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Begriundung
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geman § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141)
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Stand: August 2000
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1.0

AnlaB und Ziel der 3. Anderung des Bebauungsplanes

,Gleesbachtal“ der Gemeinde Brohltal

Der Rat der Gemeinde Brohltal hat in seiner Sitzung vom
........... die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Gleesbachtal”
dahingehend beschlossen, dal3 die an der ,Erlenstral3e” ausge-
richteten Uberbaubaren Grundstucksflachen auf der Parzelle
77/4 nach Nordosten hin erweitert werden. Durch die vorliegen-
de Bebauungsplananderung werden weitere vier Baugrund-

stlcke ausgewiesen.

AnlaR fir diese Anderung ist ein entsprechender Antrag des
privaten Grundstlckseigentimers.

Da die Anderungsflache fast vollstandig innerhalb einer regi-
strierten Altablagerungsflache liegt, wurde sie im wirksamen
Bebauungsplan ,Gleesbachtal* aus dem Jahre 1995 vorsorglich
als ,private Grunflache" ausgewiesen.

Seitens des Grundstlickseigentiimers wurde nunmehr mittels
eines Gutachtens der Nachweis erbracht, daf3 es sich bei den
Altablagerungen im wesentlichen um unproblematischen Bau-
schutt handelt. Die Beflirchtung, die zur Ausweisung der Ande-
rungsflache als ,private Grinflache" in der Ursprungsplanung
fahrte, von der Altablagerung kénnten negative Auswirkungen
auf die geplante Wohnnutzung ausgehen, hat sich nicht bestéa-
tigt. Die Gemeinde Burgbrohl stimmt daher einer Anderung des

Bebauungsplanes zu.

Aufgrund der Tatsache, daB im Verlauf der ,ErlenstraBe” alle
erforderlichen Versorgungseinrichtungen durchgéngig vorhan-
den sind, tragt die zusatzliche Baulandausweisung zu einer
wirtschaftlicheren Ausnutzung besagter Versorgungseinrichtun-
gen in diesem ansonsten nur einseitig bebauten StraBenab-

schnitt bei.
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2.0

Durch die Schaffung baulicher Raumkanten nérdlich / talseitig
der ,ErlenstraBe” kann zudem das Erscheinungsbild der Anlie-

gerstral3e in geeigneter Weise vervollstandigt werden.

Ziel der Bebauungsplananderung ist es daher, fir den in der
Planzeichnung dargestellten Bereich die planungsrechtlichen
Grundlagen zur Entwicklung einer kleinteiligen, an den Baube-
stand in der Nachbarschaft angepassten Wohnbebauung zu

schaffen.

Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Brohltal

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Brohltal ist
seit dem 06.08.1982 wirksam. Seit dieser Zeit wurde er in férm-
lichen und vereinfachten Anderungsverfahren konstant fortge-
schrieben, um der stadtebaulichen Entwicklung der 17 verband-

sangehorigen Ortsgemeinden Rechnung zu tragen.

Fur den Bereich der vorliegenden Anderungsplanung sah der
Flachennutzungsplan bereits in seiner Urfassung nordlich / tal-
seitig der ,Erlenstraf3e” die Entwicklung einer geschlossenen

Wohnbauzeile vor.

Da der 1995 aufgestellte Bebauungsplan ,Gleesbachtal” aus
den unter Punkt 1.0 aufgefuhrten Grunden insgesamt hinter
diesen Vorgaben zuriickblieb, wurde der Flachennutzungsplan
im Rahmen der 8. Anderung an den Bebauungsplan inhaltlich
angepalt: die von Altablagerungsflachen uberlagerten Bereiche

wurden auch im FNP vorsorglich als Grunflachen ausgewiesen.
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Aufgrund der neuen Erkenntnisse zur Unbedenklichkeit der regi-
strierten Altablagerung Nr. 13104202-215 greift die Gemeinde
Brohltal ihre urspringliche Planungsabsicht, die ,Erlenstra3e“
weitgehend als geschlossenen und stadtebaulich homogenen
StraBenzug zu entwickeln, wieder auf.

AnlaBlich eines Ortstermines am 10.08.1999 mit Vertretern der
Kreisverwaltung Ahrweiler, der Verbandsgemeinde Brohltal und
der Ortsgemeinde Burgbrohl wurde festgestellt, dal3 sich der zu
uberplanende Bereich ohne den Bebauungsplan als innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile darstellt. Unter Be-
ricksichtigung dieser Tatsache kann die Anderung des Bebau-
ungsplanes zum jetzigen Zeitpunkt durchgefihrt werden, trotz
abweichender Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan.
Erst im Rahmen der anstehenden Neuaufstellung des Flachen-
nutzungsplanes ist dann die Ausweisung einer Wohnbauflache
in dem durch den Bebauungsplan tUberplanten Umfang vorzu-

nehmen.

