlichen Belangen vereinbar ist. Satz 1 findet keine Anwen-
dung auf Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevolkerung beeintrachtigen oder schadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden haben kdnnen.

Von einer stddtebaulichen Vertretbarkeit kann beim Senioren-
zentrum nicht ausgegangen werden. Am Schrankenbuckel sind
in westlicher Richtung eineinhalbgeschossige Bungalows sowie
zweigeschossige Doppelhaushélften mit Satteldach und in 6st-
licher Richtung dominieren zweigeschossige Zweifamilienh&u-
ser ebenfalls mit Satteldach.

8§ 34 BauGB - Allgemeines
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Unter ,im Zusammenhang bebaute Ortsteile* i. S. d, § 34
BauGB ist jede Bebauung im Gebiet einer Gemeinde zu verste-
hen, die

» trotz vorhandener Bauliicken, den Eindruck von Geschlossen-
heit und Zusammengehdrigkeit erweckt (Bebauungszusam-
menhang)

» und nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses Ge-
wicht hat und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist
(Ortsteil)

Die Zulassung eines Vorhabens nach § 34 BauGB (oder § 35
BauBG) ist nicht mdglich, wenn ein Planungserfordernis be-
steht.

+ Ein solches Erfordernis liegt vor, wenn das Vorhaben einen
Koordinierungsbedarf auslost, dem nur eine Abwéagung im Rah-
men einer formlichen Planung angemessen Rechnung zu tra-
gen vermag.

» Eine Uberschreitung des bestehenden Rahmens kann zulés-
sig sein, wenn das Vorhaben, auRRer der Uberschreitung, keine
nur durch Bauleitplanung zu bewaltigende bodenrechtlichen
Spannungen in das Gebiet reintragt (BVerwG, Urt. v.
26.05.1978, Az. 4 C 9.77, BVerwGE 55, 369 - 388).

Der Zusammenhang bebauter Ortsteile gilt am Schrankenbu-
ckel als gewabhrt.

§ 34 BauGB - Einfiigen in die Eigenart der ndheren Umgebung
Nahere Umgebung ist der Bereich, auf den sich das Vorhaben
auswirken kann und der andererseits selbst das Baugrundstiick
pragt. Das Vorhaben muss sich einflgen nach:

* Art der baulichen Nutzung,

» MaR der baulichen Nutzung,

+ der Bauweise und

+ der Grundstiickflache, die bebaut werden soll.

Die ndhere Umgebung ist fir alle der in § 34 Abs. 1 Satz 1
BauGB bezeichneten Kriterien jeweils gesondert abzugrenzen.
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Bei faktischen Baugebieten (8 34 Abs. 2 BauGB) beurteilt sich
die Zuldssigkeit der vorgesehenen Nutzungsart allein danach,
ob das Vorhaben nach der BauNVO in dem Baugebiet allge-
mein zuldssig ware, auf ein ,Einfliigen“ kommt es nicht mehr an.
» Hinsichtlich der tbrigen Kriterien (MalR3 der baulichen Nutzung,
Bauweise, Grundstiickflache, die tberbaut werden soll) bleibt
es bei der Priifung des ,Einfligens®.

Das Seniorenzentrum wirkt sich klimatisch, verkehrstechnisch
und in Form von Licht und Schattenwurf auf seine direkte Um-
gebung negativ aus. Es pragt das Grundstiick und durch seinen
dominierenden Turm das Erscheinungsbild des gesamten ge-
planten Quartiers. Weder die Art der geplanten baulichen Nut-
zung, noch das Maf3 der geplanten baulichen Nutzung, noch die
Bauweise, noch die zu tUberbauende Grundsticksflache finden
in der Umgebung gleiche oder &hnliche Referenzen.

8 34 BauBG-MaRfaktoren

* Der die nahere Umgebung bildende Bereich reicht so weit, wie
sich die Ausfiihrung des Vorhabens auswirken kann und wie die
Umgebung ihrerseits den bodenrechtlichen Charakter des Bau-
grundstiicks pragt oder doch beeinflusst (BWerwG, Urteil vom
08.12.2016. Az: 4 C 7.15, BauR 2017, 709-712).

* Die Eigenart der ndheren Umgebung wird durch dasjenige be-
stimmt, was auf dem Baugrundstiick selbst und in der ndheren
Umgebung tatséachlich vorhanden ist.

 Es ist in erster Linie auf solche Malifaktoren abzustellen, die
nach auf3en wahrnehmbar in Erscheinung treten und anhand
derer sich die vorhandenen Gebaude in der ndheren Umgebung
in Beziehung zueinander setzen lassen.

» Vorrangig kommt es auf die (absolute) Grolze der Gebaude
nach Grundflache, Geschossflache, Geschosszahl und Héhe
und bei offener Bebauung sowie ihr Verhaltnis zur umgebenden
Freiflache an.
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» Die Maf¥faktoren der BauNVO haben allenfalls eine unterge-
ordnete Bedeutung.

Wie bereits oben beschrieben, ist der Bezug zur naheren Um-
gebung nicht gegeben.

§ 34 BauGB - Zusammenhéngende Bebauung - 1 - BVerwG.
Urt. v. 30.06.2015 Az. 4 C 5.14. BVerwGE152.275

* Ein Grundstiick fallt nicht bereits deshalb unter § 34 Abs. 1
BauGB, weil es von einer zusammenhangenden Bebauung um-
geben ist.

« Erforderlich ist vielmehr, dass das Grundstlick selbst einen Be-
standteil des Zusammenhangs bildet, selbst also an dem Ein-
druck der Geschlossenheit und Zusammengehorigkeit teilnimmt
 ,Bebauung® ist nicht jede beliebige Anlage, sondern nur sol-
che, die optisch wahrnehmbar sind und ein gewisses Gewicht
haben, so dass sie geeignet sind, ein Gebiet als einen Ortsteil
mit einem bestimmten Charakter pragen.

Unweigerlich nimmt das geplante Seniorenzentrum an dem Ein-
druck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit teil,
wenn es die vorhandene Lucke Am Schrankenbuckel zwischen
RomerstralBe und LortzingstraRe schlielt. Alleine durch seine
Korpusmalfe von rund 50 m x 50 m Gebé&udelange.

8§ 34 BauGB - Zusammenhdngende Bebauung - 2 - BVerwG.

Urt. v. 30.06.2015 Az. 4 C 5.14. BVerwGE 152. 275

Mdgliche Bestandteile eines Bebauungszusammenhangs sind
1. bebaute Grundstiicke, soweit die darauf befindliche Bebau-
ung geeignet ist, den Bebauungszusammenhang selbst herzu-
stellen oder an seiner Entstehung mitzuwirken.

2. unbebaute Grundstiicke, wenn es sich um eine Bauliicke im
engeren Sinne des Wortes handelt, die trotz fehlender Bebau-
ung den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdrig-
keit der umgebenden Bebauung nicht stort.
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Dem gleichzustellen sind Grundsticke mit baulichen Anlagen,
die selbst nicht geeignet sind, den Bebauungszusammenhang
herzustellen oder an seiner Entstehung mitzuwirken.

3. freie Flachen, die wegen ihrer natirlichen Beschaffenheit
oder wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung einer Bebau-
ung entzogen sind.

Auch hier kann davon ausgegangen werden, dass von einer zu-
sammenhangenden Bebauung zwischen Lortzingstrae und
RomerstralRe gesprochen werden kann.

Das Seniorenzentrum ist damit abzulehnen. Es fugt sich in kei-
nerlei Art und Weise in die bestehende und auch nicht in die
entstehende Bebauung ein.

16

Birger 16

Nibelungenstralie, 68782 Briihl
Schreiben vom 19.10.2021

Analog Schreiben Biirger 5 (geringfligig redaktionell gean-
dert, ohne inhaltliche Erganzung)

Hiermit reichen wir fristgerecht unsere Einspriche beziglich
des geplanten Sportareals am Schrankenbuckel ein.

Vorab kurz zur Historie:

in der Gemeinderatssitzung vom 12.07.2021 hat der Gemeinde-
rat dem Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 26.07.2021
und zu dessen Offenlage mehrheitlich zugestimmt. Unsere
2019 gegrindete Birgerinitiative Bebauungsplan Sportareal am
Schrankenbuckel, hat bereits vor 2 Jahren gegen die damaligen
Planungen Einwande erhoben. Die Uber eintausend gesammel-
ten Unterschriften der Bdlrgerinitiative, die an lediglich 2

Siehe Ifd. Nr. 5.

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem
bisherigen Plankonzept. Eine
Abanderung wird nicht vorge-
nommen.
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Samstagen gesammelt wurden, haben eindrucksvoll verdeut-
licht, dass die Brihler Burgerinnen und Burger sich an der Stelle
des heutigen Sportareals eine ganz andere oder zumindest
deutlich aufgelockerte Bebauung wiinschen. Das ist auch heute
immer noch so.

Getrieben durch ihre Argumentation, Herr Dr. Gock, dass ,,...der
geplante Ertrag aus diesem Projekt anderen Ortes bereits aus-
gegeben sei ...“, konnte keine Bereitschaft im Gemeinderat
mehr erwirkt werden, sich mit anderen Konzepten zu beschéfti-
gen. Und das, obwohl auch damit der gleiche Profit erwirtschaft-
bar ware. Durch das von ihnen, Herr Dr. Gock festgelegte For-
mat des Blrgerdialoges in Form des Runden Tisches wurde
den Teilnehmern lediglich ermdglicht, das bestehende Konzept
nachzubessern. Damit war von vornherein klar, dass das Ergeb-
nis des Runden Tisches bestenfalls schlimmeres verhindern
und nicht eine Lésung im Sinne unserer Blrgerinnen und Bur-
ger sein wirde.

Wie wir bei der Offenlegung der vorliegenden Fassung des Be-
bauungsplanentwurfes fiir das Sportareal am Schrankenbuckel
feststellen mussten, entspricht dieser an vielen Stellen nun nicht
einmal den am Runden Tisch getroffenen Vereinbarungen. Un-
sere Feststellungen beziehen sich auf den Bebauungsplanent-
wurf des vierten Runden Tisch im Vergleich zum letzten Entwurf
der MVV Regioplan v.17.6.21 s sowie der Begrindung zum Be-
bauungsplan Abb.16 S.25.

Die am Runden Tisch beschlossenen Sachverhalte ent-
sprechen fir die Brihler Biirger dem absolut erwartbaren
Mindestmaf. Auch dann, wenn die einzelnen Gebaude archi-
tektonisch noch so ansprechend gestaltet werden, entsteht an
dieser Stelle das in Briihl am dichtesten besiedelte Gebiet! Jede
Anderung an den am Runden Tisch gemachten Zusagen be-
wirkt noch mehr Quadratmeter Wohnraum, noch mehr
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Wohneinheiten und damit noch mehr Profit fir den Investor. Zu-
gleich aber auch noch mehr Menschen in diesem Bereich, noch
mehr Folgekosten fur den Ausbau unserer Brihler Infrastruktur
und noch mehr Verkehr, zumindest, solange die Mobilitats-
wende nicht geschafft ist.

Mit den folgenden Seiten fordern wir sie und die Gemeindever-
waltung zur Wahrung ihrer Glaubwiirdigkeit dazu auf, ihren ge-
machten Zusagen Rechnung zu tragen. Wir bitten sie freundlich
samtliche Gebaudeabstande, Geschosshohen und Abstande
zu Bestandsgeb&uden wie am vierten Runden Tisch bespro-
chen einzuhalten. Im Rahmen des Offenen Briefes vom
11.10.2021 hat die Burgerinitiative bereits detaillierte Ausfih-
rungen gemacht.

Zu den Details unserer Einspriche:

1. Gutachten Klima

Das erstellte Klimagutachten wurde auf Basis der Planungs-
stande des Runden Tisches angefertigt. Im Protokoll kann nach-
gelesen werden, dass fur die Durchliftung des Quartiers ent-
sprechende Liftungsachsen einzuhalten sind und hierfir die
Gebaudehohen und -abstéande eine mafRgebliche Rolle spielen.
Nach Vorgabe des Gutachters galt es die Liftungsachsen zu
optimieren, indem die Abstédnde der Gebaude vergrof3ert und
damit die Baufenster verkleinert wurden. Gebaudeabstande von
7,5 m im Minimum sollten hierfur nicht unterschritten werden.
Auch nicht durch untergeordnete Bauteile.

Die Gebaudehohen sollten aus der Hauptwindrichtung aus Std-
westen (Steffi Graf Park) kommend in das geplant Quartier hin-
ein ansteigen. Dem sollte mit der Reduzierung der Geschossan-
zahl des Seniorenzentrums Rechnung getragen werden.

Da in der vorliegende Fassung des Bebauungsplanes die Bau-
fenster an vielen Stellen verschoben und teilweise erheblich
vergrofRert wurden, sind nun Geb&udeabstande von lediglich
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4,5 m planungsrechtlich unumstélich moéglich. Das geplante
Seniorenzentrum mit 5 bzw. 7 Geschossen im Turm wurde in
der Geschossanzahl nicht auf 3 bzw. 5 Geschosse im Turm re-
duziert. Damit steht das hdchste Gebaude in der Quartierspla-
nung an der vordersten Front hin zur Hauptwindrichtung und da-
mit genau so, wie es klimatisch am unginstigsten fur das
geplante Quartier und das direkte Umfeld ist.

Daher kann aus unserer Sicht das Klimagutachten in seiner
heutigen Form unmdglich eine Unbedenklichkeit oder gar ak-
zeptable Lésung bescheinigen. Die Planung ist daher abzu-
lehnen, da sie aus dem aktuellen Kaltluftentstehungsgebiet mit
an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit eine ins Gegenteil
verkehrte Losung schafft.

2. Baufenster und Geb&audeabsténde

Wie bereits unter 1. beschrieben, wurden gegeniber den Pla-
nungen am Runden Tisch erhebliche Planungsanderungen vor-
genommen. Neben der VergroRerung von Baufenstern und der
damit einhergehenden planungsrechtlich méglichen Abstands-
reduzierung der Gebaude zueinander von teilweise lediglich 4,5
m werden nicht nur wie unter 1. beschrieben klimatische Bedin-
gungen verschlechtert sondern es werden auch der Umweltqua-
litat, der Gesundheit und Sozialvertraglichkeit keinerlei Rech-
nung getragen.

Das Bundesumweltamt schreibt in seiner Dokumentation ,In-
nenentwicklung in stéadtischen Quartieren: Die Bedeutung von
Umweltqualitat, Gesundheit und Sozialvertraglichkeit vom De-
zember 2019 auf Seite 13 ,,Absolute, zumeist stadtweite Orien-
tierungswerte fur die Grlnausstattung bestehen dabei schon
seit langerer Zeit. 1973 hat die standige Konferenz der Garten-
amtsleiter (GALK) bereits einen Wert von 20 Quadratmeter
Grunflache pro Einwohner definiert, darunter Anteile fur Stadt-
teilparks und kleinere Parks (Dosch/Neubauer 2016:13).“ Das
waren bei geplanten 800 Neubirrgern rund 16.000 Quadratme-
ter Grunflache, die hier deutlich unterschritten werden.
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Weiterhin sehen wir gegeniiber 8 17 BauNVO die Einhaltung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse als nicht gewéhrleistet
an, genauso wie die fehlende Vermeidung negativer Umweltein-
flisse.

Weiter ist in 0.g. Dokumentation des Bundesumweltamtes zu
lesen, ,Angesichts der Herausforderungen fiir Umweltqualita-
ten, Sozialvertraglichkeit und Gesundheit, die sich insbeson-
dere im Zuge von Kleinteiliger Innentwicklung und Nachverdich-
tung in Bestandsquartieren ergeben kdnnen, ist es wichtig, die
Debatte um die stadtebauliche Steuerung von Innenentwicklung
nicht nur Gber die Aktivierung von Flachenpotenzialen zu fiih-
ren. Es sollte gleichzeitig diskutiert werden, wie doppelte Inn-
entwicklung, die Berlcksichtigung guter Umweltqualitaten und
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erreicht, gesichert
oder verbessert werden kdnnen. So sollte beispielsweise auch
Uber die kommunalen Mdoglichkeiten zur Sicherung von Frei-
und Grunflachen in Bauliicken, unbebauten Innenhéfen u. A.
nachgedacht werden, um Flachen auch vor einer baulichen Ent-
wicklung zu schiitzen. Uberlegungen zielen auf vereinfachte Be-
bauungsplane der Innenentwicklung analog zu § 13a BauGB,
mit dem Zweck der Sicherung von Gruin- und Freirdumen im Be-
stand (Frerichs et al. 2018: 306).“ Eine Diskussion um die Si-
cherung von Griin- und Freirdumen ist bedauerliche Weise in
Bruhl ebenfalls zu keinem Zeitpunkt gefihrt worden. Aus den
genannten Grinden kann davon ausgegangen werden, dass
die geplante Bebauung mit moglichen Abstanden von 4,5 m zwi-
schen mehrgeschossigen Gebauden der Umweltqualitat, Ge-
sundheit und Sozialvertraglichkeit in keiner Art und Weise ge-
recht wird. Die Planung ist daher abzulehnen.

3. Geschosshdhen, Korpusmalle, Grundflache und Art der Nut-
zung

,Gelenk“-Gebaude:

Auch am Runden Tisch haben die teilnehmenden Gemeindera-
tinnen und Gemeinderate bestatigt, dass ein Grundsatz in der
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Planung umzusetzen ist, dass kein Geb&ude im Plan héher als
der direkt angrenzende Bestand sein soll. Am Gelenkgebé&ude
wird dem in der Planung nicht Rechnung getragen worden. Dort
Ubersteigt die Gebaudehohe des Bestand um bis zu 7 m. Am
Runden Tisch wurde daher eine Reduktion um ein Geschoss
als Kompromiss beschlossen. Da dem im vorliegenden Bebau-
ungsplanentwurf nicht Rechnung getragen wurde, lehnen wir
auch diese Uberschreitung ab.
Weiter sei darauf hingewiesen, dass das Gebot der Riicksicht-
nahme verlangt, dass ein Vorhaben die gebotene Ricksicht-
nahme auf die benachbarte Bebauung nimmt. Dies wird abge-
leitet aus dem Gebot des ,Einfligens" (§ 34 Abs. 1 BauGB), in
beplanten und faktischen Baugebieten aus § 15 Abs. 1 BauNVO
(,Unzumutbarkeit”) sowie bei Befreiungen aus § 31 Abs. 2
(,Wurdigung nachbarlicher Interessen®). Es erfordert eine Ab-
wagung zwischen den schutzwirdigen Rechtspositionen des
Rucksichtnahmebeglnstigten und denjenigen des Riicksicht-
nahmepflichtigen (= Bauherrn).
Die Anforderungen hangen vom Einzelfall ab, insbesondere
Intensitat (Art, Ausmafd und Dauer) der Belastigung,
Empfindlichkeit und Schutzwuirdigkeit des Nachbarn,
Vorbelastung des Gebiets,
Notwendigkeit des Vorhabens,

e Zumutbarkeit.
Vor allem im Sinne der Notwendigkeit des Vorhabens und der
Zumutbarkeit sehen wir das Rucksichtnahmegebot in Bezug auf
das Gelenkgebéaude als rechtlich nicht erftllt an. Auch daher ist
die Geschossanzahl und Uberschreitung des Bestandes um 7
m beim Gelenkgebaude abzulehnen.

Seniorenzentrum:

Ebenso wurden die Geschossreduzierungen von funf auf drei
bzw. sieben auf finf im Turm beim Seniorenzentrum nicht wie
am Runden Tisch beschlossen umgesetzt. Hier wurde sogar ne-
ben dem Turm noch ein sechstes Geschoss aufgesattelt.
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Weiter weil3en wir auf folgenden Umstand in Bezug auf das Se-
niorenzentrum hin:

§ 34 Abs. 1 bis 3 BauGB

Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zuléssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfugt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse mussen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der
Baugebiete [lies. der BauNVO], beurteilt sich die Zulassigkeit
des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der
Verordnung in dem Baugebiet allgemein zuléassig ware; auf die
nach der Verordnung ausnahmsweise zuldssigen Vorhaben ist
§ 31 Abs. 1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwen-
den.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

Nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll entspricht das
Seniorenzentrum keinem Geb&ude im Umfeld. Zahlreichen Ur-
teilen zufolge, missen hier samtliche Fakten erflllt sein und es
reicht keine Bezugnahme auf einen einzigen Sachverhalt.

§ 34 Abs. 3a BauGB

(3a) Vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der ndheren
Umgebung nach Abs. 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen
werden, wenn die Abweichung
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1. einem der nachfolgend genannten Vorhaben dient:

a) der Erweiterung, Anderung, Nutzungsanderung oder Erneu-
erung eines zulassigerweise errichteten Gewerbe- oder Hand-
werksbetriebs,

b) der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zulassi-
gerweise errichteten, Wohnzwecken dienenden baulichen An-
lage Gebaudes oder

¢) der Nutzungsanderung einer zulassigerweise errichteten zu
Wohnzwecken, einschlieRlich einer erforderlichen Anderung
oder Erneuerung,

2. stéadtebaulich vertretbar ist und

3. auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6f-
fentlichen Belangen vereinbar ist. Satz 1 findet keine Anwen-
dung auf Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevolkerung beeintrachtigen oder schéadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden haben kdnnen.

Von einer stidtebaulichen Vertretbarkeit kann beim Senioren-
zentrum nicht ausgegangen werden. Am Schrankenbuckel sind
in westlicher Richtung eineinhalbgeschossige Bungalows sowie
zweigeschossige Doppelhaushalften mit Satteldach und in 6st-
licher Richtung dominieren zweigeschossige Zweifamilienh&u-
ser ebenfalls mit Satteldach.

§ 34 BauGB — Allgemeines
Unter ,im Zusammenhang bebaute Ortsteile” i. S. d. § 34
BauGB ist jede Bebauung im Gebiet einer Gemeinde zu verste-
hen, die
e trotz vorhandener Baullicken - den Eindruck von Ge-
schlossenheit und Zusammengehdérigkeit erweckt (,Be-
bauungszusammenhang®)
e und nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewis-
ses Gewicht hat und Ausdruck einer organischen Sied-
lungsstruktur ist (,,Ortsteil).
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Die Zulassung eines Vorhabens nach § 34 BauGB (oder § 35
BauGB) ist nicht mdglich, wenn ein Planungserfordernis be-
steht.

e Ein solches Erfordernis liegt vor, wenn das Vorhaben
einen Koordinierungsbedarf auslést, dem nur eine Ab-
wagung im Rahmen einer férmlichen Planung ange-
messen Rechnung zu tragen vermag.

Eine Uberschreitung des bestehenden Rahmens kann zuléssig
sein, wenn das Vorhaben auRer der Uberschreitung keine nur
durch Bauleitplanung zu bewaltigende bodenrechtlichen Span-
nungen in das Gebiet reintragt (BVerwG, Urt. v. 26.05.1978, Az.
4 C 9.77, BVerwGE 55, 369 - 388).

Der Zusammenhang bebauter Ortsteile gilt am Schrankenbu-
ckel als gewabhrt.

§ 34 BauGB - Einfuigen in die Eigenart der ndheren Umgebung
Nahere Umgebung ist der Bereich, auf den sich das Vorhaben
auswirken kann und der andererseits selbst das Baugrundstiick
pragt.
Das Vorhaben muss sich einfligen nach
e Art der baulichen Nutzung,
e Mal der baulichen Nutzung,
e der Bauweise und
e der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll.
Die néhere Umgebung ist fur alle der in § 34 Abs. 1 Satz 1
BauGB bezeichneten Kriterien jeweils gesondert abzugrenzen.
Bei faktischen Baugebieten (8 34 Abs. 2 BauGB) beurteilt sich
die Zulassigkeit der vorgesehenen Nutzungsart allein danach,
ob das Vorhaben nach der BauNVO in dem Baugebiet allge-
mein zuldssig ware, auf ein ,Einfigen® kommt es nicht mehr an.
e Hinsichtlich der tbrigen Kriterien (Mal3 der baulichen
Nutzung, Bauweise, Grundsticksflache, die Uberbaut
werden soll) bleibt es bei der Prifung des ,Einfligens®.
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Das Seniorenzentrum wirkt sich klimatisch, verkehrstechnisch
und in Form von Licht und Schattenwurf auf seine direkte Um-
gebung negativ aus. Es préagt das Grundstiick und durch seinen
dominierenden Turm das Erscheinungsbild des gesamten ge-
planten Quartiers. Weder die Art der geplanten baulichen Nut-
zung noch das Mal3 der geplanten baulichen Nutzung noch die
Bauweise noch die zu Uberbauende Grundsticksflache finden
in der Umgebung gleiche oder &hnliche Referenzen.

§ 34 BauGB - MaRfaktoren

e Der die ndhere Umgebung bildende Bereich reicht so
weit, wie sich die Ausfiihrung des Vorhabens auswirken
kann und wie die Umgebung ihrerseits den bodenrecht-
lichen Charakter des Baugrundstiicks pragt oder doch
beeinflusst (BVerwG, Urteil vom 8.12.2016, Az. 4 C
7.15, BauR 2017,709-712).

e Die Eigenart der ndheren Umgebung wird durch dasje-
nige bestimmt, was auf dem Baugrundstiick selbst und
in der néheren Umgebung tatséchlich vorhanden ist.

e Es istin erster Linie auf solche Mal3faktoren abzustel-
len, die nach aul3en wahrnehmbar in Erscheinung tre-
ten und anhand derer sich die vorhandenen Gebaude
in der ndheren Umgebung in Beziehung zueinander
setzen lassen.

e Vorrangig kommt es auf die (absolute) Grol3e der Ge-
baude nach Grundflache, Geschossflache, Geschoss-
zahl und Hohe und bei offener Bebauung sowie ihr Ver-
héaltnis zur umgebenden Freiflache an.

e Die Maf3faktoren der BauNVO haben allenfalls eine un-
tergeordnete Bedeutung.

Wie bereits beschrieben ist der Bezug zur naheren Umgebung
nicht gegeben.
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§ 34 BauGB - Zusammenhangende Bebauung * 1 - BVerwG,
Urt. v. 30.06.2015 Az. 4 C 5.14, BVerwGE 152, 275

e Ein Grundstick fallt nicht bereits deshalb unter § 34
Abs. 1 BauGB, weil es von einer zusammenhangenden
Bebauung umgeben ist.

e Erforderlich ist vielmehr, dass das Grundstlick selbst ei-
nen Bestandteil des Zusammenhangs bildet, selbst also
an dem Eindruck der Geschlossenheit und Zusammen-
gehdrigkeit teilnimmt

e ,Bebauung® ist nicht jede beliebige bauliche Anlage,
sondern nur solche, die optisch wahrnehmbar sind und
ein gewisses Gewicht haben, so dass sie geeignet sind,
ein Gebiet als einen Ortsteil mit einem bestimmten Cha-
rakter zu pragen.

Unweigerlich nimmt das geplante Seniorenzentrum an dem Ein-
druck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit teil,
wenn es die vorhandene Liicke am Schrankenbuckel zwischen
RomerstralBe und LortzingstraRe schlielt. Alleine durch seine
Korpusmal3e von rund 50 m mal 50 m Gebaudelange.

§ 34 BauGB - Zusammenhangende Bebauung - 2 - BVerwG,
Urt. v. 30.06.2015 Az. 4 C 5.14, BVerwGE152, 275

Mdgliche Bestandteile eines Bebauungszusammenhangs sind
1. bebaute Grundstiicke, soweit die darauf befindliche Bebau-
ung geeignet ist, den Bebauungszusammenhang selbst herzu-
stellen oder an seiner Entstehung mitzuwirken.

2.unbebaute Grundstucke, wenn es sich um eine Baullcke im
engeren Sinne des Wortes handelt, die trotz fehlender Bebau-
ung den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehorig-
keit der umgebenden Bebauung nicht stort;

e dem gleichzustellen sind Grundstiicke mit baulichen
Anlagen, die selbst nicht geeignet sind, den Bebau-
ungszusammenhang herzustellen oder an seiner Ent-
stehung mitzuwirken.
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3. freie Flachen, die wegen ihrer natirlichen Beschaffenheit
oder wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung einer Bebau-
ung entzogen sind.

Auch hier kann davon ausgegangen werden, dass von einer Zu-
sammenhangenden Bebauung zwischen LortzingstralBe und
RémerstraRe gesprochen werden kann.

Damit ist das Seniorenzentrum abzulehnen. Es fugt sich in kei-
nerlei Art und Weise in die bestehende und auch nicht in die
entstehende Bebauung ein.

17

Blrger 17

Brahmsstraf3e, 68782 Briihl
Schreiben vom 18.10.2021

Analog Schreiben Burger 5 (geringfligig redaktionell gean-
dert, ohne inhaltliche Ergé&nzung), inhaltlich erganzt am
Ende des Schreibens

Hiermit reichen wir fristgerecht unsere Einspriche beziglich
des geplanten ,Sportareals Am Schrankenbuckel® ein.

Nochmals kurz zur Historie:

In der Gemeinderatssitzung vom 12.07.2021 hat der Gemein-
derat dem Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom
26.07.2021 und zu dessen Offenlegung mehrheitlich zuge-
stimmt. Die 2019 gegrindete Blrgerinitiative Bebauungsplan
Sportareal Am Schrankenbuckel, hat bereits vor 2 Jahren gegen
die damaligen Planungen Einwénde erhoben. Die Uber eintau-
send gesammelten Unterschriften der Burgerinitiative, die an le-
diglich 2 Samstagen gesammelt wurden, haben eindrucksvoll
verdeutlicht, dass die Bruhler Birgerinnen und Burger sich an
der Stelle des heutigen Sportareals eine ganz andere oder

Siehe Ifd. Nr. 5. Die Erganzung wird am Ende der Stellungnahme
behandelt.

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem
bisherigen Plankonzept. Eine
Abanderung wird nicht vorge-
nommen.
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zumindest deutlich aufgelockerte Bebauung wiinschen. Das ist
auch heute immer noch so.

Durch ihre Argumentation Herr Dr. Gock, dass ,,....der geplante
Ertrag aus diesem Projekt anderen Orts bereits ausgegeben
sei....“, konnte keine Bereitschaft im Gemeinderat mehr erwirkt
werden, sich mit anderen Konzepten zu beschaftigen, obwohl
damit der gleiche Profit zu erwirtschaften ware. Durch das von
ihnen, Herr Dr. Gock, festgelegte Format des Blrgerdialoges in
Form des Runden Tisches, wurde den Teilnehmern lediglich er-
mdglicht, das bestehende Konzept nachzubessern. Klar war al-
lerdings, dass das Ergebnis des Runden Tisches bestenfalls
schlimmeres verhindern und nicht eine Losung im Sinne der
Burgerinnen und Burger sein wirde.

Wie ich bei der Offenlegung der vorliegenden Fassung des Be-
bauungsplanentwurfes fir das Sportareal Am Schrankenbuckel
feststellen musste, entspricht dieser an vielen Stellen nun nicht
einmal den am Runden Tisch getroffenen Vereinbarungen.
Meine Feststellungen beziehen sich auf den Bebauungsplan-
entwurf des 4. Runden Tisches im Vergleich zum letzten Ent-
wurf der MW Regioplan vom 17.06.2021, sowie der Begriindung
zum Bebauungsplan Abb. 16 S. 25.

Die_ am Runden Tisch beschlossenen Sachverhalte ent-
sprechen fir die Briuhler Birger dem absolut erwartbaren
Mindestmal.

Auch dann, wenn die einzelnen Geb&ude architektonisch noch
so ansprechend gestaltet werden, entsteht an dieser Stelle das
in Brihl am dichtesten besiedelte Gebiet! Jede Anderung an
den am Runden Tisch gemachten Zusagen bewirkt, noch mehr
Quadratmeter Wohnraum, noch mehr Wohneinheiten und damit
noch mehr Profit fiir den Investor. Zugleich aber auch noch mehr
Menschen in diesem Bereich, noch mehr Folgekosten flr den
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Ausbau unserer Briihler Infrastruktur und noch mehr Verkehr,
zumindest solange die Mobilitdétswende nicht geschafft ist.

Mit den folgenden Seiten fordern wir sie und die Gemeindever-
waltung, zur Wahrung ihrer Glaubwurdigkeit dazu auf, ihren ge-
machten Zusagen Rechnung zu tragen. Wir bitten sie freundlich
samtliche Gebaudeabstande, Geschosshéhen und Abstéande
zu Bestandsgebauden, wie am 4. Runden Tisch besprochen,
einzuhalten. Im Rahmen des offenen Briefes vom 11.10.2021
hat die Burgerinitiative bereits detaillierte Ausfiihrungen ge-
macht.

Zu den Details unserer Einspriiche:

1. Gutachten Klima

Das erstellte Klimagutachten wurde auf Basis der Planungs-
stande des Runden Tisches angefertigt. Im Protokoll kann nach-
gelesen werden, dass fur die Durchliftung des Quartiers ent-
sprechende Liftungsachsen einzuhalten sind und hierfur die
Gebaudehodhen und -abstande eine mal3gebliche Rolle spielen.
Nach Vorgabe des Gutachters galt es die Liftungsachsen zu
optimieren, indem die Abstédnde der Gebaude vergrof3ert und
damit die Baufenster verkleinert wurden. Gebaudeabsténde von
7,5 m im Minimum sollten hierfiir nicht unterschritten werden.
Auch nicht durch untergeordnete Bauteile.

Die Gebaudehdohen sollten aus der Hauptwindrichtung aus Siuid-
westen (Steffi Graf Park) kommend in das geplante Quartier hin-
ein ansteigen. Dem sollte mit der Reduzierung der Geschossan-
zahl des Seniorenzentrums Rechnung getragen werden.

Da in der vorliegende Fassung des Bebauungsplanes die Bau-
fenster an vielen Stellen verschoben und teilweise erheblich
vergrof3ert wurden, sind nun Geb&udeabstdnde von lediglich
4,5 m planungsrechtlich unumstélich méglich. Das geplante
Seniorenzentrum mit 5 bzw. 7 Geschossen im Turm wurde in
der Geschossanzahl nicht auf 3 bzw. 5 Geschosse im Turm re-
duziert. Damit steht das hochste Gebdude in der
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Quartiersplanung an der vordersten Front hin zur Hauptwind-
richtung und damit genau so, wie es klimatisch am ungunstigs-
ten fir das geplante Quartier und das direkte Umfeld ist.

Aus unserer Sicht kann das Klimagutachten in seiner heutigen
Form unmdglich eine Unbedenklichkeit oder gar akzeptable L6-
sung bescheinigen. Die Planung ist daher abzulehnen, da sie
aus dem aktuellen Kaltluftentstehungsgebiet mit an Sicherheit
grenzender Wahrscheinlichkeit eine ins Gegenteil verkehrte L6-
sung schafft.

2. Baufenster und Geb&audeabsténde

Wie bereits unter Punkt 1 beschrieben, wurden gegentiber den
Planungen am Runden Tisch erhebliche Planungsanderungen
vorgenommen. Neben der VergréRerung von Baufenstern und
der damit einhergehenden planungsrechtlich moglichen Ab-
standsreduzierung der Gebaude zueinander, von teilweise le-
diglich 4,5 m, werden nicht nur wie unter Punkt 1 beschrieben,
klimatische Bedingungen verschlechtert sondern es werden
auch der Umweltqualitat, der Gesundheit und Sozialvertraglich-
keit keinerlei Rechnung getragen.

Das Bundesumweltamt schreibt in seiner Dokumentation ,In-
nenentwicklung in stéadtischen Quartieren: Die Bedeutung von
Umweltqualitat, Gesundheit und Sozialvertraglichkeit“ vom De-
zember 2019 auf Seite 13 ,Absolute, zumeist stadtweite Orien-
tierungswerte fur die Grinausstattung bestehen dabei schon
seit langerer Zeit. 1973 hat die sténdige Konferenz der Garten-
amtsleiter (GALK) bereits einen Wert von 20 Quadratmeter
Grunflache pro Einwohner definiert, darunter Anteile fir Stadt-
teilparks und kleinere Parks (Dosch/Neubauer 2016:13).“ Das
waren bei geplanten 800 Neuburgern rund 16.000 Quadratme-
ter Grunflache, die hier deutlich unterschritten werden. Weiter-
hin sehen wir gegeniiber § 17 BauNVO die Einhaltung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse als nicht gewahrleistet an, ge-
nauso wie die fehlende Vermeidung negativer Umwelteinflisse.
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Weiter ist in oben genannter Dokumentation des Bundesumwel-
tamtes zu lesen, ,Angesichts der Herausforderungen fur Um-
weltqualitaten, Sozialvertraglichkeit und Gesundheit, die sich
insbesondere im Zuge von Kleinteiliger Innenentwicklung und
Nachverdichtung in Bestandsquartieren ergeben kénnen, ist es
wichtig, die Debatte um die stadtebauliche Steuerung von In-
nenentwicklung nicht nur tGber die Aktivierung von Flachenpo-
tenzialen zu fuhren. Es sollte gleichzeitig diskutiert werden, wie
doppelte Innenentwicklung, die Berlicksichtigung guter Umwelt-
qualitaten und gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse er-
reicht, gesichert oder verbessert werden kénnen. So sollte bei-
spielsweise auch Uber die kommunalen Mdglichkeiten zur
Sicherung von Frei- und Grinflachen in Baultiicken, unbebauten
Innenhéfen und &hnlichem nachgedacht werden, um Flachen
auch vor einer baulichen Entwicklung zu schiitzen. Uberlegun-
gen zielen auf vereinfachte Bebauungsplane der Innenentwick-
lung analog zu § 13a BauGB, mit dem Zweck der Sicherung von
Grin- und Freirdumen im Bestand (Frerichs et al. 2018: 306)."
Eine Diskussion um die Sicherung von Griin- und Freirdumen
ist bedauerliche Weise in Bruhl ebenfalls zu keinem Zeitpunkt
gefiuhrt worden.