3.0 Darlegung der Bebauungsplananderungen und Abwéagung
gem. § 1 (6) BauGB

3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die in der vorliegenden Bebauungsplananderung vorgenomme-
nen Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung ent-
sprechen im vollen Umfang den Inhalten der wirksamen Pla-
nung. Hierdurch soll die Fortfihrung der fur die ,ErlenstraBe”
zwischenzeitlich charakteristischen 1-2-Familienhausbebauung
und eine Gleichbehandlung aller Bauherren sichergestellt wer-
den. Dabei bertcksichtigt die 3. Anderung auch die zwischen-
zeitlich durchgefihrten sonstigen férmlichen und vereinfachten
Anderungen, wonach z.B. die max. Geschossigkeit fiir das Bau-

gebiet bereits seit Jahren mit ,1|1S* vorgegeben ist.
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3.2

Aufgrund der ortlichen Gelandemerkmale war die urspriingliche
Festsetzung ,lID“ nach der das oberste zuldssige Vollgeschol3
wie ein Dachgeschol3 unter Dachschragen zu gestalten ist, nicht
sachgerecht. Die vorhandenen Gelandeverspriinge von 2,0 - 4,0
m begunstigt den Ausbau des Sockelgeschosses zum Vollge-

schof3 (lIS).

Als Uberbaubare Grundstiicksflachen wurden in der Anderungs-
planung lediglich diejenigen Bereiche ausgewiesen, fur die ge-
maf Bodengutachten hinsichtlich den vorhandenen Altablage-
rungen Unbedenklichkeit festgestellt werden konnte. Die in der
Planzeichnung dargesteliten hinteren Baugrenzen orientieren
sich dabei an der vom Gutachter durchgeflhrten ergédnzenden
Bohrungen zwischen Schurf 3 und Bohrsondierung 4 (BS 4), mit
der belegt wird, daf3 im Abstand von 18,0 m zur StraBenbegren-
zungslinie keine Altablagerungen / Auffillungen angetroffen
wurden (vergl. Gutachten in der Anlage sowie Punkt 3.3.2 der
Begrindung). Die Uberbaubare Grundstiicksflache stellt sich
somit als 12,5 m tiefes, mit einem Abstand von 5,0 m parallel zur

Straf3enbegrenzungslinie verlaufendes Bauband dar.

BezUlglich der sonstigen in die Anderungsplanung iibernomme-
nen Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung wird

auf die Begrindung zur Ursprungsplanung verwiesen.

Belange der Ver- und Entsorgung sowie des Gewésser-

schutzes

Wesentlich fir die vorliegende Bebauungsplananderung ist die
Tatsache, daf3 das Baugebiet ,Gleesbachtal* bereits vollstandig
erschlossen ist und samtliche Ver- und Entsorgungseinrichtun-
gen somit vorhanden sind. Die Entwasserung des geplanten
Gebietes kann Uber den vorhandenen Kanal in der ,ErlenstraBe®

erfolgen. Die Kanaltiefe in der ,Erlenstrae” betragt in dem be-
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3.3

3.3.1

treffenden Bereich 3,20 m — 3,40 m, eine Kellerentwadsserung im
freien Gefalle ist somit moglich. Mit Blick auf eine méglichst wirt-
schaftliche Ausnutzung der Infrastruktureinrichtungen und eine

optimiertere Kostenverteilung drangt sich eine bauliche Nutzung

der Anderungsflache geradezu auf.

Vor diesem Hintergrund sowie im Zuge der Gleichbehandlung
aller Bauherren im Baugebiet wird fur die neu ausgewiesenen
Baugrundstiicke auf die erganzende Festsetzung zur Regen-

wassersammlung in der Ursprungsplanung verwiesen.

Die Belange des Gewasserschutzes werden durch die vorlie-
gende Anderungsplanung nicht berthrt.
Die Baugrundstiicke halten zum nérdlich verlaufenden ,Glees-

bach” einen Abstand von 50 - 30 m ein.

Belange des Immissionsschutzes

Larmschutz

In der Ursprungsplanung wurden aufgrund der relativen Nahe
der geplanten Wohnbebauung zu einem im Baugebiet beste-
henden gewerblichen Bauhof sowohl passive als auch aktive
SchallschutzmaBnahmen festgesetzt. Grundlage hierfur war ein
entsprechendes Schallgutachten (siehe Begrindung der Ur-

sprungsplanung).

Durch den gréBeren Abstand, den die Baugrundstiicke der An-
derungsplanung zu dem im Nordwesten des Baugebietes gele-
genen Bauhof einhalten, ist fir die neue Wohnbebauung die
Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen an den
nordlichen Fassaden nicht erforderlich. Die flir das Gewerbege-

biet festgesetzten aktiven Immissionsschutzfestsetzungen ha-
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3.3.2

ben unabhéngig von der vorliegenden Anderung weiterhin Giil-

tigkeit.