Aus den genannten Grinden kann davon ausgegangen wer-
den, dass die geplante Bebauung mit méglichen Abstanden von
4,5 m zwischen mehrgeschossigen Gebauden der Umweltqua-
litat, Gesundheit und Sozialvertraglichkeit in keiner Art und
Weise gerecht wird. Die Planung ist daher abzulehnen.

3. Geschosshohen, Korpusmalle, Grundflache und Art der Nut-
zung

~Gelenk“-Gebéaude:

Auch am Runden Tisch haben die teilnehmenden Gemeindera-
tinnen und Gemeinderate bestatigt, dass ein Grundsatz in der
Planung umzusetzen ist, dass kein Gebaude im Plan hdher als
der direkt angrenzende Bestand sein soll Am Gelenkgeb&ude
wird dem in der Planung nicht Rechnung getragen worden. Dort
Ubersteigt die Gebaudehthe des Bestand um bis zu 7 m. Am
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Runden Tisch wurde daher eine Reduktion um ein Geschoss
als Kompromiss beschlossen. Da dem im vorliegenden Bebau-
ungsplanentwurf nicht Rechnung getragen wurde, lehnen wir
auch diese Uberschreitung ab.

Weiter sei darauf hingewiesen, dass das Gebot der Riicksicht-
nahme verlangt, dass ein Vorhaben die gebotene Rucksicht-
nahme auf die benachbarte Bebauung nimmt. Dies wird abge-
leitet aus dem Gebot des ,Einfligens” (8 34 Abs. 1 BauGB), in
beplanten und faktischen Baugebieten aus 8§ 15 Abs. 1 BauNVO
(,Unzumutbarkeit”) sowie bei Befreiungen aus § 31 Abs. 2
(,Wurdigung nachbarlicher Interessen®). Es erfordert eine Ab-
wagung zwischen den schutzwirdigen Rechtspositionen des
Rucksichtnahmebegiinstigten und denjenigen des Riicksicht-
nahmepflichtigen (= Bauherrn). Die Anforderungen hangen vom
Einzelfall ab, insbesondere

* Intensitat (Art, Ausmald und Dauer) der Belastigung,

» Empfindlichkeit und Schutzwirdigkeit des Nachbarn,

* Vorbelastung des Gebiets,

* Notwendigkeit des Vorhabens,

» Zumutbarkeit

Vor allem im Sinne der Notwendigkeit des Vorhabens und der
Zumutbarkeit, sehen wir das Rucksichtnahmegebot in Bezug
auf das Gelenkgebaude als rechtlich nicht erfillt an. Auch daher
ist die Geschossanzahl und Uberschreitung des Bestandes um
7 m beim Gelenkgebaude abzulehnen.

Seniorenzentrum

Ebenso wurden die Geschossreduzierungen von funf auf drei
bzw. sieben auf finf im Turm beim Seniorenzentrum nicht wie
am Runden Tisch beschlossen umgesetzt. Hier wurde sogar ne-
ben dem Turm noch ein sechstes Geschoss aufgesattelt.
Weiter weisen wir auf folgenden Umstand in Bezug auf das Se-
niorenzentrum hin:
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§ 34 Abs. 1 bis 3 BauGB

Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MalR3 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
einfigt und die ErschlieRung gesichert ist Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt blei-
ben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der
Baugebiete [lies, der BauNVO], beurteilt sich die Zulassigkeit
des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der
Verordnung in dem Baugebiet allgemein zuléssig wére; auf die
nach der Verordnung ausnahmsweise zuléssigen Vorhaben ist
§ 31 Abs. 1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwen-
den.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

Nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, entspricht das
Seniorenzentrum keinem Gebéaude im Umfeld. Zahlreichen Ur-
teilen zufolge, mussen hier samtliche Fakten erfullt sein und es
reicht keine Bezugnahme auf einen einzigen Sachverhalt.

§ 34 Abs. 3a BauGB

(3a) Vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der naheren
Umgebung nach Abs. 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen
werden, wenn die Abweichung

1. einem der nachfolgend genannten Vorhaben dient:

a) der Erweiterung, Anderung, Nutzungsanderung oder Erneu-
erung eines zulassigerweise errichteten Gewerbe- oder Hand-
werksbetriebs,
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b) der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zuléssi-
gerweise errichteten, Wohnzwecken dienenden baulichen An-
lage Gebaudes oder

¢) der Nutzungsanderung einer zulassigerweise errichteten zu
Wohnzwecken, einschlieRlich einer erforderlichen Anderung
oder Erneuerung,

2. stéadtebaulich vertretbar ist und

3. auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den of-
fentlichen Belangen vereinbar ist. Satz 1 findet keine Anwen-
dung auf Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevolkerung beeintrachtigen oder schéadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden haben kdnnen.

Von einer stadtebaulichen Vertretbarkeit kann beim Senioren-
zentrum nicht ausgegangen werden. Am Schrankenbuckel sind
in westlicher Richtung eineinhalbgeschossige Bungalows sowie
zweigeschossige Doppelhaushalften mit Satteldach und in 6st-
licher Richtung dominieren zweigeschossige Zweifamilienhau-
ser ebenfalls mit Satteldach.

§ 34 BauGB - Allgemeines

Unter ,im Zusammenhang bebaute Ortsteile” i. S. d, § 34
BauGB ist jede Bebauung im Gebiet einer Gemeinde zu verste-
hen, die

» trotz vorhandener Bauliicken, den Eindruck von Geschlossen-
heit und Zusammengehorigkeit erweckt (,Bebauungszusam-
menhang®)

» und nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses Ge-
wicht hat und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist
(,Ortsteil)

Die Zulassung eines Vorhabens nach § 34 BauGB (oder 8§ 35
BauBG) ist nicht mdglich, wenn ein Planungserfordernis be-
steht.
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* Ein solches Erfordernis liegt vor, wenn das Vorhaben einen
Koordinierungsbedarf auslost, dem nur eine Abwéagung im Rah-
men einer formlichen Planung angemessen Rechnung zu tra-
gen vermag.

Eine Uberschreitung des bestehenden Rahmens kann zuldssig
sein, wenn das Vorhaben, auRer der Uberschreitung, keine nur
durch Bauleitplanung zu bewaltigende bodenrechtlichen Span-
nungen in das Gebiet reintragt (BVerwG, Urt. v. 26.05.1978, Az.
4 C9.77, BVerwGE 55, 369 - 388).

Der Zusammenhang bebauter Ortsteile gilt am Schrankenbu-
ckel als gewahrt.

§ 34 BauGB - Einfligen in die Eigenart der ndheren Umgebung
Nahere Umgebung ist der Bereich, auf den sich das Vorhaben
auswirken kann und der andererseits selbst das Baugrundstiick
pragt. Das Vorhaben muss sich einfigen nach:

* Art der baulichen Nutzung,

» Malf3 der baulichen Nutzung,

» der Bauweise und der Grundstiickflache, die bebaut werden
soll.

Die néhere Umgebung ist fur alle der in § 34 Abs. 1 Satz 1
BauGB bezeichneten Kriterien jeweils gesondert abzugrenzen.
Bei faktischen Baugebieten (§ 34 Abs. 2 BauGB) beurteilt sich
die Zulassigkeit der vorgesehenen Nutzungsart allein danach,
ob das Vorhaben nach der BauNVO in dem Baugebiet allge-
mein zuldssig ware, auf ein ,Einfigen® kommt es nicht mehr an.
* Hinsichtlich der tbrigen Kriterien (Mal3 der baulichen Nutzung,
Bauweise, Grundstlckflache, die Uberbaut werden soll) bleibt
es bei der Prufung des ,Einflgens®.

Das Seniorenzentrum wirkt sich klimatisch, verkehrstechnisch
und in Form von Licht und Schattenwurf auf seine direkte Um-
gebung negativ aus. Es pragt das Grundstiick und durch seinen
dominierenden Turm das Erscheinungsbild des gesamten
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geplanten Quartiers. Weder die Art der geplanten baulichen
Nutzung, noch das Mal3 der geplanten baulichen Nutzung, noch
die Bauweise, noch die zu Uberbauende Grundstucksflache fin-
den in der Umgebung gleiche oder ahnliche Referenzen.

§ 34 BauGB-MafRfaktoren

* Der die ndhere Umgebung bildende Bereich reicht so weit, wie
sich die Ausfiihrung des Vorhabens auswirken kann und wie die
Umgebung ihrerseits den bodenrechtlichen Charakter des Bau-
grundstiicks pragt oder doch beeinflusst (BWerwG, Urteil vom
8.12.2016. Az: 4 C 7.15, BauR 2017, 709-712).

* Die Eigenart der ndheren Umgebung wird durch dasjenige be-
stimmt, was auf dem Baugrundstiick selbst und in der ndheren
Umgebung tatsachlich vorhanden ist.

 Es ist in erster Linie auf solche Maf3faktoren abzustellen, die
nach aul3en wahrnehmbar in Erscheinung treten und anhand
derer sich die vorhandenen Gebaude in der ndheren Umgebung
in Beziehung zueinander setzen lassen.

* Vorrangig kommt es auf die (absolute) Grof3e der Gebéaude
nach Grundflache, Geschossflache, Geschosszahl und Hohe
und bei offener Bebauung sowie ihr Verhaltnis zur umgebenden
Freiflache an.

» Die Maf3faktoren der BauNVO haben allenfalls eine unterge-
ordnete Bedeutung.

Wie bereits oben beschrieben, ist der Bezug zur néheren Um-
gebung nicht gegeben.

§ 34 BauGB - Zusammenhangende Bebauung -1 - BVerwG.
Urt. v. 30.06.2015 Az. 4 C 5.14. BVerwGE152.275

» Ein Grundstlck fallt nicht bereits deshalb unter § 34 Abs-1
BauGB, weil es von einer zusammenh&angenden Bebauung um-
geben ist.
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« Erforderlich ist vielmehr, dass das Grundstick selbst einen Be-
standteil des Zusammenhangs bildet, selbst also an dem Ein-
druck der Geschlossenheit und Zusammengehdérigkeit teilnimmt
+ ,Bebauung® ist nicht jede beliebige Anlage, sondern nur sol-
che, die optisch wahrnehmbar sind und ein gewisses Gewicht
haben, so dass sie geeignet sind, ein Gebiet als einen Ortsteil
mit einem bestimmten Charakter pragen.

Unweigerlich nimmt das geplante Seniorenzentrum an dem Ein-
druck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit teil,
wenn es die vorhandene Lucke Am Schrankenbuckel zwischen
RomerstraBe und LortzingstraRe schlielt. Alleine durch seine
Korpusmalfe von rund 50 m x 50 m Gebé&udelange.

§ 34 BauGB - Zusammenhéngende Bebauung - 2 - BVerwG.
Urt. v. 30.06.2015 Az. 4 C 5.14. BVerwGE 152, 275

Mdgliche Bestandteile eines Bebauungszusammenhangs sind
1. bebaute Grundstiicke, soweit die darauf befindliche Bebau-
ung geeignet ist, den Bebauungszusammenhang selbst herzu-
stellen oder an seiner Entstehung mitzuwirken.

2. unbebaute Grundstiicke, wenn es sich um eine Baulicke im
engeren Sinne des Wortes handelt, die trotz fehlender Bebau-
ung den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehorig-
keit der umgebenden Bebauung nicht stort.

Dem gleichzustellen sind Grundstucke mit baulichen Anlagen,
die selbst nicht geeignet sind, den Bebauungszusammenhang
herzustellen oder an seiner Entstehung mitzuwirken.

3. freie Flachen, die wegen ihrer natirlichen Beschaffenheit
oder wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung einer Bebau-
ung entzogen sind.

Auch hier kann davon ausgegangen werden, dass von einer zu-
sammenhangenden Bebauung zwischen Lortzingstrale und
RémerstralRe gesprochen werden kann.
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Damit ist das Seniorenzentrum abzulehnen. Es fiigt sich in kei-
nerlei Art und Weise in die bestehende und auch nicht in die
entstehende Bebauung ein.

Sehr geehrter Herr Dr Gock,

ich als direkter Betroffener sowie die Bewohner Brahmsstr. 23
und 25, bhitten Sie eindringlich die als Mindestforderung am Run-
den Tisch besprochenen Mindestabstande und Bauhdhen un-
widerruflich festzuschreiben. Die Bewohner der Wohnungen im
Erdgeschoss, 1. Stock sowie im Dachgeschoss werden, bei
Nichteinhaltung der entsprechenden Absténde, die Sonne ledig-
lich um die Mittagszeit sehen kdnnen, die restliche Zeit im
Schatten verbringen. Dieser Umstand allein fiihrt schon zu einer
erheblichen Wertminderung des Wohneigentums eines jeden
Eigentiimers. Es geht also fir jeden Eigentimer darum, gerade
in der jetzigen inflationaren Situation, zumindest den Wert sei-
nes Eigentums zu erhalten.

Aus den vielen Grinden widerspreche ich hiermit nochmals
ausdrucklich dem Bebauungsplan in der vorliegenden Form und
erwarte von lhnen, dass Sie sich nicht Uber den Burgerwillen
hinwegsetzen und keine Anpassungen vornehmen werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Bestands-
gebaude BrahmstralBe 23/25 6stlich des Plangebietes sind Mehr-
familienhauser mit knapp 25 m Lange und gut 13 m Tiefe. Deren
Traufen liegen auf ca. 106,9 m G NN und die Firste auf ca. 111 m
U NN. Die Langsseiten beider Gebéaude liegen parallel zum Plan-
gebiet und damit auch parallel zu den kinftigen Geschosswoh-
nungsbauten (Planung/ Bebauungsplan). Die Bestandsgebaude
BrahmstralRe 23/25 befinden sich in ca. 8 m Entfernung zur Grund-
stiicksgrenze bzw. zum Plangebiet. Im Plangebiet befinden sich
die néchstgelegenen Uberbaubaren Flachen (Baufenster) in eben-
falls ca. 8 m Entfernung (7,8 m). Geb&aude, die hier errichtet wer-
den, kénnen bis zu 3 Vollgeschosse sowie ein Staffelgeschoss ha-
ben. Die maximal zuldssige Gebaudehohe (inkl. des Staffel-
geschosses) wird auf 112,25 m G NN begrenzt.

Damit kann, bei Vollauslastung das Nichtvollgeschoss des Plan-
vorhabens die Firsththe der beiden benachbarten Gebaude Brah-
msstrafle 23/25 um maximal 1,25 m Uberragen. Auch liegt ein ver-
gleichbarer Abstand zur Grundstiicksgrenze wie oben beschrieben
vor, d.h. die Situationen von Bestand und Planung sind hier weit-
gehend gleich zu bewerten.

Hinsichtlich des Nachbarschutzes und einer méglichen Verschat-
tung greifen die anzusetzenden Rechtsvorgaben zur Abstandsfla-
chenermittlung (8 5 Abs 2 LBO Baden-Wirttemberg; Satzl: Die
Abstandsflachen missen auf dem Grundstiick selbst liegen). Fir
Wohngebiete sind 0,4 der Hohe als Abstandstiefe anzusetzen. Bei
einer Gebaudehthe von ca. 12,75 m werden die Abstandsvor-
schriften (=5,1 m) eingehalten.

Solange insbesondere diese bauordnungsrechtlichen Abstands-
vorschriften gewahrt werden, ist in der Regel davon auszugehen,
dass dem Nachbarschutz entsprechend Rechnung getragen und
eine mogliche Verschattung nicht als riicksichtslos bewertet wird
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(vgl. Baars in BauR 2019, 901-908 (Heft 6)). Zudem ist erneut da-
rauf hinzuweisen, dass es sich um einen Angebotsbebauungsplan
handelt, dessen ,Maximalwerte® nicht zwingend ausgeschdpft wer-
den missen.

Durch die berlicksichtigten Abstande der Gebaude ist von keiner
wesentlichen Verschattung oder Wertminderung des Wohnungsei-
gentums auszugehen.

Im Rahmen der Abwagung der einzelnen Belange gegeneinander
und untereinander befindet der Gemeinderat die Ausformulierung
des Planungskonzeptes an dieser Stelle (Hohe, Ausrichtung,
Lage) fur gelungen und hélt daher an den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes fest.

18

Burger 18

Germaniastrafle, 68782 Briihl
Schreiben vom 19.10.2021

Analog Schreiben Burger 5 (geringfligig redaktionell gean-
dert, ohne inhaltliche Erganzung)

Hiermit reichen wir fristgerecht unsere Einspriche beziglich
des geplanten ,Sportareals Am Schrankenbuckel" ein.

Nochmals kurz zur Historie:

In der Gemeinderatssitzung vom 12.07.2021 hat der Gemein-
derat dem Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom
26.07.2021 und zu dessen Offenlegung mehrheitlich zuge-
stimmt. Unsere 2019 gegriindete Birgerinitiative Bebauungs-
plan Sportareal Am Schrankenbuckel, hat bereits vor 2 Jahren
gegen die damaligen Planungen Einwénde erhoben. Die tber
eintausend gesammelten Unterschriften der Birgerinitiative, die
an lediglich 2 Samstagen gesammelt wurden, haben eindrucks-
voll verdeutlicht, dass die Bruhler Birgerinnen und Biirger sich
an der Stelle des heutigen Sportareals eine ganz andere oder

Siehe Ifd. Nr. 5.

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem
bisherigen Plankonzept. Eine
Abanderung wird nicht vorge-
nommen.
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zumindest deutlich aufgelockerte Bebauung wiinschen. Daran
hat sich bis heute nichts geéndert.

Durch ihre Argumentation Herr Dr. Géck, dass ,....der geplante
Ertrag aus diesem Projekt anderen Orts bereits ausgegeben
sei....“, konnte keine Bereitschaft im Gemeinderat mehr erwirkt
werden, sich mit anderen Konzepten zu beschaftigen, obwohl
damit der gleiche Profit zu erwirtschaften wére. Durch das von
ihnen, Herr Dr. Gock, festgelegte Format des Blrgerdialoges in
Form des Runden Tisches, wurde den Teilnehmern lediglich er-
mdglicht, das bestehende Konzept nachzubessern. Klar war al-
lerdings, dass das Ergebnis des Runden Tisches bestenfalls
schlimmeres verhindern und nicht eine Losung im Sinne der
Burgerinnen und Burger sein wirde.