Altablagerungen

Im Auftrag des Grundstickseigentiimers wurde die im Ande-
rungsgebiet gelegene Altablagerung Reg.-Nr. 13104202-215 von
dem Buro fur Geotechnik Witt + Jehle aus Koblenz im Rahmen
einer ,Orientierenden Schadstoffuntersuchung® gutachterlich
beurteilt.

Das Gutachten ist der Begrindung in der Anlage beigefligt (wo-
bei besagte Altablagerung hier irrtiimlich mit der Reg.-Nr.
13104202-202 bezeichnet wird). Hier wird auch auf die Textli-
chen Festsetzungen, Ziffer 3.0 verwiesen.

Die grundsatzliche Bebaubarkeit von Grundstlcksteilen und so-
mit der Anlal3 fur die vorliegende Bebauungsplananderung ba-

sieren auf folgenden Ergebnisse des Gutachtens:

. Die tatsachliche Ausdehnung der Altablagerungsflache ist gerin-

ger als in der Ursprungsplanung dargestellt. Gemaf Ergan-
zungsschreiben vom 05.07.1999 und Darstellung in der Anlage
2 zum Gutachten kann davon ausgegangen werden, daf sich
entlang der ,Erlenstra3e” in einem Abstand von rd. 18,0 m zur
StralBenbegrenzungslinie keine Auffillungen oder Altablagerun-
gen finden. Diese Flache steht damit firr eine bauliche Nutzung

zur Verfagung.

. Nach den durchgefihrten Untersuchungen handelt es sich bei

den Auffillungen primar um Erdaushub, durchsetzt mit Bau-
schutt. Hinweise auf Siedlungsabfalle und Hausmdll liegen nicht
vor. Die Bodenluft wies keinerlei Anzeichen auf Deponiegas auf.
Daher besteht keine Gefahr, daf3 horizontal migrierendes De-

poniegas in die angrenzende Bebauung eindringen kann.
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Somit kann gemaB Gutachten bis zur Grenze der Altablage-
rung eine Bebauung erfolgen. Empfohlen wird allerdings, im

Bereich der alten Auffillungen (zuklinftige Hausgérten) das Ge-
lande ,aufzuhdhen®, z.B. durch Ausbringung von gewachsenem,

nicht verunreinigten Bodenaushub.

Entsprechend den gutachterlichen Vorgaben bzw. der Stellung-
nahme der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord (SGD-
Nord) im Rahmen des Bebauungsplanvorverfahrens wurden in
den Textfestsetzungen, Ziffer 3.0 zur Anderungsplanung folgen-

de Festsetzungen aufgenommen:

1. die Baugrundsticke mussen im Bereich der kartierten
Altablagerungsflache nérdlich der Uberbaubaren Grund-
sticksflache (vgl. Gutachten im Anhang zur Begriindung) in
einer Starke von mindestens 50 cm mit unbelastetem Boden
uberdeckt werden.

2. Eventuell vorgesehene Grabungen im Bereich der kartierten
Altablagerungsflache sind zu planen und der SGD-Nord vor
Durchfuhrung unter Vorlage der Planung anzuzeigen.

3. Grundwasserentnahmen sind auf diesen Grundstlicken nicht
zulassig.

4. Eine gezielte Versickerung von gesammeltem Oberflachen-

wasser ist im Bereich der Altablagerung nicht erlaubt.

Im Rahmen des Verfahrens geman § 3 (2) BauGB (6ffentliche

Auslegung) wurde seitens des Grundstuckseigentimers ange-
regt, unter Verweis auf das Gutachtenergebnis auf die Darstel-
lung der Altablagerungsflache in der Planzeichnung zu verzich-
ten.

Hierzu wurde seitens der Ortsgemeinde Burgbrohl folgender

Sachverhalt klargestellt:
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Bei der Altablagerungsflache auf dem Grundstick des Be-
denkentragers handelt es sich um eine von der zustandigen
ubergeordneten Fachbehdrde (Struktur- und Genehmigungsdi-
rektion Nord, vormals Bezirksregierung Koblenz) kartierte und
registrierte Altablagerung, bei deren Darstellung im Bebauungs-
plan es sich um eine nachrichtliche Ubernahme handelt. We-
der die Gemeinde Burgbrohl als Tragerin der Bauleitplanung,
noch das ausflhrende Planungsbiro haben auf die Abgrenzung
und Darstellung des Altablagerungsbereiches EinfluBmaglich-
keiten. Aus Grunden der Rechtssicherheit ist die Darstellung in
den Bebauungsplan zu Ubernehmen.