Wie wir bei der Offenlegung der vorliegenden Fassung des Be-
bauungsplanentwurfes fir das Sportareal Am Schrankenbuckel
feststellen mussten, entspricht dieser an vielen Stellen nun nicht
einmal den am Runden Tisch getroffenen Vereinbarungen. Un-
sere Feststellungen beziehen sich auf den Bebauungsplanent-
wurf des 4. Runden Tisches im Vergleich zum letzten Entwurf
der MW Regioplan vom 17.06.2021, sowie der Begrindung zum
Bebauungsplan Abb. 16 S. 25.

Die_ am Runden Tisch beschlossenen Sachverhalte ent-
sprechen fir die Briuhler Burger dem absolut erwartbaren
Mindestmal.

Auch dann, wenn die einzelnen Geb&ude architektonisch noch
so ansprechend gestaltet werden, entsteht an dieser Stelle das
in Brihl am dichtesten besiedelte Gebiet! Jede Anderung an
den am Runden Tisch gemachten Zusagen bewirkt, noch mehr
Quadratmeter Wohnraum, noch mehr Wohneinheiten und damit
noch mehr Profit fiir den Investor. Zugleich aber auch noch mehr
Menschen in diesem Bereich, noch mehr Folgekosten flr den
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Ausbau unserer Brihler Infrastruktur und noch mehr Verkehr,
zumindest solange die Mobilitdétswende nicht geschafft ist.

Mit den folgenden Seiten fordern wir sie und die Gemeindever-
waltung, zur Wahrung ihrer Glaubwurdigkeit dazu auf, ihren ge-
machten Zusagen Rechnung zu tragen. Wir bitten sie freundlich
samtliche Gebaudeabstande, Geschosshéhen und Abstéande
Zu Bestandsgebéauden, wie am vierten Runden Tisch bespro-
chen, einzuhalten. Im Rahmen des offenen Briefes vom
11.10.2021 hat die Burgerinitiative bereits detaillierte Ausfuh-
rungen gemacht.

Zu den Details unserer Einspriiche:

1. Gutachten Klima

Das erstellte Klimagutachten wurde auf Basis der Planungs-
stande des Runden Tisches angefertigt. Im Protokoll kann nach-
gelesen werden, dass fur die Durchliftung des Quartiers ent-
sprechende Liftungsachsen einzuhalten sind und hierflr die
Gebaudehdhen und -abstande eine mal3gebliche Rolle spielen.
Nach Vorgabe des Gutachters galt es die Liftungsachsen zu
optimieren, indem die Abstédnde der Geb&ude vergrof3ert und
damit die Baufenster verkleinert wurden. Gebaudeabstande von
7,5 m im Minimum sollten hierfiir nicht unterschritten werden.
Auch nicht durch untergeordnete Bauteile.

Die Gebaudehdohen sollten aus der Hauptwindrichtung aus Std-
westen (Steffi Graf Park) kommend in das geplant Quartier hin-
ein ansteigen. Dem sollte mit der Reduzierung der Geschossan-
zahl des Seniorenzentrums Rechnung getragen werden.

Da in der vorliegende Fassung des Bebauungsplanes die Bau-
fenster an vielen Stellen verschoben und teilweise erheblich
vergrofert wurden, sind nun Geb&udeabstinde von lediglich
4,5 m planungsrechtlich unumstélich moglich. Das geplante
Seniorenzentrum mit 5 bzw. 7 Geschossen im Turm wurde in
der Geschossanzahl nicht auf 3 bzw. 5 Geschosse im Turm
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reduziert. Damit steht das héchste Gebéaude in der Quartiers-
planung an der vordersten Front hin zur Hauptwindrichtung und
damit genau so, wie es klimatisch am ungtinstigsten fir das ge-
plante Quartier und das direkte Umfeld ist.

Daher kann aus unserer Sicht das Klimagutachten in seiner
heutigen Form unmdglich eine Unbedenklichkeit oder gar ak-
zeptable Lésung bescheinigen. Die Planung ist daher abzu-
lehnen, da sie aus dem aktuellen Kaltluftentstehungsgebiet mit
an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit eine ins Gegenteil
verkehrte Losung schafft.

2. Baufenster und Geb&audeabsténde

Wie bereits unter Punkt 1. beschrieben, wurden gegeniiber den
Planungen am Runden Tisch erhebliche Planungsanderungen
vorgenommen. Neben der VergréRerung von Baufenstern und
der damit einhergehenden planungsrechtlich mdglichen Ab-
standsreduzierung der Gebaude zueinander, von teilweise le-
diglich 4,5 m, werden nicht nur wie unter Punkt 1. beschrieben,
klimatische Bedingungen verschlechtert sondern es werden
auch der Umweltqualitat, der Gesundheit und Sozialvertraglich-
keit keinerlei Rechnung getragen.

Das Bundesumweltamt schreibt in seiner Dokumentation ,In-
nenentwicklung in stéadtischen Quartieren: Die Bedeutung von
Umweltqualitat, Gesundheit und Sozialvertraglichkeit“ vom De-
zember 2019 auf Seite 13 ,Absolute, zumeist stadtweite Orien-
tierungswerte fur die Grinausstattung bestehen dabei schon
seit langerer Zeit. 1973 hat die standige Konferenz der Garten-
amtsleiter (GALK) bereits einen Wert von 20 Quadratmeter
Grunflache pro Einwohner definiert, darunter Anteile fir Stadt-
teilparks und kleinere Parks (Dosch/Neubauer 2016:13).“ Das
waren bei geplanten 800 Neuburgern rund 16.000 Quadratme-
ter Grunflache, die hier deutlich unterschritten werden. Weiter-
hin sehen wir gegeniiber §17 BauNVO die Einhaltung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse als nicht gewahrleistet an, ge-
nauso wie die fehlende Vermeidung negativer Umwelteinfliisse.
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Weiter ist in 0. g. Dokumentation des Bundesumweltamtes zu
lesen, ,Angesichts der Herausforderungen fir Umweltqualita-
ten, Sozialvertraglichkeit und Gesundheit, die sich insheson-
dere im Zuge von kleinteiliger Innenentwicklung und Nachver-
dichtung in Bestandsquartieren ergeben kdnnen, ist es wichtig,
die Debatte um die stadtebauliche Steuerung von Innenentwick-
lung nicht nur Uber die Aktivierung von Flachenpotenzialen zu
fuhren. Es sollte gleichzeitig diskutiert werden, wie doppelte In-
nenentwicklung, die Bertcksichtigung guter Umweltqualitaten
und gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erreicht, gesichert
oder verbessert werden kdnnen. So sollte beispielsweise auch
Uber die kommunalen Mdglichkeiten zur Sicherung von Frei-
und Griunflachen in Baulicken, unbebauten Innenhdfen und
ahnlichem nachgedacht werden, um Flachen auch vor einer
baulichen Entwicklung zu schitzen. Uberlegungen zielen auf
vereinfachte Bebauungsplane der Innenentwicklung analog zu
§ 13a BauGB, mit dem Zweck der Sicherung von Griin- und
Freirdumen im Bestand (Frerichs et al. 2018: 306).“ Eine Dis-
kussion um die Sicherung von Grin- und Freirdumen ist bedau-
erliche Weise in Bruhl ebenfalls zu keinem Zeitpunkt gefihrt
worden.

Aus den genannten Grinden kann davon ausgegangen wer-
den, dass die geplante Bebauung mit méglichen Abstanden von
4,5 m zwischen mehrgeschossigen Gebauden der Umweltqua-
litat, Gesundheit und Sozialvertraglichkeit in keiner Art und
Weise gerecht wird. Die Planung ist daher abzulehnen.

3. Geschosshohen, Korpusmalle, Grundflache und Art der Nut-
zung

,Gelenk-“Gebaude

Auch am Runden Tisch haben die teilnehmenden Gemeindera-
tinnen und Gemeinderate bestatigt, dass ein Grundsatz in der
Planung umzusetzen ist, dass kein Gebaude im Plan héher als
der direkt angrenzende Bestand sein soll Am Gelenkgebaude
wird dem in der Planung nicht Rechnung getragen worden. Dort
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Ubersteigt die Gebaudehthe des Bestand um bis zu 7 m. Am
Runden Tisch wurde daher eine Reduktion um ein Geschoss
als Kompromiss beschlossen. Da dem im vorliegenden Bebau-
ungsplanentwurf nicht Rechnung getragen wurde, lehnen wir
auch diese Uberschreitung ab.

Weiter sei darauf hingewiesen, dass das Gebot der Riicksicht-
nahme verlangt, dass ein Vorhaben die gebotene Ricksicht-
nahme auf die benachbarte Bebauung nimmt. Dies wird abge-
leitet aus dem Gebot des ,Einfligens” (8 34 Abs. 1 BauGB), in
beplanten und faktischen Baugebieten aus § 15 Abs. 1 BauNVO
(Unzumutbarkeit) sowie bei Befreiungen aus § 31 Abs. 2 (Wir-
digung nachbarlicher Interessen). Es erfordert eine Abwégung
zwischen den schutzwirdigen Rechtspositionen des Ricksicht-
nahme beginstigten und denjenigen des Ricksichtnahme-
pflichtigen (= Bauherrn). Die Anforderungen héngen vom Ein-
zelfall ab, insbesondere

* Intensitat (Art, Ausmal’ und Dauer) der Belastigung,

* Empfindlichkeit und Schutzwirdigkeit des Nachbarn,

* Vorbelastung des Gebiets,

* Notwendigkeit des Vorhabens,

» Zumutbarkeit

Vor allem im Sinne der Notwendigkeit des Vorhabens und der
Zumutbarkeit, sehen wir das Rucksichtnahmegebot in Bezug
auf das Gelenkgebaude als rechtlich nicht erfillt an. Auch daher
ist die Geschossanzahl und Uberschreitung des Bestandes um
7 m beim Gelenkgebaude abzulehnen.

Seniorenzentrum

Ebenso wurden die Geschossreduzierungen von funf auf drei
bzw. sieben auf finf im Turm beim Seniorenzentrum nicht wie
am Runden Tisch beschlossen umgesetzt. Hier wurde sogar ne-
ben dem Turm noch ein sechstes Geschoss aufgesattelt.

Weiter weisen wir auf folgenden Umstand in Bezug auf das Se-
niorenzentrum hin:

Seite 233



Bauleitplanung Gemeinde Briihl — Bebauungsplan ,Am Schrankenbuckel”
Formliche Beteiligung i. S. d. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB (Offenlage)

ANLAGE Il

Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Stadtebauliche Stellungnahme

Beschlussvorschlag

§ 34 Abs. 1 bis 3 BauGB

Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MaR3 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der nédheren Umgebung
einfigt und die ErschlieBung gesichert ist Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewabhrt blei-
ben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der
Baugebiete [lies. der BauNVO], beurteilt sich die Zulassigkeit
des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der
Verordnung in dem Baugebiet allgemein zuléssig ware; auf die
nach der Verordnung ausnahmsweise zulassigen Vorhaben ist
§ 31 Abs. 1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwen-
den.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

Nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, entspricht das
Seniorenzentrum keinem Gebéaude im Umfeld. Zahlreichen Ur-
teilen zufolge, mussen hier samtliche Fakten erfullt sein und es
recht keine Bezugnahme auf einen einzigen Sachverhalt aus.

§ 34 Abs. 3a BauGB

(3a) Vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der naheren
Umgebung nach Abs. 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen
werden, wenn die Abweichung

1. einem der nachfolgend genannten Vorhaben dient:
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a) der Erweiterung, Anderung, Nutzungsanderung oder Erneu-
erung eines zulassigerweise errichteten Gewerbe- oder Hand-
werksbetriebs,

b) der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zulassi-
gerweise errichteten, Wohnzwecken dienenden baulichen An-
lage Gebaudes oder

¢) der Nutzungsanderung einer zulassigerweise errichteten zu
Wohnzwecken, einschlieRlich einer erforderlichen Anderung
oder Erneuerung,

2. stadtebaulich vertretbar ist und

3. auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6f-
fentlichen Belangen vereinbar ist. Satz 1 findet keine Anwen-
dung auf Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevolkerung beeintrachtigen oder schéadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden haben kdnnen.

Von einer stadtebaulichen Vertretbarkeit kann beim Senioren-
zentrum nicht ausgegangen werden. Am Schrankenbuckel sind
in westlicher Richtung eineinhalbgeschossige Bungalows sowie
zweigeschossige Doppelhaushélften mit Satteldach und in 6st-
licher Richtung dominieren zweigeschossige Zweifamilienh&u-
ser ebenfalls mit Satteldach.

§ 34 BauGB - Allgemeines

Unter ,im Zusammenhang bebaute Ortsteile” i. S. d, § 34
BauGB ist jede Bebauung im Gebiet einer Gemeinde zu verste-
hen, die

» trotz vorhandener Baulticken, den Eindruck von Geschlossen-
heit und Zusammengehorigkeit erweckt (,Bebauungszusam-
menhang®)

» und nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses Ge-
wicht hat und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist
(,Ortsteil®)
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Die Zulassung eines Vorhabens nach § 34 BauGB (oder § 35
BauGB) ist nicht mdglich, wenn ein Planungserfordernis be-
steht.

* Ein solches Erfordernis liegt vor, wenn das Vorhaben einen
Koordinierungsbedarf auslést, dem nur eine Abwégung im Rah-
men einer formlichen Planung angemessen Rechnung zu tra-
gen vermag.

+ Eine Uberschreitung des bestehenden Rahmens kann zulés-
sig sein, wenn das Vorhaben, auBer der Uberschreitung, keine
nur durch Bauleitplanung zu bewéaltigende bodenrechtlichen
Spannungen in das Gebiet reintrdgt (BVerwG, Urt. v.
26.05.1978, Az. 4 C 9.77, BVerwGE 55, 369 - 388).

Der Zusammenhang bebauter Ortsteile gilt am Schrankenbu-
ckel als gewahrt.

§ 34 BauGB - Einfuigen in die Eigenart der ndheren Umgebung
Nahere Umgebung ist der Bereich, auf den sich das Vorhaben
auswirken kann und der andererseits selbst das Baugrundstiick
pragt.

Das Vorhaben muss sich einfligen nach

* Art der baulichen Nutzung,

» MaR der baulichen Nutzung,

» der Bauweise und der Grundstuckflache, die bebaut werden
soll.

Die néhere Umgebung ist fur alle der in § 34 Abs. 1 Satz 1
BauGB bezeichneten Kriterien jeweils gesondert abzugrenzen.
Bei faktischen Baugebieten (8 34 Abs. 2 BauGB) beurteilt sich
die Zulassigkeit der vorgesehenen Nutzungsart allein danach,
ob das Vorhaben nach der BauNVO in dem Baugebiet allge-
mein zuldssig ware, auf ein ,Einfigen® kommt es nicht mehr an.
+ Hinsichtlich der tbrigen Kriterien (Maf3 der baulichen Nutzung,
Bauweise, Grundstickflache, die Gberbaut werden soll) bleibt
es bei der Prifung des ,Einfligens®.

Seite 236



Bauleitplanung Gemeinde Briihl — Bebauungsplan ,Am Schrankenbuckel”
Formliche Beteiligung i. S. d. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB (Offenlage)

ANLAGE Il

Nr.

Inhalt der Stellungnahme

Stadtebauliche Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Das Seniorenzentrum wirkt sich klimatisch, verkehrstechnisch
und in Form von Licht und Schattenwurf auf seine direkte Um-
gebung negativ aus. Es préagt das Grundstiick und durch seinen
dominierenden Turm das Erscheinungsbild des gesamten ge-
planten Quartiers. Weder die Art der geplanten baulichen Nut-
zung, noch das Maf3 der geplanten baulichen Nutzung, noch die
Bauweise, noch die zu Uberbauende Grundstiicksflache finden
in der Umgebung gleiche oder @hnliche Referenzen.

§ 34 BauGB-MaRfaktoren

* Der die néhere Umgebung bildende Bereich reicht so weit, wie
sich die Ausfuihrung des Vorhabens auswirken kann und wie die
Umgebung ihrerseits den bodenrechtlichen Charakter des Bau-
grundstiicks pragt oder doch beeinflusst (BWerwG, Urteil vom
08.12.2016. Az: 4 C 7.15, BauR 2017, 709-712).

* Die Eigenart der ndheren Umgebung wird durch dasjenige be-
stimmt, was auf dem Baugrundstiick selbst und in der naheren
Umgebung tatséchlich vorhanden ist.

 Es ist in erster Linie auf solche Mal3faktoren abzustellen, die
nach auf3en wahrnehmbar in Erscheinung treten und anhand
derer sich die vorhandenen Gebaude in der ndheren Umgebung
in Beziehung zueinander setzen lassen.

» Vorrangig kommt es auf die (absolute) GréRe der Gebaude
nach Grundflache, Geschossflache, Geschosszahl und Hohe
und bei offener Bebauung sowie ihr Verhaltnis zur umgebenden
Freiflache an.

* Die Mal¥faktoren der BauNVO haben allenfalls eine unterge-
ordnete Bedeutung.

Wie bereits oben beschrieben, ist der Bezug zur ndheren Um-
gebung nicht gegeben.

§ 34 BauGB - Zusammenhéngende Bebauung -1 - BVerwG.
Urt. v. 30.06.2015 Az. 4 C 5.14. BVerwGE152.275
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» Ein Grundstlck fallt nicht bereits deshalb unter § 34 Abs. 1
BauGB, weil es von einer zusammenhangenden Bebauung um-
geben ist.

* Erforderlich ist vielmehr, dass das Grundstiick selbst einen Be-
standteil des Zusammenhangs bildet, selbst also an dem Ein-
druck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit teilnimmt
 ,Bebauung*® ist nicht jede beliebige Anlage, sondern nur sol-
che, die optisch wahrnehmbar sind und ein gewisses Gewicht
haben, so dass sie geeignet sind, ein Gebiet als einen Ortsteil
mit einem bestimmten Charakter pragen.

Unweigerlich nimmt das geplante Seniorenzentrum an dem Ein-
druck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit teil,
wenn es die vorhandene Licke Am Schrankenbuckel zwischen
RomerstraBe und LortzingstraRe schlielt. Alleine durch seine
Korpusmal3e von rund 50 m x 50 m Gebaudelange.

§ 34 BauGB - Zusammenhangende Bebauung - 2 - BVerwG.
Urt. v. 30.06.2015 Az. 4 C 5.14. BVerwGE 152. 275

Mdgliche Bestandteile eines Bebauungszusammenhangs sind
1. bebaute Grundstuicke, soweit die darauf befindliche Bebau-
ung geeignet ist, den Bebauungszusammenhang selbst herzu-
stellen oder an seiner Entstehung mitzuwirken.

2. unbebaute Grundstiicke, wenn es sich um eine Baulicke im
engeren Sinne des Wortes handelt, die trotz fehlender Bebau-
ung den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehorig-
keit der umgebenden Bebauung nicht stort;

Dem gleichzustellen sind Grundstticke mit baulichen Anlagen,
die selbst nicht geeignet sind, den Bebauungszusammenhang
herzustellen oder an seiner Entstehung mitzuwirken.

3. freie Flachen, die wegen ihrer natirlichen Beschaffenheit
oder wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung einer Bebau-
ung entzogen sind.
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Auch hier kann davon ausgegangen werden, dass von einer zu-
sammenhangenden Bebauung zwischen Lortzingstrae und
RomerstralRe gesprochen werden kann.
Damit ist das Seniorenzentrum abzulehnen. Es fiigt sich in kei-
nerlei Art und Weise in die bestehende und auch nicht in die
entstehende Bebauung ein.
19 |[Burger 19 Siehe Ifd. Nr. 5. Die Stellungnahme wird zur

Romerstralle, 68782 Briihl
Schreiben vom 18.10.2021

Analog Schreiben Burger 5 (geringfligig redaktionell gean-
dert, ohne inhaltliche Erganzung)

Hiermit reichen wir fristgerecht unsere Einspriche beziglich
des geplanten Sportareals Am Schrankenbuckel ein.

Vorab kurz zur Historie:

In der Gemeinderatssitzung vom 12.07.2021 hat der Gemein-
derat dem Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom
26.07.2021 und zu dessen Offenlegung mehrheitlich zuge-
stimmt. Unsere 2019 gegrindete Burgerinitiative Bebauungs-
plan Sportareal Am Schrankenbuckel, hat bereits vor 2 Jahren
gegen die damaligen Planungen Einwande erhoben. Die Uber
eintausend gesammelten Unterschriften der Blrgerinitiative, die
an lediglich 2 Samstagen gesammelt wurden, haben eindrucks-
voll verdeutlicht, dass die Bruhler Burgerinnen und Birger sich
an der Stelle des heutigen Sportareals eine ganz andere oder
zumindest deutlich aufgelockerte Bebauung wiinschen. Das ist
auch heute immer noch so.

Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem
bisherigen Plankonzept. Eine
Abanderung wird nicht vorge-
nommen.
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Getrieben durch ihre Argumentation Herr Dr. Gock, dass ,,....der
geplante Ertrag aus diesem Projekt anderen Orts bereits aus-
gegeben sei...., konnte keine Bereitschaft im Gemeinderat
mehr erwirkt werden, sich mit anderen Konzepten zu beschéfti-
gen. Und das, obwohl damit der gleiche Profit erwirtschaftbar
ware. Durch das von ihnen, Herr Dr. Gock, festgelegte Format
des Birgerdialoges in Form des Runden Tisches, wurde den
Teilnehmern lediglich ermdglicht, das bestehende Konzept
nachzubessern. Klar war allerdings, dass das Ergebnis des
Runden Tisches bestenfalls schlimmeres verhindern und nicht
eine Lésung im Sinne der Burgerinnen und Birger sein wurde.

Wie wir bei der Offenlegung der vorliegenden Fassung des Be-
bauungsplanentwurfes fir das Sportareal Am Schrankenbuckel
feststellen mussten, entspricht dieser an vielen Stellen nicht ein-
mal den am Runden Tisch getroffenen Vereinbarungen. Unsere
Feststellungen beziehen sich auf den Bebauungsplanentwurf
des vierten Runden Tisches im Vergleich zum letzten Entwurf
der MW Regioplan vom 17.06.2021, sowie der Begriindung zum
Bebauungsplan Abb. 16 S. 25.

Die_ am Runden Tisch beschlossenen Sachverhalte ent-
sprechen fir die Briuhler Birger dem absolut erwartbaren
Mindestmal3.

Auch dann, wenn die einzelnen Geb&aude architektonisch noch
so ansprechend gestaltet werden, entsteht an dieser Stelle das
in Brihl am dichtesten besiedelte Gebiet! Jede Anderung an
den am Runden Tisch gemachten Zusagen bewirkt, noch mehr
Quadratmeter Wohnraum, noch mehr Wohneinheiten und damit
noch mehr Profit fir den Investor. Zugleich aber auch noch mehr
Menschen in diesem Bereich, noch mehr Folgekosten fur den
Ausbau unserer Bruhler Infrastruktur und noch mehr Verkehr,
zumindest solange die Mobilitaétswende nicht geschafft ist.
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Mit den folgenden Seiten fordern wir sie und die Gemeindever-
waltung, zur Wahrung ihrer Glaubwirdigkeit dazu auf, ihren ge-
machten Zusagen Rechnung zu tragen. Wir bitten sie freundlich
samtliche Gebaudeabstande, Geschosshéhen und Abstéande
zu Bestandsgebauden, wie am 4. Runden Tisch besprochen,
einzuhalten. Im Rahmen des offenen Briefes vom 11.10.2021
hat die Birgerinitiative bereits detaillierte Ausfiihrungen ge-
macht.

Zu den Details unserer Einspriiche:

1. Gutachten Klima

Das erstellte Klimagutachten wurde auf Basis der Planungs-
stdnde des Runden Tisches angefertigt. Im Protokoll kann nach-
gelesen werden, dass fur die Durchliftung des Quartiers ent-
sprechende Liftungsachsen einzuhalten sind und hierfur die
Gebaudehdhen und -abstande eine mal3gebliche Rolle spielen.
Nach Vorgabe des Gutachters galt es die Liftungsachsen zu
optimieren, indem die Abstande der Gebaude vergrol3ert und
damit die Baufenster verkleinert wurden. Geb&udeabstande von
7,5 m im Minimum sollten hierfiir nicht unterschritten werden.
Auch nicht durch untergeordnete Bauteile.

Die Gebaudehdohen sollten aus der Hauptwindrichtung aus Sid-
westen (Steffi Graf Park) kommend in das geplant Quartier hin-
ein ansteigen. Dem sollte mit der Reduzierung der Geschossan-
zahl des Seniorenzentrums Rechnung getragen werden.

Da in der vorliegende Fassung des Bebauungsplanes die Bau-
fenster an vielen Stellen verschoben und teilweise erheblich
vergroRert wurden, sind nun Geb&audeabstande von lediglich
4,5 m planungsrechtlich unumstoRllich méglich. Das geplante
Seniorenzentrum mit 5 bzw. 7 Geschossen im Turm wurde in
der Geschossanzahl nicht auf 3 bzw. 5 Geschosse im Turm re-
duziert. Damit steht das hdchste Gebaude in der Quartierspla-
nung an der vordersten Front hin zur Hauptwindrichtung und
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damit genau so, wie es klimatisch am ungtinstigsten fir das ge-
plante Quartier und das direkte Umfeld ist.

Daher kann aus unserer Sicht das Klimagutachten in seiner
heutigen Form unmdglich eine Unbedenklichkeit oder gar ak-
zeptable Lésung bescheinigen. Die Planung ist daher abzu-
lehnen, da sie aus dem aktuellen Kaltluftentstehungsgebiet mit
an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit eine ins Gegenteil
verkehrte Losung schafft.

2. Baufenster und Geb&audeabsténde

Wie bereits unter Punkt 1. beschrieben, wurden gegeniiber den
Planungen am Runden Tisch erhebliche Planungsanderungen
vorgenommen. Neben der VergréRerung von Baufenstern und
der damit einhergehenden planungsrechtlich mdglichen Ab-
standsreduzierung der Gebaude zueinander, von teilweise le-
diglich 4,5 m, werden nicht nur wie unter Punkt 1. beschrieben,
klimatische Bedingungen verschlechtert sondern es werden
auch der Umweltqualitat, der Gesundheit und Sozialvertraglich-
keit keinerlei Rechnung getragen.

Das Bundesumweltamt schreibt in seiner Dokumentation ,In-
nenentwicklung in stéadtischen Quartieren: Die Bedeutung von
Umweltqualitat, Gesundheit und Sozialvertraglichkeit“ vom De-
zember 2019 auf Seite 13 ,Absolute, zumeist stadtweite Orien-
tierungswerte fur die Grinausstattung bestehen dabei schon
seit langerer Zeit. 1973 hat die sténdige Konferenz der Garten-
amtsleiter (GALK) bereits einen Wert von 20 Quadratmeter
Grunflache pro Einwohner definiert, darunter Anteile fir Stadt-
teilparks und kleinere Parks (Dosch/Neubauer 2016:13).“ Das
waren bei geplanten 800 Neuburgern rund 16.000 Quadratme-
ter Grunflache, die hier deutlich unterschritten werden. Weiter-
hin sehen wir gegeniiber § 17 BauNVO die Einhaltung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse als nicht gewahrleistet an, ge-
nauso wie die fehlende Vermeidung negativer Umwelteinflisse.
Weiter ist in 0. g. Dokumentation des Bundesumweltamtes zu
lesen, »Angesichts der Herausforderungen fur
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Umweltqualitdten, Sozialvertraglichkeit und Gesundheit, die
sich inshesondere im Zuge von kleinteiliger Innenentwicklung
und Nachverdichtung in Bestands-quartieren ergeben kdénnen,
ist es wichtig, die Debatte um die stadtebauliche Steuerung von
Innenentwicklung nicht nur tGber die Aktivierung von Flachenpo-
tenzialen zu flhren. Es sollte gleichzeitig diskutiert werden, wie
doppelte Innenentwicklung, die Berticksichtigung guter Umwelt-
qualitaiten und gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse er-
reicht, gesichert oder verbessert werden kénnen. So sollte bei-
spielsweise auch Uber die kommunalen Mdglichkeiten zur
Sicherung von Frei- und Grinflachen in Baulticken, unbebauten
Innenhéfen und &hnlichem nachgedacht werden, um Flachen
auch vor einer baulichen Entwicklung zu schiitzen. Uberlegun-
gen zielen auf vereinfachte Bebauungspléane der Innenentwick-
lung analog zu § 13a BauGB, mit dem Zweck der Sicherung von
Grin- und Freirdumen im Bestand (Frerichs et al. 2018: 306)."
Eine Diskussion um die Sicherung von Griin- und Freirdumen
ist bedauerliche Weise in Brihl ebenfalls zu keinem Zeitpunkt
gefuhrt worden.

Aus den genannten Grinden kann davon ausgegangen wer-
den, dass die geplante Bebauung mit méglichen Abstanden von
4,5 m zwischen mehrgeschossigen Gebauden der Umweltqua-
litat, Gesundheit und Sozialvertraglichkeit in keiner Art und
Weise gerecht wird. Die Planung ist daher abzulehnen.

3. Geschosshdhen, Korpusmale, Grundflache und Art der Nut-
zung

,Gelenk“-Gebaude

Auch am Runden Tisch haben die teilnehmenden Gemeindera-
tinnen und Gemeinderate bestétigt, dass ein Grundsatz in der
Planung umzusetzen ist, dass kein Gebaude im Plan hoher als
der direkt angrenzende Bestand sein soll Am Gelenkgebéude
wird dem in der Planung nicht Rechnung getragen worden. Dort
Ubersteigt die Gebaudehthe des Bestand um bis zu 7 m. Am
Runden Tisch wurde daher eine Reduktion um ein Geschoss
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als Kompromiss beschlossen. Da dem im vorliegenden Bebau-
ungsplanentwurf nicht Rechnung getragen wurde, lehnen wir
auch diese Uberschreitung ab.

Weiter sei darauf hingewiesen, dass das Gebot der Riicksicht-
nahme verlangt, dass ein Vorhaben die gebotene Ricksicht-
nahme auf die benachbarte Bebauung nimmt. Dies wird abge-
leitet aus dem Gebot des ,Einfiigens" (§ 34 Abs. 1 BauGB), in
beplanten und faktischen Baugebieten aus 8§ 15 Abs. 1 BauNVO
(,Unzumutbarkeit”) sowie bei Befreiungen aus § 31 Abs. 2
(,Wurdigung nachbarlicher Interessen®). Es erfordert eine Ab-
wagung zwischen den schutzwirdigen Rechtspositionen des
Rucksichthahmebegiinstigten und denjenigen des Ricksicht-
nahmepflichtigen (= Bauherrn). Die Anforderungen hangen vom
Einzelfall ab, insbesondere

* Intensitat (Art, Ausmalf3 und Dauer) der Belastigung,

» Empfindlichkeit und Schutzwirdigkeit des Nachbarn,

* Vorbelastung des Gebiets,

* Notwendigkeit des Vorhabens,

» Zumutbarkeit

Vor allem im Sinne der Notwendigkeit des Vorhabens und der
Zumutbarkeit, sehen wir das Rucksichtnahmegebot in Bezug
auf das Gelenkgebaude als rechtlich nicht erfillt an. Auch daher
ist die Geschossanzahl und Uberschreitung des Bestandes um
7m beim Gelenkgebaude abzulehnen.

Seniorenzentrum

Ebenso wurden die Geschossreduzierungen von funf auf drei
bzw. sieben auf finf im Turm beim Seniorenzentrum nicht wie
am Runden Tisch beschlossen umgesetzt. Hier wurde sogar ne-
ben dem Turm noch ein sechstes Geschoss aufgesattelt.

Weiter weisen wir auf folgenden Umstand in Bezug auf das Se-
niorenzentrum hin:

§ 34 Abs. 1 bis 3 BauGB
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Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MaR3 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
einfugt und die ErschlieBung gesichert ist Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt blei-
ben; das Ortshild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der
Baugebiete [lies. der BauNVO], beurteilt sich die Zulassigkeit
des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der
Verordnung in dem Baugebiet allgemein zuléssig ware; auf die
nach der Verordnung ausnahmsweise zuléssigen Vorhaben ist
§ 31 Abs. 1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwen-
den.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

Nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll entspricht das
Seniorenzentrum keinem Gebaude im Umfeld. Zahlreichen Ur-
teilen zufolge, mussen hier samtliche Fakten erfullt sein und es
reicht keine Bezugnahme auf einen einzigen Sachverhalt.

§ 34 Abs. 3a BauGB

(3a) Vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der naheren
Umgebung nach Abs. 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen
werden, wenn die Abweichung

1. einem der nachfolgend genannten Vorhaben dient:

a) der Erweiterung, Anderung, Nutzungsanderung oder Erneu-
erung eines zulassigerweise errichteten Gewerbe- oder Hand-
werksbetriebs,
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b) der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zulassi-
gerweise errichteten, Wohnzwecken dienenden baulichen An-
lage Gebaudes oder

¢) der Nutzungsanderung einer zulassigerweise errichteten zu
Wohnzwecken, einschlieRlich einer erforderlichen Anderung
oder Erneuerung,

2. stéadtebaulich vertretbar ist und

3. auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den of-
fentlichen Belangen vereinbar ist. Satz 1 findet keine Anwen-
dung auf Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevolkerung beeintrachtigen oder schéadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden haben kénnen.

Von einer stadtebaulichen Vertretbarkeit kann beim Senioren-
zentrum nicht ausgegangen werden. Am Schrankenbuckel sind
in westlicher Richtung eineinhalbgeschossige Bungalows sowie
zweigeschossige Doppelhaushalften mit Satteldach und in 6st-
licher Richtung dominieren zweigeschossige Zweifamilienhau-
ser ebenfalls mit Satteldach.

§ 34 BauGB - Allgemeines

Unter ,im Zusammenhang bebaute Ortsteile” i. S. d, § 34
BauGB ist jede Bebauung im Gebiet einer Gemeinde zu verste-
hen, die

» trotz vorhandener Baullicken, den Eindruck von Geschlossen-
heit und Zusammengehorigkeit erweckt (,Bebauungszusam-
menhang®)

» und nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses Ge-
wicht hat und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist
(,Ortsteil)

Die Zulassung eines Vorhabens nach § 34 BauGB (oder § 35
BauGB) ist nicht mdglich, wenn ein Planungserfordernis be-
steht.
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* Ein solches Erfordernis liegt vor, wenn das Vorhaben einen
Koordinierungsbedarf auslost, dem nur eine Abwéagung im Rah-
men einer formlichen Planung angemessen Rechnung zu tra-
gen vermag.

+ Eine Uberschreitung des bestehenden Rahmens kann zulés-
sig sein, wenn das Vorhaben, auBer der Uberschreitung, keine
nur durch Bauleitplanung zu bewaltigende bodenrechtlichen
Spannungen in das Gebiet reintragt (BVerwG, Urt. v.
26.05.1978, Az. 4 C 9.77, BVerwGE 55, 369 - 388).

Der Zusammenhang bebauter Ortsteile gilt am Schrankenbu-
ckel als gewahrt.

§ 34 BauGB - Einfligen in die Eigenart der ndheren Umgebung
Nahere Umgebung ist der Bereich, auf den sich das Vorhaben
auswirken kann und der andererseits selbst das Baugrundstiick
pragt. Das Vorhaben muss sich einfigen nach

* Art der baulichen Nutzung,

* Malf3 der baulichen Nutzung,

+ der Bauweise und

» der Grundstucksflache, die bebaut werden soll.

Die néhere Umgebung ist fur alle der in § 34 Abs. 1 Satz 1
BauGB bezeichneten Kriterien jeweils gesondert abzugrenzen.
Bei faktischen Baugebieten (§ 34 Abs. 2 BauGB) beurteilt sich
die Zuldssigkeit der vorgesehenen Nutzungsart allein danach,
ob das Vorhaben nach der BauNVO in dem Baugebiet allge-
mein zuldssig ware, auf ein ,Einfigen® kommt es nicht mehr an.
* Hinsichtlich der tbrigen Kriterien (Mal3 der baulichen Nutzung,
Bauweise, Grundstiickflache, die Uberbaut werden soll) bleibt
es bei der Prufung des ,Einflgens®.

Das Seniorenzentrum wirkt sich klimatisch, verkehrstechnisch
und in Form von Licht und Schattenwurf auf seine direkte Um-
gebung negativ aus. Es pragt das Grundstiick und durch seinen
dominierenden Turm das Erscheinungsbild des gesamten
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geplanten Quartiers. Weder die Art der geplanten baulichen
Nutzung, noch das Mal3 der geplanten baulichen Nutzung, noch
die Bauweise, noch die zu Uberbauende Grundstucksflache fin-
den in der Umgebung gleiche oder ahnliche Referenzen.

§ 34 BauGB-MafRfaktoren

* Der die ndhere Umgebung bildende Bereich reicht so weit, wie
sich die Ausfiihrung des Vorhabens auswirken kann und wie die
Umgebung ihrerseits den bodenrechtlichen Charakter des Bau-
grundstiicks pragt oder doch beeinflusst (BVerwG, Urteil vom
08.12.2016. Az: 4 C 7.15, BauR 2017, 709-712).

* Die Eigenart der ndheren Umgebung wird durch dasjenige be-
stimmt, was auf dem Baugrundstiick selbst und in der ndheren
Umgebung tatsachlich vorhanden ist.

 Es ist in erster Linie auf solche Maf3faktoren abzustellen, die
nach aul3en wahrnehmbar in Erscheinung treten und anhand
derer sich die vorhandenen Gebaude in der ndheren Umgebung
in Beziehung zueinander setzen lassen.

* Vorrangig kommt es auf die (absolute) GréRe der Gebaude
nach Grundflache, Geschossflache, Geschosszahl und Hohe
und bei offener Bebauung sowie ihr Verhéltnis zur umgebenden
Freiflache an.