In den Textfestsetzungen sowie im Gutachten, das Anlage zur
Planung ist, ist die Unbedenklichkeit der Altablagerung hinsicht-
lich der geplanten Nutzung (Wohnbauland) in Verbindung mit
Auflagen zur Nutzbarkeit des Grundstlickes (keine Versickerung,
Abdeckung mit Mutterboden etc.) zweifelsfrei bestatigt. Dies
wurde so von der zustandigen Fachplanung (SGD-Nord bzw.
Bezirksregierung) auch anerkannt. Dies fuhrt jedoch nicht auto-
matisch zur Aufhebung der flachenhaften Altablagerungskenn-
zeichnung im Bebauungsplan, zumal mit ihr fir den Bauherren

Auflagen (s.o) verbunden sind.

Die Kennzeichnung in Planzeichnung und Legende wurde exakt
nach Pkt. 15.12 der Anlage zur Planzeichenverordnung (PlanzV)
vorgenommen. Entscheidend ist hierbei der Verweis in der Le-

gende auf Textziffer 3.0 der Textfestsetzungen.

Eine Aufhebung der Flachendarstellung ist fachlich und rechtlich
ausgeschlossen.
Maoglich ist jedoch eine redaktionelle Anderung und somit Min-

derung des Legendentextes.
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3.4

Die flachenhafte Altablagerungsdarstellung wurde daher beibe-
halten. Der Legendentext wurde dahingehend redaktionell (iber-
arbeitet, dafl3 neben der Altablagerungs-Registrier-Nr.:

13104202-215 der Hinweis auf Ziffer 3.0 der Textfestsetzungen
hervorgehoben wurde. Die Formulierung ,erheblich mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen belastet” ist daraufhin entfallen.

Die inhaltlichen Aussagen des Bebauungsplanes werden durch

die redaktionelle Anderung nicht berihrt.

Belange der Landespflege

Um die mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Glees-
bachtal” verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft fachge-
recht beurteilen zu kénnen, wurde geman § 17 LPfIG ein lan-
despflegerischer Fachbeitrag (LFB) erstellt, der der Begriindung
als Anlage beigeflgt ist.

Hierin wird die Umwidmung des urspringlich als private Grinfla-
che festgesetzten Bereiches hinsichtlich ihren Auswirkungen aus

landespflegerischer Sicht geprift.

Die im landespflegerischen Ziel- und Entwicklungskonzept (sie-
he Karte 2 zum LFB in der Anlage) aufgefihrten MaBnahmen im
Umfeld der geplanten Bebauung wurden, sofern sie innerhalb
des Anderungsbereiches liegen, vollstandig in die vorliegende
Anderungsplanung integriert.

Beziglich den auBerhalb der Anderungsflachen vorgeschlage-
nen MaBnahmen des Zielkonzeptes wird auf die landespflegeri-

schen Inhalte der Ursprungsplanung verwiesen.

Die einzelnen von der Landespflege vorgegebenen MafBnahmen
gemal Ziel- und Entwicklungskonzept entsprechen folgenden

Textfestsetzungen:
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4.0

o A3,G1und G2: Pflanzgebotsflache ,A" (Tz. 2.2.4) und Fest-
setzungen zur Grundsttcksdurchgrinung (Tz. 2.2.2 und
2.2.3)

¢ G3: Einzelbaumpflanzungen zwischen StraBenbegrenzungs-
linie und Baugrenze (Tz. 2.2.1)

* W1 und W2: versiegelte Flachen und Regenwassersammiung
(Tz. 5.4.7 und 5.4.8 der Ursprungsplanung)

¢ B1: Hinweis (Tz. 3.0)

Alle Ubrigen geforderten MafBnahmen sind bereits Bestandteil

des wirksamen Bebauungsplanes.

Entsprechend der Ausgleichsbilanzierung zum LFB (siehe dort
Seite 24) betragt das Verhaltnis von Eingriffswert : Ausgleichs-
wert ca. 1:2..

Besonders vor dem Hintergrund, daB3 im Zuge der geplante
Wohnnutzung die Altablagerungsflachen versiegelt, bzw. mit
nicht verunreinigtem Boden zusatzlich abgedeckt werden kann
der Eingriff als kompensiert angesehen werden. Zusatzliche
Ausgleichsflachen auf3erhalb des Baugebietes sind nicht erfor-

derlich.

Bodenordnung

Eine formelle Bodenordnung geman § 45 BauGB ist nicht erfor-

derlich, da sich der Anderungsbereich vollstandig im Eigentum

eines einzelnen Eigentimers befindet.
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5.0 Kostenschatzung

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Gleesbachtal”

entstehen der Gemeinde Burgbrohl keine zuséatzlichen Kosten.

Burgbrohl, im August 2000

Anhang:

o Landespflegerischer Fachbeitrag
e Orientierende Schadstoffuntersuchung