» Die Maf3faktoren der BauNVO haben allenfalls eine unterge-
ordnete Bedeutung.

Wie bereits oben beschrieben, ist der Bezug zur naheren Um-
gebung nicht gegeben.

§ 34 BauGB - Zusammenhangende Bebauung -1 - BVerwG.
Urt. v. 30.06.2015 Az. 4 C 5.14. BVerwGE152.275

» Ein Grundstlck fallt nicht bereits deshalb unter § 34 Abs-1
BauGB, weil es von einer zusammenh&angenden Bebauung um-
geben ist.
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« Erforderlich ist vielmehr, dass das Grundstick selbst einen Be-
standteil des Zusammenhangs bildet, selbst also an dem Ein-
druck der Geschlossenheit und Zusammengehdérigkeit teilnimmt
+ ,Bebauung® ist nicht jede beliebige Anlage, sondern nur sol-
che, die optisch wahrnehmbar sind und ein gewisses Gewicht
haben, so dass sie geeignet sind, ein Gebiet als einen Ortsteil
mit einem bestimmten Charakter pragen.

Unweigerlich nimmt das geplante Seniorenzentrum an dem Ein-
druck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit teil,
wenn es die vorhandene Lucke Am Schrankenbuckel zwischen
RomerstraBe und Lortzingstrae schlieRt. Alleine durch seine
Korpusmalfe von rund 50 m x 50 m Gebé&udelange.

§ 34 BauGB - Zusammenh&ngende Bebauung - 2 - BVerwG.
Urt. v. 30.06.2015 Az. 4 C 5.14. BVerwGE 152. 275

Mdgliche Bestandteile eines Bebauungszusammenhangs sind
1. bebaute Grundstiicke, soweit die darauf befindliche Bebau-
ung geeignet ist, den Bebauungszusammenhang selbst herzu-
stellen oder an seiner Entstehung mitzuwirken.

2. unbebaute Grundstiicke, wenn es sich um eine Baulicke im
engeren Sinne des Wortes handelt, die trotz fehlender Bebau-
ung den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehorig-
keit der umgebenden Bebauung nicht stort.

Dem gleichzustellen sind Grundstucke mit baulichen Anlagen,
die selbst nicht geeignet sind, den Bebauungszusammenhang
herzustellen oder an seiner Entstehung mitzuwirken.

3. freie Flachen, die wegen ihrer natirlichen Beschaffenheit
oder wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung einer Bebau-
ung entzogen sind.

Auch hier kann davon ausgegangen werden, dass von einer zu-
sammenhangenden Bebauung zwischen Lortzingstrale und
RémerstralRe gesprochen werden kann.
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Damit ist das Seniorenzentrum abzulehnen. Es fugt sich in kei-
nerlei Art und Weise in die bestehende und auch nicht in die
entstehende Bebauung ein.

20 |Bdrger 20 Die Stellungnahme wird zur

Burgerinitiative mit Unterschriftsliste
(42 Unterzeichnenden)
Eingang des Schreibens bei der Gemeinde: 20.10.2021

In der Gemeinderatssitzung vom 12.07.2021 hat der Gemein-
derat dem Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom
26.07.2021 und zu dessen Offenlage mehrheitlich zugestimmt.
Unsere 2019 gegriindete Burgerinitiative, hatte vor 2 Jahren ge-
gen die damaligen Planungen Einwande erhoben. Die Brihler
Bargerinnen und Blrger wiinscht sich an der Stelle des heuti-
gen Sportareals eine ganz andere oder zumindest deutlich auf-
gelockerte Bebauung. Getrieben durch die Argumentation, dass
der geplante Ertrag aus diesem Projekt anderen Ortes bereits
ausgegeben sei, konnte keine Bereitschaft im Gemeinderat er-
wirkt werden, sich mit anderen Konzepten zu beschéaftigen. Und
das, obwohl auch damit der gleiche Profit erwirtschaftet werden
koénnte. Durch das von Burgermeister Dr. Ralf Géck festgelegte
Format des Birgerdialoges in Form des Runden Tisches wurde
den Teilnehmern lediglich ermdglicht, das bestehende Konzept
nachzubessern. Damit war von vornherein klar, dass das Ergeb-
nis des Runden Tisches bestenfalls schlimmeres verhindern
und nicht eine Lésung im Sinne unserer Blrgerinnen und Bur-
ger sein wirde.

Wie wir bei der Offenlegung der vorliegenden Fassung des Be-
bauungsplanentwurfes fiir das Sportareal am Schrankenbuckel
feststellen mussten, entspricht dieser an vielen Stellen nicht den
am Runden Tisch getroffenen Vereinbarungen. Unsere Fest-
stellungen beziehen sich auf den Bebauungsplanentwurf des
vierten Runden Tisch im Vergleich zum letzten Entwurf der MW

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Der Bebauungsplan setzt die Ziele der Uber viele Jahre hinweg
entwickelten stadtebaulichen Konzeption um. Diese Ziele wurden
bereits 2017 in der Auslobung des in ein Auswahlverfahren einge-
betteten Realisierungswettbewerb definiert. Die Anforderungen an
den stadtebaulichen Entwurf wurden zuvor zusammen mit dem
Gemeinderat (2016 und 2017) erarbeitet. Aber schon Anfang 2016
waren die Ziele an die Baurechtschaffung 6ffentlich erklart. Verwie-
sen wird hierzu auf den Aufstellungsbeschluss des Bebauungspla-
nes, in dem es heildt: ,Ziel der Planung stellt ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) nach § 4 Baunutzungsverordnung dar. Arrondie-
rend zur bestehenden Bebauung soll im Plangebiet eine Mischung
aus Geschosswohnungsbau sowie Einzel- und Doppelhausbebau-
ung entstehen.”

Mit verschiedenen Konzepten setzte sich der Gemeinderat dann
wahrend der 2. Stufe des Wettbewerbs ab April 2018 auseinander.
Hier hatten 5 Bewerber Baukonzepte eingereicht. Nach intensiven
Diskussionsrunden und mehreren Uberarbeitungsphasen wurde
mit dem Planungskonzept der ArGe Schrankenbuckel der Wettbe-
werbssieger im Frihjahr 2019 gefunden.

Eine bis zu diesem Zeitpunkt intensivere Einbindung der Offent-
lichkeit ist mit dem Wettbewerbsverfahren kaum vereinbar. Daher
wurde im Anschluss des Wettbewerbs in einem 1-jahrigen Beteili-
gungsformat ,Runder Tisch® zusammen mit allen Interessensver-
tretern an dem stadtebaulichen Konzept weitergearbeitet. An eini-
gen Stellen erfolgte hierbei eine Planlberarbeitung. Der im

Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem
bisherigen Plankonzept. Eine
Abanderung wird nicht vorge-
nommen.
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Regioplan v.17.6.21 s sowie der Begriindung zum Bebauungs-
plan Abb.16 S.25.

Die am Runden Tisch beschlossenen Sachverhalte entspre-
chen fir die Bruhler Birger dem absolut erwartbaren Mindest-
mal. Auch dann, wenn die einzelnen Geb&aude architektonisch
noch so ansprechend gestaltet werden, entsteht an dieser Stelle
das in Bruihl am dichtesten besiedelte Gebiet! Jede Anderung
an den gemachten Zusagen am Runden Tisch bewirkt noch
mehr Quadratmeter Wohnraum, noch mehr Wohneinheiten und
damit noch mehr Menschen in diesem Bereich, noch mehr Fol-
gekosten fiir den Ausbau unserer Briihler Infrastruktur und noch
mehr Verkehr, zumindest, solange die Mobilititswende nicht ge-
schafft ist.

Mit ihrer Unterschrift auf den folgenden Seiten fordern die Un-
terzeichner die Gemeindeverwaltung und den Gemeinderat zur
Wahrung ihrer Glaubwirdigkeit dazu auf, ihren gemachten Zu-
sagen Rechnung zu tragen. Die Unterzeichner bitten sie samtli-
che Gebaudeabstande, Geschosshthen und Absténde zu Be-
standsgebduden wie am vierten Runden Tisch besprochen
einzuhalten. Im Rahmen des Offenen Briefes vom 11.10.2021
haben wir hierzu detaillierte Ausfuhrungen gemacht.

Sommer 2020 erarbeitete Planungsstand des stadtebaulichen Ent-
wurfes (= Abschluss Runder Tisch) wurde in der Politik vorgestellt.
Anschliel3end musste dieser — bedingt durch den Wunsch aus dem
Runden Tisch einen mdglichst ,scharfen®, moglichst eng auf den
stadtebaulichen Entwurf zugeschnittenen Bebauungsplan zu for-
mulieren — durch eine entsprechende Planungstiefe der Objektpla-
nung der Gebaude und Tiefgaragen auf Umsetzbarkeit Gberprift
werden. Es wurden daraufhin (weitere 1-jahrige Planungsphase)
ausschlieB3lich kleine Anpassungen / Modifikationen am Entwurf
vorgenommen. Der Gemeinderat wurde durch eine Gegenulber-
stellung / Uberlagerung der beiden Stadtebaulichen Entwiirfe (Juli
2020 [Runder Tisch/ Vorstellung TA] und Juni 2021 [Grundlage des
Bebauungsplanes]) in der Sitzung am 21.07.2021, in welchem der
Offenlagebeschluss des Bebauungsplanentwurfes erfolgte, Uber
diese Anpassungen informiert. Es wurde klar, dass keine wesent-
lichen Anpassungen am stadtebaulichen Entwurf vorgenommen
wurden.

Zur Baurechtschaffung insbesondere wie hier, durch einen Ange-
botsbebauungsplan, wird der planungsrechtliche Rahmen vorge-
geben. Es handelt sich nicht um einen Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan, sodass die Grundlage der Baurechtschaffung nicht
die Gite einer Objekt-/Genehmigungsplanung eines Bauantrages
hat. Im Bebauungsplan muss damit ein gewisser Planungsspiel-
raum berlcksichtigt werden, damit die bauliche Umsetzung des
stadtebaulichen Entwurfes moglich wird.

In der Uberfiihrung des stadtebaulichen Entwurfes in den Bebau-
ungsplan wurde so den Geb&auden durch Festlegung der tberbau-
baren Flachen ein Spielraum von 0,5 m eingeraumt. Sofern weitere
»verschiebungen® der Baufenster stattgefunden haben, wurde im-
mer an anderer Stelle die Uberbaubare Flache reduziert.

Durch die Integration dieses Planungsspielraumes (0,5 m Puffer
um die Gebaudekubaturen des staddtebaulichen Entwurfes) be-
steht zunéchst theoretisch die Moglichkeit die besprochenen Min-
destabstande zu unterschreiten. Um dies in der baulichen Umset-
zung zu verhindern und die Umsetzung des stadtebaulichen
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Entwurfes - neben dem Bauplanungsrecht zu sichern - wurden zu-
satzlich in einem Stédtebaulichen Vertrag engere Anforderungen
hinsichtlich der Bebaubarkeit und z.B. der Abstandsflachen, als sie
im Bebauungsplan planungsrechtlich zulassig sind geregelt.

In diesem privatrechtlichen Vertrag sind die einzuhaltenden Min-
destabstande der Gebaude von mindestens 7,50 m geregelt. Aus-
nahmen sind lediglich in Folge der veranderten KfW-F&rderpro-
gramme zuldssig, sodass z.B. die Anforderungen an KfW 40
realisierbar werden. Es steigen damit die Anforderungen an die
thermische Hulle der Geb&ude, sodass bis zu 15 Zentimeter mehr
Dammung an den Gebaudeseiten erforderlich werden kdnnten.

In den planungsrechtlichen Festsetzungen erfolgt zudem die Klar-
stellung, dass die im Bebauungsplan ermdglichten Uberschreitun-
gen der Uberbaubaren Flachen durch eine begrenzte Auswahl so-
wie eingeschrankten Umfang untergeordneter Bauteile und
baulicher Anlagen - Vordacher, Erker/ Windfang - (und damit die
Mdglichkeit der Verringerung der Abstande zwischen zwei Bau-
fenstern) an den Bereichen, an denen eine abweichende Ab-
standsflachentiefe im WA2 festgelegt ist ausgeschlossen ist.

Zu den Themen Dichte, Gebdudehdhen und Abstéande zur Be-
standsbebauung:

Es ist stadtebauliches Ziel ein kompaktes, dichtes (dichter als klas-
sische Einfamilienhausbebauung) und qualitativ wertiges Wohn-
guartier umzusetzen. Insbesondere die zentrale und integrierte
Lage stellen hier die besten Voraussetzungen fir die gewéhlte Be-
bauungsstruktur. Ziel ist es eine flachensparsame Innenentwick-
lung/ Nachverdichtung im Siedlungsgefiige der Gemeinde Briihl zu
realisieren.

So begrifRen und befirworten sowohl der Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim als auch das Regierungsprasidium Karls-
ruhe Abteilung 2 Raumordnung in ihren Stellungnahmeschreiben
vom 30.09.2021 und vom 28.09.2021 die vorgesehene stadtebau-
liche Konzeption mit einem hohen Anteil an Mehrfamilienhdusern
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und teilen mit, dass mit dieser Planung ein wichtiger Beitrag fur die
regionale Wohnraumversorgung in integrierter Lage geleistet wird.
Die Gebaudehohen innerhalb des Plangebietes reagieren auf den
angrenzenden Bestand. An den Randern des Plangebietes sind
Gebaude mit 3 bis 4 Geschossen (teilweise mit ,Nichtvollge-
schoss®/ Staffelgeschoss) platziert. Zwei hohere Gebaude bzw.
Gebaudeteile (mit V+ und VII) sind als Dominate gesetzt; zum ei-
nen als Pendant zu dem Hochpunkt in der RGmerstraf3e 2 und zum
anderen am Quartiers-Park als Turm auf dem nérdlichen Gebau-
deriegel des geplanten Seniorenzentrums (WA3).

Fast Uberall bleibt damit die maximal zulassige Gebaudehdhe un-
ter den Gebaudefirsthéhen des Bestandes. Die maximal zulassige
Gebaudehdhe im Plangebiet ist nur dort héher, wo durch raumliche
Distanz eine Vertraglichkeit gegeben ist. Hier liegen i.d.R. aber
Uber 15-20 m Abstand und mehr (bspw. 35 m zum Baufenster in
WA3) vor. Ausschlief3lich in drei Gberbaubaren Flachen, jeweils an
den ,Ecken” des Plangebietes im Nordwesten, Nordosten und Os-
ten, sind hohere Gebaude mdoglich als der in ca. 10 m und 12 m
Entfernung gelegene Bestand.

Die tatséchlich baulich zu realisierende Geb&udehthe hat dartiber
hinaus die bauordnungsrechtlichen Regelungen zum Abstandsfla-
chenrecht einzuhalten.

Zu den Themen Wirtschaftlichkeit und Infrastrukturfolgekos-
ten:

Der durch die Neubebauung ermdéglichte Zuzug neuer Mitblrger
wird in der kommunalen Infrastruktur entsprechend frihzeitig be-
ricksichtigt. Bereits in 2019 wurden bspw. Bedarfsermittlungen/
Hochrechnungen zu KiTa-Platzen durchgefihrt. Darlber hinaus
erfolgen durch die Neuansiedlung auch die Sicherung und dauer-
hafte Auslastung der bestehenden sozialen und technischen Infra-
strukturen. Befiirchtete negative Auswirkungen — wie vorgetragen
bspw. hinsichtlich der erfolgenden Verkehrszunahme — haben sich
durch die gutachterlichen Untersuchungen nicht bestatigt; weder
auf Verkehr und Larm noch hinsichtlich Artenschutz und Klima
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werden Verbotstatbesténde, Ausschlusskriterien oder erhebliche
Betroffenheiten ausgemacht.
Weitere wirtschaftliche Belange (Profit, Verkaufserlds des Grund-
stlickes durch Verkauf an einen Investor) sind keine abwagungs-
relevanten Belange im Zuge der Bauleitplanung.
21 |Bdrger 21 Die Stellungnahme wird zur

AV zum Gesprach vom: 12.10.2021
Gesprachsnotiz / Aktennotiz vom 12.10.21
(Herrn Haas zur Kenntnisnahme)

Birger ... und Buirger ... informieren sich tber die Zielsetzung,
Planung, Zeitrahmen, Realisation des Bebauungsgebiets ,Am
Schrankenbuckel”. Ich informiere Sie dartiber, dass ich mich
Uber die Zielsetzung nicht &uRern kann, auch zu der Planung
und der Realisation kann ich keine Auskiinfte geben. Die Ge-
meindeverwaltung ist nur begrenzt zustandig, vor allem ist die
Arbeitsgemeinschaft Schrankenbuckel fur die Umsetzung des
Projekts verantwortlich. MW Regioplan ist der Bebauungspla-
nersteller. Bezlglich ihrer Fragen bat ich Sie darum, sich an
Frau Kosel zu wenden, um einen Termin im Rahmen der Bur-
gersprechstunde beim Blrgermeister zu vereinbaren bzw. den
zustandigen Ortsbaumeister Herrn Haas zu fragen. Sie fragten
nach, bis zu welchem Datum Sie Widerspruch erheben kdnnen.
Ich gab Auskunft, dass am 20.10.2021 das Ende der Offenlage
ist. Sie weisen mich darauf hin, dass auf der Webpage der Ge-
meindeverwaltung etwas Anderes zu entnehmen sei. Dort sei
zu entnehmen, dass die Offenlage bis zum 25.10.21 ist.

Fur die Richtigkeit

Carolyn Hotter

Der Aktenvermerk des Gespréachstermins wird zur Kenntnis
genommen.

Auf die Stellungnahme zu Burger 8 (= Burger 21) wird verwiesen.
Es wurden keine weiteren Anregungen oder Hinweise zum Bebau-
ungsplan vorgetragen.

Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem
bisherigen Plankonzept. Eine
Abanderung wird nicht vorge-
nommen.
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22 |Bdlrger 22 Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.
Aktennotiz Gespréachsnotiz Telefonat 16.08.2021
Auswirkungen auf den Be-
Birger ... wollte sich im Rahmen der Offenlage des Bebauungs- | Der Aktenvermerk des Gesprachstermins wird zur Kenntnis [bauungsplan: Keine.
plans ,Am Schrankenbuckel” dartiber informieren, wie hoch die |genommen. Es bleibt weiterhin bei dem
Gebaudehohen in der Quartiershebauung WA 2 und WA 3 sind. | Die Gebaudehdhen werden als zu hoch empfunden. Dartber hin- | bisherigen Plankonzept. Eine
Daruber hinaus erfragte er eine Kopie des Bebauungsplanent- |aus wurden keine konkreten Anregungen oder Hinweise zum Be- | Abanderung wird nicht vorge-
wurfs. Seiner Meinung nach sind die Gebaudehéhen zu hoch |bauungsplan vorgetragen. Auf die zur Offenlage eingegangene |[nommen.
und er werde Beschwerde einlegen. Burger ... besitzt eine Woh- | Stellungnahme zu Birger 7 (dessen Unterschriftenliste durch Biir-
nung in der BrahmsstraR3e ..., FIst.-Nr. ... ger 22 mit gezeichnet wurde) wird verwiesen. Das Thema Gebau-
deh6he wird dort (u.a.) behandelt.
Fir die Richtigkeit
Carolyn Hotter
23 |Birger 23 Die Stellungnahme wird zur

Gesprachsnotiz/Aktennotiz vom 17.08.2021

Birger... wollte sich im Rahmen der Offenlage des Bebauungs-
plans ,Am Schrankenbuckel* dartiber informieren, was der Un-
terschied zwischen der jetzigen Planung und der Planung nach
Abschluss des vierten runden Tisches zum Stand 06/2020 ist,
welches Grundlage des klimadkologischen Gutachtens ist. Ich
erklarte ihm, was sich zum jetzigen Stand geéndert hat, insbe-
sondere die Umsetzung der artenschutzrechtlichen MaRRnah-
men. Seiner Meinung nach ist die jetzige Bebauungsplanung
genauso wie bei der Planung nach dem Abschluss des vierten
runden Tisches. Er dul3erte Bedenken, dass die Wéarme nach
der Umplanung weiterhin gut abgeleitet werden wirde. Durch
die Unterkellerung durch die Tiefgarage wurde die Luftschneise
verbaut werden. Es wurde ein Mindestabstand von 6,50 m fest-
gelegt, sowie wurde die Einfahrt zur Tiefgarage in der Romer-
stral3e von einer auf zwei Tiefgaragen vergroRert. Auch wurde
das Seniorenzentrum leicht angepasst. Er fragte nach, wie grof3
die Tiefgarage ist. Ich erklarte ihm, dass sie zum jetzigen Stand

Der Aktenvermerk des Gespréachstermins wird zur Kenntnis
genommen.

Auf die/seine zur Offenlage eingegangene Stellungnahme (= Blr-
ger 1) wird verwiesen.

Die Themen:

Planungsanpassung stadtebaulicher Entwurf Abschluss
Runder Tisch 2020 - Stadtebaulicher Entwurf 2021
(Grundlage Bebauungsplanentwurf)

Artenschutz

Klimadkologie

Mindestabstande

Tiefgaragenzufahrten

Seniorenzentrum

Begrunung

wurden erlautert. Anregungen zu einzelnen Themen wurden in sei-
ner Stellungnahme vom 18.10.2021 vorgetragen und gem.

Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem
bisherigen Plankonzept. Eine
Abanderung wird nicht vorge-
nommen.
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nicht genau ausgelegt ist. Es gibt drei Tiefgaragen mit zwei Ein-
und Ausfahrten. Er fragte nach, ob das Gebiet komplett ver-
kehrsberuhigt ist. Burger ... informierte sich zudem umfassend
Uber die Bepflanzung auf dem Gebiet, insbesondere in den Be-
reichen M 4 und M 5 (Hecken, Straucher und Baume). AuRRer-
dem fragte Birger... nach, ob die NABU schon das Einverneh-
men zum Bebauungsplan ,Am Schrankenbuckel" gegeben
habe. Ich erklarte ihm, dass es noch keinen Umweltbericht gibt,
aber die untere Umweltbehérde den artenschutzrechtlichen
MaRnahmen zugestimmt habe. Ich informierte ihn abschliel3end
dariiber, dass es terminlich zu vereinbarende Sprechstunden
beim Blrgermeister gibt.

Fir die Richtigkeit
Caroly Hotter

Synopse (=siehe stédtebauliche Stellungnahme, Burger 1) behan-
delt.

24

Birger 24
Aktennotiz/ Gesprachsnotiz Telefonat Blirger 24 19.08.2021

Burger ... erkundigte sich, ob noch weitere Bebauungsplanan-
derungen bevorstehen. Er fragte, wann der Bebauungsplan be-
schlossen werden wiirde. Ich erwiderte, dass nur die Anderung
des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplans in Folge u.a.
der artenschutzrechtlichen Mafnahmen beschlossen worden
sei. Hierzu sei die Offentliche Bekanntmachung (It. Veréffentli-
chung im Amtsblatt vom 06.08.2021 unter dem Titel ,Offentliche
Bekanntmachung der Anderung des Aufstellungsbeschlusses
gemal § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch des Bebauungsplans ,Am
Schrankenbuckel“ der Gemeinde Bruhl gemal § 13a Abs. 2 Nr.
1 und Abs. 2 BauGB") bis zum 07.09.2021 beschlossen worden
und Burger kdnnen sich bis zu diesem Datum schriftlich du3ern.
Fur weitere Auskinfte z.B. wann der Bebauungsplan in dieser
Form beschlossen werden wiirde, misse er sich an Herrn Haas
wenden.

Der Aktenvermerk des Gespréachstermins wird zur Kenntnis
genommen.

Die Fragen und Auskinfte beziehen sich auf den Zeitpunkt der Er-
neuerung / Anderung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs.
1 BauGB.

Zudem wurden keine inhaltlichen Anregungen vorgetragen.

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem
bisherigen Plankonzept. Eine
Abanderung wird nicht vorge-
nommen.
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Fir die Richtigkeit
Carolyn Hotter
25 |Bdrger 25 Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.
Gesprachsnotiz vom 27.09.21 um 11.30 Uhr
Offenlage des Bebauungsplans ,,Am Schrankenbuckel" Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan: Keine.
Die Burger ... informieren sich Uber den Zeitrahmen, die Hohe | Der Aktenvermerk des Gespréachstermins wird zur Kenntnis |Es bleibt weiterhin bei dem
der Verkaufspreise der Immobilien und fragen, ob sie die E-|genommen. Die Fragen und Auskiinfte beziehen sich auf Themen | bisherigen Plankonzept. Eine
Mailadresse fir interessierte Burger, eingerichtet durch die ,Ar- | die nicht im Rahmen der Bauleitplanung behandelt werden (Zeitli- | Abanderung wird nicht vorge-
beitsgemeinschaft Schrankenbuckel* haben kénnen, welche ich | che Realisierung, Immobilienpreise, Kontakt zum Vorhabentrager/ | nommen.
Ihnen sofort aushandige. Entwickler).
Es wurden keine inhaltlichen Anregungen, Bedenken oder Hin-
Fur die Richtigkeit weise zum Bebauungsplanentwurf vorgetragen.
Carolyn Hotter
26 |Burger 26 Die Stellungnahme wird zur

Gespréachsnotiz / Aktennotiz vom 23.09.21 um 10.00 Uhr

Offenlage des Bebauungsplans ,Am Schrankenbuckel®, ich in-
formiere Burger ... dartber, dass das Neubaugebiet durch Ge-
setze und zeitliche Vorgaben gestaltet wird, wie z.B. den Ver-
fahrensschritten, der Vorgaben seitens der Arbeitsgemeinschaft
Schrankenbuckel, den Sitzungsterminen. Sie fragen mich nach
der E-Mail-Adresse fir interessierte Burger. Ich tberreiche sie
gerne. AulRerdem erkundigen Sie sich dariber, ob das Bebau-
ungsgebiet fir junge Familien sei. Ich antworte, dass ich dar-
Uber keine Auskunft geben kann und verweise Sie an die Pro-
tokolle Uber die Gemeinderatssitzungen, die im Internet zu
finden sind sowie an Herrn Haas, den Ortsbaumeister weiter.
Sie erkundigen sich, nach der Mdoglichkeit mit dem

Der Aktenvermerk des Gespréachstermins wird zur Kenntnis
genommen. Die Fragen und Auskiinfte beziehen sich - mit Aus-
nahme derer tber Verfahrensschritte der Baurechtschaffung und
dem Planungsziel der Gemeinde, Wohnraum mit einem Angebots-
mix fur unterschiedliche Nutzergruppen (junge Familien, Mehrge-
nerationenwohnen, Altenwohnen etc.) sowie unterschiedlichen
Haustypen zu schaffen - auf Themen die nichtim Rahmen der Bau-
leitplanung behandelt werden (Zeitliche Realisierung, Kontakt zum
Vorhabentrager/ Entwickler, zur Verwaltung/ Birgermeister, zu
weiteren Informationsquellen).

Zum Bebauungsplanentwurf wurden keine inhaltlichen Anregun-
gen, Bedenken oder Hinweise vorgetragen.

Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan: Keine.

Es bleibt weiterhin bei dem
bisherigen Plankonzept. Eine
Abanderung wird nicht vorge-
nommen.
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Burgermeister dartiber zu sprechen. Ich verweise Sie an Frau
Kosel. Der Verkauf findet in Erbpacht statt.

Fur die Richtigkeit
Carolyn Hotter

Aufgestellt:

MVV Regioplan

ppa. Jacqueline Schnurpfeil
25.04.2022

Fur die Gemeinde Briihl
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zu 1 Burger 1 | Schwetzinger Zeitung (13.Oktober 2021)
Schrankenbuckel: Offener Brief zum Bebauungsplan fiir das derzeitige FVB-Areal verschickt / Blrgerinitiative kritisiert die fehlende Einbindung von zahlreichen Beschliissen des Runden Tischs

BI sieht Réte nicht richtig und umfassend informiert

Von Ralf Strauch

Briihl. Der Gemeinderat hatte in sei-
nerSitzungim Juli mehrheitlich dem
in der Offentlichkeit umstrittenen
Bebauungsplan [ir das geplanic
Wohnquartier aul dem heutigen
Sportarcal  des  FuRballvercins
grundsatzlich zugestmmtuund des-
sen Offenlegung beschlossen. Wenn
im ndchsten Jahr der Verein sein bis-
heriges Domizil am Schrankenbu-
ckel nach iiber sechs Jahrzehnien in
Richtung Sportpark-Siid verlassen
wird, soll ¢in Investor das Gelidnde
erschlieRen und dort die Wohnhédu-
ser errichten. Gegen die GroRe der
Bebauung hat sich cine Biirgerinitia-
tive (BI) gebildet. Deren Sprecher
Ridiger Lorbeer wollte in der Rats-
sitzung im Anfrageteil Stellung dazu
nehmen —doch da dies die Sitzungs-
ordnung nicht vorsicht, wurden sei-
ne Ausfithrungen nach kurzer Zeit
durch Birgenmeister Dr. Rall Gock
unterbrochen (wir berichteten),
,Daher bitten wir Sie mit diesem
Offenen Briel, sich noch einmal in-
tensiv mit dem Bebauungsplanent-
wurl, dessen rechtlich unumstoRli-
chen Folgen und unseren Einwanden
zu beschiftigen, bevor Sie dem Be-
bauungsplan in der vorliegenden
Ausgestaliung zustimmen®, erklirt
Lorbeer in cinem Schreiben an die
Ratsmiiglieder, der unserer Zeilung
vorliegt. ,Bevorwir zuden Details un-
serer Einwande kommen, michien
wir festhalten, dass sich die Brithler
Biirger an der Stelle des heutigen
Sportarealseine ganzandere oderzu-
mindest deutlich aulgelockerte Be-
bauung gewitinscht haben”, stellt die
Blihre Einschilzung der oflentlichen
Meinung vor, ,getricben durch dic
Argumentation, dass der geplante Er-
trag aus diesem Projekt anderen Or-
tes bereits ausgegeben sci, konnte

keine Bereltschalt im Gemeinderat
erwirkl werden, sich mit anderen
Konzepten zu beschaftigen - und
das, obwohl auch damit der gleiche
Profiterwirtschaftet werden kénnte".
Durch das Format des Runden Ti-
sches sei den Teilnehmern lediglich
ermoglicht worden, das bestchende
Konzept nachzubessermn. , Damit war
von vomherein klar, dass das Frgeh-
nis des Runden Tisches besten(alls
Schlimmeres verhindern und nicht
eine Losung im Sinne unserer Biirger
sein wilrde®, kritisieren Herbert Seitz
und Riidiger Lorbeer namens der BL
Wenn den Ratsmitgliedern nichr ge-
linge, die Entscheidungen des Run-
den Tischs vollumEnglich umzuset-
zen, JieBe das dic Diirger || an ihrer
Glaubwiirdigkeit zweileln”.

Konsequenzen vorenthalten
Zagleich wird von der Bl gesagl, dass
die Protokolle der leizten Sitzung
nicht den tatsichlich geuolfenen
Vereinbarungen entsprédchen, ,Ohb-
wohl der Geschiftsfithrer der MW
Regioplan, Alexander Kuhn, bei den
Sitzungen anwesend war und er als
Planverfasser die vorgenommenen
Abwcichungen gegenuber den ge-
troffenen  Vercinbarungen  kennt,
wurden die eingearbeiteten Ande-
rungen [Anmerkung der Red.: in der
Ratssitzung| nicht edautert. Dic aus
den vorgenommenen Anderungen
resultierenden Konsequenzen, auch
im schriftlichen Teil des Planes, wur-
den ihnen vorenthalten

Am Runden Tisch habe man dic
Abstande der Gebaude zueinander —
zwischen fiinfgeschossigen Gebiu-
den 54 Meter - angemahnt und man
habe sich aul mindestens 7.5 Meter
gecinigl, bilanziert dic BL Im Bebau-
ungsplanentwurt sei der Abstand al-
lerdings teilweise auf 6,5 Meter redu-
ziert, Driiber hinaus crlaube das Bau-

Im néchsten Jahr soll der FVB sein angestammtes Areal mit dem Alfred-Korber-Stadion verlassen. Danach soll dort ein neues

Wot i hen, dessen

lan derzeit dffentlich ausgelegt ist.

rechtUberschreitungen der Raufens-
ter, sodass laut Bl ,sich der Abstand
der Gebdude planungsrechtlich jetzt
auf 4,5 Meter |..] reduzieren lasst”
Die rzusiitzliche Uberbauungsmog-
lichkeil, insbesondere an den Gie-
beln, sei vollig unnotig nnd konne bei
Verabschiedung des vorliegenden
Bebauungsplanes dem Bauherren
nicht mchr untersagt werden. Des-
halb mochte die Bl, dass die Rate aul
die Mindestabstéinde von 7,5 Melern
ohne die Moglichkeit der Unter-
schreitung bestehen

In Bezug auf dic Gebdudehéhen
verweisen die Bl-Sprecher darauf,
dass urspriinglich kein Gebéaude hi-
her sein sollte, als die benachbarten,
bereils  bestechenden  Héauser. Das
4Gelenkgebaude”  gegeniiber  der
Lorzingstrafle {iberrage diec Nach-
barschalt bezogen auf die Firsthéhe
urm bis zu drei Meter, bet der Traufhd-

he sogar siechen Meter. ,Damil wer-
den die von Thnen selbst gesteckten
Hahmenbedingungen  weit  dber-
schritten”, sagt die BI.

Die Argumente der Baulrager,
weshalb  diese  Oberschreitungen
etwa fiir einen Platzcharakter sinn-
voll seien, bezeichnen Seiz und Lor-
heer als  Blendgranaten”. Als Nega-
tivbeispicl zu dicser Argumentation
nennt die Bl den Lindenplatz. ,Wiare
hier nicht auch eine etwas niedrigere
Bauweise die gelungenere gewesen?”
Jetzt seien die Wohnungen dort
schattig und dunkel gelegenen. Fiir
das Areal am Schrankenbuckel
machte die Bl den Vorschlag, das
Mehrfamilienhaus ganzlich entfallen
2u lassen und die Reihenhauszeile
um drei Hauser fortzusetzen, |, Dies
wurde von einem der Architekten als
architektonisch nicht machbar abge-
tan.” Dabei sei im Sicgerenowurf des

ARCHVBLD STRAUCH

Architekienwetthewerbs dieses Ge-
biude urspriinglich iiberhaupt nicht
enthalien gewesen. Nun appedlient
die Bl dieses Gelenkgebaude um
mindestens ein Geschoss zu reduzie-
ren. Auch beim Baulenster zur Lorl-
zingstrake 19, das bis aul3,7 Meteran
diec Grundstiicksgrenze geriickt sei
stellt die Bl fest, dass . dies so nie vor-
geschen war',

Seniorenzentrum zu wuchtig

JDas Senjorenzentrum ist nach wie
vor mit 50 Metern Kantenldnge, fiinf
bezichungsweise sichen Geschos-
sen im Turm zu massiv", lautet der
nichste Kritikpunkt. FBs fige sich
nicht in die umgebende Bebauung
ein und wirke klimatisch aul das
Areal ,auch ganz sicher nicht positiv
ein” Der eindeutige Tenor des Run-
den Tisches sei gewesen, das Gebiu-
dec zu verkleinemn und abzutreppen.

+Die gemachten kosmetischen An-
derungen miteinem Dachgarten ge-
hen hier bei Weitem nicht weit ge-
nug", kritisiertdie Bl. Die Planer hit-
ten sogar neben dem siebenge-
schossigen Turm cin weiteres Ge-
schoss aufgesetzt.  Wir erinnern,
dass nahczu alle zum Runden Tisch
cingeladenen Anwohner sowie dic
Vertreter von CDU, Griiner Liste und
Freien Wihlern in der Schlussbe-
trachtung hier eine Reduzierung
durchsetzen wollten”, meint die BL

Wirtschaftlich tragbar

So appellieren die BI-Sprecher,
.auch hier unsere Bitte an Sie, Thre
am Runden Tisch gemachten Zusa-
gen durchzusetzen: |, Bitte bestehen
Sic aul die Reduzierung der Ge-
schossanzahl auf drei Geschosse im
Korpus und filnfim Turm —bitte las-
sen Sie sich auch hier nicht von an-
geblich unwirtschaltlichen Betrei-
bermaodellen tduschen. Auch hicrist
Ihr gesunder Menschenverstand ein
guter Berater." Die Konzepte funk-
tioniertenauch inwesentlich kleine-
rem MaRstab wirtschaftlich, wie am
Runden Tisch durch den Betreiber
bestdligl worden sel.

Die am Runden Tisch beschlosse-
nen Sachverhalte wiirden ,dem ab-
solul erwartharen MindestmaR ent-
sprechen, um noch Schlimmeres zu
verhindern - auch dann, wenn die
einzelnen Gebidude architekionisch
noch so ansprechend gestaltet wir-
den, entstehe an dieser Stelle  das in
Brithl am dichtesten besicdelte Ge-
biet". Jede Anderung an den Zusagen
bewirke noch mehr Quadratmeter
Wohnraum, noch mehr Wohnein-
heiten und damit noch mehr Men-
schen in diesem Bereich, noch mehr
Folgekosten fir den Ausbau der
Brithler Infrastrukiur und noch mehr
Verkehr.

ANLAGE I
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Die im Artikel benannten Einwendungen der Bl werden wie folgt behandelt.

- Allgemeine Aussagen gegen die Grol3e der Bebauung und den Wunsch nach einer ganz anderen, oder zumindest aufgelockerteren Bebauung
- Es ist stadtebauliches Ziel ein kompaktes, dichtes (dichter als klassische Einfamilienhausbebauung) und qualitativ wertiges Wohnquartier umzusetzen.
umzusetzen. Insbesondere die zentrale und integrierte Lage stellen hier die besten Voraussetzungen fur die gewéhlte Bebauungsstruktur. Ziel ist es eine
flachensparsame Innenentwicklung/ Nachverdichtung im Siedlungsgefiige der Gemeinde Bruhl zu realisieren.
So begriRen und befiirworten sowohl der Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim als auch das Regierungsprasidium Karlsruhe Abteilung 2 Raumord-
nung in ihren Stellungnahmeschreiben vom 30.09.2021 und vom 28.09.2021 die vorgesehene stadtebauliche Konzeption mit einem hohen Anteil an Mehrfami-
lienhdusern und teilen mit, dass mit dieser Planung ein wichtiger Beitrag fir die regionale Wohnraumversorgung in integrierter Lage geleistet wird.

- Zwingender Ertrag, Profit durch den Grundstiicksverkauf
- Der Verkaufserlos des ehemaligen Sportstadions ist im Rahmen der bauleitplanerischen Abwégung des Bebauungsplanes nicht von Relevanz.

- Mangelnde Auseinandersetzung mit anderen Bau-Konzeptionen

- Beteiligungsformat Runder Tisch ermdglichte nur das Nachbessern

- die Ergebnisse des Runden Tisches seien nicht umgesetzt

- Anpassungen der Planung wurden in der Ratssitzung vorenthalten

- Mindestabstande von 7,5m werden nicht eingehalten (B-Plan weist 6,5m aus), zudem sind Uberschreitungen méglich, welche Abstande von 4,5m
ermdglichen 2 Forderung Mindestabstande von 7,5m einhalten! Keine Unterschreitungen zulassen!
-> Ein Blick in die Planungshistorie:
Der Bebauungsplanentwurf setzt die Ziele der tber viele Jahre hinweg entwickelten stadtebaulichen Konzeption um. Diese Ziele wurden bereits 2017 in der
Auslobung des in ein Auswahlverfahren eingebetteten Realisierungswettbewerb definiert. Die Anforderungen an den stadtebaulichen Entwurf wurden zuvor
zusammen mit dem Gemeinderat (2016 und 2017) erarbeitet. Aber schon Anfang 2016 waren die Ziele an die Baurechtschaffung offentlich erklért.
Verwiesen wird hierzu auf den Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes in dem es heildt: ,Ziel der Planung stellt ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach
84 Baunutzungsverordnung dar. Arrondierend zur bestehenden Bebauung soll im Plangebiet eine Mischung aus Geschosswohnungsbau sowie Einzel- und
Doppelhausbebauung entstehen.”
Mit verschiedenen Konzepten setzte sich der Gemeinderat dann wéahrend der 2 Stufe des Wettbewerbs ab April 2018 auseinander. Hier hatten 5 Bewerber
Baukonzepte eingereicht. Nach intensiven Diskussionsrunden und mehreren Uberarbeitungsphasen wurde mit dem Planungskonzept der ArGe Schrankenbu-
ckel der Wettbewerbssieger im Frihjahr 2019 gefunden.
Eine bis zu diesem Zeitpunkt intensivere Einbindung der Offentlichkeit ist mit dem Wettbewerbsverfahren kaum vereinbar. Daher wurde im Anschluss des
Wettbewerbs in einem 1-jdhrigen Beteiligungsformat ,Runder Tisch“ zusammen mit allen Interessensvertretern an dem stadtebaulichen Konzept weitergear-
beitet. An einigen Stellen erfolgte hierbei eine Planlberarbeitung. Der im Sommer 2020 erarbeitete Planungsstand des stadtebaulichen Entwurfes (=Abschluss
Runder Tisch) wurde in der Politik vorgestellt. AnschlieBend musste dieser — bedingt durch den Wunsch aus dem Runden Tisch einen mdglichst ,scharfen,
mdglichst eng auf den stadtebaulichen Entwurf zugeschnittenen Bebauungsplan zu formulieren — durch eine entsprechende Planungstiefe der Objektplanung
der Gebaude und Tiefgaragen auf Umsetzbarkeit Uberpriift werden. Es wurden daraufhin (weitere 1-jahrige Planungsphase) ausschlieBlich kleine Anpassungen
/ Modifikationen am Entwurf vorgenommen. Der Gemeinderat wurde durch eine Gegentiberstellung / Uberlagerung der beiden Stadtebaulichen Entwiirfe (Juli
2020 [Runder Tisch/ Vorstellung TA] und Juni 2021 [Grundlage des Bebauungsplanes]) in der Sitzung am 21.07.2021 in welchem der Offenlagebeschluss des
Bebauungsplanentwurfes erfolgte Uber diese Anpassungen informiert. Es wurde klar, dass keine wesentlichen Anpassungen am stadtebaulichen Entwurf vor-
genommen wurden.
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Zur Baurechtschaffung insbesondere wie hier, durch einen Angebotsbebauungsplan wird der planungsrechtliche Rahmen vorgegeben. Es handelt sich nicht
um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, sodass die Grundlage der Baurechtschaffung nicht die Gite einer Objekt-/ Genehmigungsplanung eines Bau-
antrages hat. Im Bebauungsplan muss damit ein gewisser Planungsspielraum berticksichtigt werden, damit die bauliche Umsetzung des stadtebaulichen Ent-
wurfes moglich wird.

In der Uberfiihrung des stadtebaulichen Entwurfes in den Bebauungsplan wurde so den Gebauden durch Festlegung der iberbaubaren Flachen ein Spielraum
von 0,5 m eingerdumt. Sofern weitere ,Verschiebungen® der Baufenster stattgefunden haben, wurde immer an anderer Stelle die Giberbaubare Flache reduziert.
Durch die Integration dieses Planungsspielraumes (0,5 m Puffer um die Gebaudekubaturen des stadtebaulichen Entwurfes) besteht zunéchst theoretisch die
Mdglichkeit die besprochenen Mindestabstande zu unterschreiten. Um dies in der baulichen Umsetzung zu verhindern und die Umsetzung des stadtebaulichen
Entwurfes - neben dem Bauplanungsrecht zu sichern - wurden zuséatzlich in einem Stadtebaulichen Vertrag engere Anforderungen hinsichtlich der Bebaubarkeit
und z.B. der Abstandsflachen, als sie im Bebauungsplan planungsrechtlich zulassig sind geregelt.

In diesem privatrechtlichen Vertrag sind die einzuhaltenden Mindestabstédnde der Gebaude von mindestens 7,50 m geregelt. Ausnahmen sind lediglich in Folge
der zum Jahreswechsel verénderten KfW-Fdrderprogramme zuléssig, sodass die Anforderungen an KfW 40 realisierbar werden. Es steigen damit die Anforde-
rungen an die thermische Hiille der Gebaude, sodass bis zu 15 Zentimeter mehr Da&mmung an den Gebaudeseiten erforderlich werden koénnten.

Im Ubrigen gilt eine Uberschreitung der tiberbaubaren Flachen (Baugrenzen) fiir Vordacher um max. 1,0 m auf max. einem Drittel der Gebaudelange; fir Erker/
Windfang eine Uberschreitung der Baugrenzen um maximal 1,0 m auf im WA 1 max. ein Drittel, im WA 2 und WA 3 auf max. ein Viertel der Gebaudelange.
Zudem muss die festgesetzte max. Grundflache eingehalten werden. Zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes erfolgt hier die Klarstellung, dass im WA2
eine Uberschreitung durch die benannten, untergeordneten Bauteile oder bauliche Anlagen an den in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen nicht zu-
lassig ist, an denen gem. Planzeichnung abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt sind. Sie ist auch nicht zuldssig an den gem. Planzeich-
nung festgesetzten Baugrenzen entlang des Geh-, Fahr- Leitungsrechtes 2 (G/F/LR 2). Damit sind Gebaudeabstande von 4,5m nicht einmal mehr tber einen
kurzen Gebaudeabschnitt durch die o0.g. Bauteile und baulichen Anlagen mdéglich.

- Zu den Themen Dichte, Gebdaudehthen und Absténde zur Bestandsbebauung sei angemerkt:
- Es ist stadtebauliches Ziel ein kompaktes, dichtes (dichter als klassische Einfamilienhausbebauung) und qualitativ wertiges Wohnquartier umzusetzen.
Insbesondere die zentrale und integrierte Lage stellen hier die besten Voraussetzungen fir die gewahlte Bebauungsstruktur. Ziel ist es eine flachensparsame
Innenentwicklung/ Nachverdichtung im Siedlungsgefiige der Gemeinde Briihl zu realisieren.
So begriRen und befurworten sowohl der Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim als auch das Regierungsprasidium Karlsruhe Abteilung 2 Raumord-
nung in ihren Stellungnahmeschreiben vom 30.09.2021 und vom 28.09.2021 die vorgesehene stadtebauliche Konzeption mit einem hohen Anteil an Mehrfami-
lienhdusern und teilen mit, dass mit dieser Planung ein wichtiger Beitrag fiir die regionale Wohnraumversorgung in integrierter Lage geleistet wird.
Die Gebaudehohen innerhalb des Plangebietes reagieren auf den angrenzenden Bestand. An den Randern des Plangebietes sind Gebaude mit 3 bis 4 Ge-
schossen (teilweise mit ,Nichtvollgeschoss®/ Staffelgeschoss) platziert. Zwei hdhere Gebaude bzw. Gebaudeteile (mit V+ und VII) sind als Dominate gesetzt;
zum einen als Pendant zu dem Hochpunkt in der RomerstralRe 2 und zum anderen am Quartiers-Park als Turm auf dem nordlichen Gebauderiegel des geplanten
Seniorenzentrums (WA3).
Fast Uberall bleibt damit die maximal zulassige Gebaudehdhe unter den Gebaudefirsthéhen des Bestandes. Die maximal zuldssige Gebaudehdhe im Plangebiet
ist nur dort héher, wo durch rdumliche Distanz eine Vertraglichkeit gegeben ist. Hier liegen i.d.R. aber Gber 15-20 m Abstand und mehr (bspw. 35 m zum
Baufenster in WA3) vor. AusschlieBlich in drei Giberbaubaren Flachen, jeweils an den ,Ecken® des Plangebietes im Nordwesten, Nordosten und Osten, sind
hdhere Gebaude mdglich als der in ca. 10 m und 12 m Entfernung gelegene Bestand. Hier greifen jedoch die anzusetzenden Rechtsvorgaben zur Abstands-
flachenermittlung (8 5 Abs 2 LBO Baden-Widrttemberg). Fir Wohngebiete sind 0,4 der Hohe als Abstandstiefe anzusetzen. Solange insbesondere diese bau-
ordnungsrechtlichen Abstandsvorschriften gewahrt werden, ist in der Regel davon auszugehen, dass dem Nachbarschutz entsprechend Rechnung getragen
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wurde. Zudem ist erneut darauf hinzuweisen, dass es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, dessen ,Maximalwerte“ nicht ausgeschopft werden
mussen.

- Zu den Themen Wirtschaftlichkeit und Infrastrukturfolgekosten sei angemerkt:

Der durch die Neubebauung ermdglichte Zuzug neuer Mitblrger wird in der kommunalen Infrastruktur entsprechend friihzeitig berticksichtigt. Bereits in 2019
wurden bspw. Bedarfsermittlungen/ Hoch-rechnungen zu KiTa-Platzen durchgefiihrt. Darliber hinaus erfolgen durch die Neuansiedlung auch die Sicherung und
dauerhafte Auslastung der bestehenden sozialen und technischen Infrastrukturen. Beflirchtete negative Auswirkungen - wie vorgetragen bspw. hinsichtlich der
erfolgenden Verkehrszunahme haben sich durch die gutachterlichen Untersuchungen nicht bestatigt; weder auf Verkehr und Larm noch hinsichtlich Artenschutz
und Klima werden Verbotstatbestéande, Ausschlusskriterien oder erhebliche Betroffenheiten ausgemacht.

Weitere wirtschaftliche Belange (Profit, Verkaufserlds des Grundstiickes durch Verkauf an einen Investor) sind keine abwéagungsrelevanten Belange im Zuge
der Bauleitplanung.

- Gebaudehohen: Forderung: Kein Gebaude soll hdher sein als der angrenzende Bestand,;
oben bereits beschrieben

- Gelenkgebaude zu Gebaude in Lortzingstrale weist Hohendifferenzen von 3 bzw. 7m auf.
oben bereits beschrieben (u.a. rAumliche Distanz)

- Vorschlag: Entfall des Gelenkgebaudes, stattdessen Reihenhaus; im Siegerentwurf sei an der Stelle gar keine Geb&dude gewesen

- Kompromissvorschlag / Forderung: Reduzierung Gelenkgebaude um 1 Geschoss
Bereits der Siegerentwurf sah an dieser Stelle ein Gebéude vor. Die Architekten (Wettbewerbssieger) haben besonderen Wert auf eine Sonderbauform /
markante Architektur gelegt, um den Raum zu fassen und dem Platz gebihrend Aufmerksamkeit zukommen zu lassen. Auch in der letzten Veranstaltung des
Runden Tisches hielten die Fachplaner an diesem Wettbewerbsgedanken fest.

Gebéaudehohe: entspricht den stadtebaulichen Konzept. Zum Bestand liegt rAumliche Distanz vor (mind. 30m, davon knappl2m auf dem eigenen Grundstiick)
Das ist erheblich mehr als es durch Abstandsflachen erforderlich wére (bei bis zu 15,75m waren ca. 6,3m Abstandsflache auf dem eigenen Grundstiick nach-
zuweisen) ware!

- Vorwurf: Baufensters (nérdlich LortzingstrafBe 19) sei an Grundsticksgrenze (3,7m) verschoben worden
(wie oben bereits beschrieben: Der Gemeinderat wurde durch eine Gegeniiberstellung / Uberlagerung der Stadtebaulichen Entwiirfe (Juli 2020 [Runder Tisch]
und Juni 2021 [Grundlage des Bebauungsplanes]) in der Sitzung am 21.07.2021 uber die Anpassungen informiert. Eine Versatz des besagten Baufeldes ist
nicht erfolgt.

- Seniorenzentrum zu wuchtig (V-Geschosse und VII-Turm), fiigt sich nicht ein, klimatisch bedenklich; vorgenommenen Anderungen seien nur Kos-
metik, Behauptung: ein weiteres Geschoss sei draufgesetzt worden; Stattdessen hétte im Runden Tisch Konsens darliber bestanden, eine Reduzie-
rung durchzusetzen.

Die Festsetzungen des WA3, dem geplanten Standort des Seniorenzentrums, entsprechen dem Stadtebaulichen Entwurf und dem Planungsziel ein Senioren-
zentrum mit erganzenden Nutzungen (u.a. Raum flr soziale Interaktion oder Vereinswesen in einem sog. Quartierstreff) zu realisieren. Zur Festlegung des
MalRes der baulichen Nutzung wurden die Grundflachenzahl (GRZ), die Uberbaubare Flache (Baufenster) und die maximal zuldssige Gebdudehdhe und Ge-
schossigkeit herangezogen.

Die Geb&audehothe des Seniorenzentrums wurde im Planungsprozess des Runden Tisches vielfach diskutiert. Der finale Entwurf — so wie er in den Bebauungs-
plan Gberfuhrt wurde — zeichnet sich durch unterschiedliche Hohenniveaus aus. Die maximal zulassige Gebadudehdhe des grofiten Gebaudeteils ermdéglicht
eine IV+-Geschossigkeit wobei das Staffelgeschoss/Nichtvollgeschoss bei max. 115,2 m G NN liegt. Zur westlichen Seite gilt eine IV-Geschossigkeit (ohne die
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Mdoglichkeit eines Staffelgeschosses; 112,7 m G NN). Ausschlie8lich im Norden, am Quartierspark wird ein Hochpunkt mit VII-Geschossen (121,1 m 0 NN)
ermdglicht.
Das Seniorenzentrum stellt unter stadtebaulichen Gesichtspunkten einen Sonderbaustein dar. Diese zeichnen sich durch besondere Funktionen aber auch
durch entsprechend funktionale Abmessungen in der Ortlichkeit aus. Als weitere Sonderbauten mit vergleichbaren Abmessungen sind die Schule (ca. 50m
Lange) sowie der Schwimm- und Sporthallenkomplex (47 x 90m) zu nennen. Die im Bebauungsplan ermdglichte Kubatur des Seniorenzentrums (WA3) nimmt
somit die nahegelegene Bestandssituation auf. Der ermdglichte Hochpunkt in der norddstlichen Teilflache des WAS3 bildet das Pendant zur Wohnbebauung in
der Romerstral3e 2 (ebenfalls Hochpunkt).
Hinsichtlich klimatischer Bedenken wird auf die Ergebnisse des klimadkologischen Gutachtens vom September 2020 (Okoplana Mannheim) verwiesen. Hierin
wird das Planungskonzept hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die lokalen klimatischen Verhaltnisse (Windfeld, bioklimatische/thermische Umgebungsbedin-
gungen) untersucht und bewertet. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, ,dass die geplante Bebauung ,Wohnen Am Schrankenbuckel* gegenliber dem Ist-
Zustand zwar zu einem deutlichen Rickgang der mittleren Windgeschwindigkeit fihrt, durch die Berlicksichtigung eines feingliedrigen Netzes an ErschlieBungs-
wegen und Gebaudeabstandsflachen allerdings ausreichend ventiliert bleibt. (...) Es stellt sich insgesamt ein ortstypisches Beluftungsniveau ein. Der zentrale
Quartiersplatz weist eine strdomungsdynamisch positiv wirkende ,Drehscheibenfunktion“ aus. Er fungiert bei allen Windrichtungen als Beliftungsflache fir die
angrenzende Bebauung. Auch der Innenhofbereich des Seniorenzentrums zeigt giinstige Be- und Entliftungsverhéltnisse. Durch den 7-geschossigen Gebau-
deteil im Nordosten wird die vertikale Beliftung des Innenhofs tber Auf- und Abwinde intensiviert (...).
Durch die Planungsanpassungen (zwischen 2020 und 2021) sind keine erheblichen klimaokologischen Einschrankungen zu erwarten, die eine Uberarbeitung
des Gutachtens erforderlich machen.

- Seniorenzentrum: Wirtschaftlichkeit sei auch mit geringerem Bauvolumen gegeben
oben bereits beschrieben

- Seniorenzentrum: Reduzierung auf lll-Geschosse /V im Turm
Gebaudehohe (IV - IV+ - VII): entspricht den stadtebaulichen Konzept. Weitere Reduzierung ist nicht vorgesehen. Nutzungsbausteine sollen untergebracht
werden.

- Plangebiet ware Brihls dicht besiedeltes Gebiet; Mehr Wohnraum fihre zu mehr Menschen, mehr Folgekosten (Infrastruktur), mehr Verkehr
oben bereits beschrieben
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