Textliche Festsetzungen, Hinweise
LANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet - WA

Die ausnahmsweise zulassigen Arten

§ 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO Anlagen fir Verwaltungen
8§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO Gartenbaubetriebe
8§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO Tankstellen

sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO innerhalb der Baufléachen fir die geplanten Einzel- und
Doppelhauser nicht zulassig.

2. Nebenanlagen, Stellplidtze und Garagen
(8 14 Abs.1i.V.m. § 23 Abs. 5 und § 12 BauNVO)

Nebenanlagen (8 14 BauNVO)

Im gesamten Plangebiet, mit Ausnahme der vorhandenen Bebauung an der Bonnstral3e, sind
Gartengeratehauser, untergeordnete Schuppen und dgl. nach § 14 Abs. 1 BauNVO zulassig,
wobei eine raumliche (auf ErdgeschoRwohnung bezogen) und groRenmalige Beschrankung
(max. 6,0 m?) je abgeschlossener Wohneinheit vorgegeben wird.

Fahrradabstellanlagen sind von dieser Beschrankung ausgenommen.

Innerhalb der festgesetzten WA - Allgemeinen Wohngebiete sind Nebenanlagen nach § 14 Abs.
2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienen, ausnahmsweise zulassig.

Stellplétze, Carports und Garagen (812 BauNVO)
Stellplatze, Carports und Garagen sind innerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflachen und
innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen fir den ruhenden Verkehr zulassig.

3. MindestqroRe der Baugrundstiicke
(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Baugrundstiicke fur die Einzel- und Doppelhauser sind nur in einer Mindestgrofie von
300 m2 zulassig.

4. Anzahl der zulassigen Wohneinheiten (WE) je Hauseinheit (HE) HE=Doppelhaushalfte)
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten wird fiur die festgesetzten WA - Allgemeinen
Wohngebiete mit den Einzel- und / oder Doppelhdausern beidseits der PlanstraRe B auf max. 2
Wohneinheiten beschrénkt, wobei fir die geplanten Doppelhduser dstlich Planstral’e B die
Wohnflache der Einliegerwohnung auf maximal 1 Drittel der Wohnflache der Hauptwohnung
beschrankt wird.
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5. Erhaltung und Anpflanzung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 sowie Abs. 1a BauGB)

5.1 Anpflanzen von StraBenbdumen

Innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache (Planstral3e A + B) sind insgesamt 8 grof3kronige
Laubbdume gemal der Artenliste B 1 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die Baumscheiben sind mit Bodendeckern gemanR der Pflanzenliste B 1 zu bepflanzen.

5.2 Anlage einer Strauchhecke

COUC
Innerhalb der mit Signatur iooo festgesetzten Flachen ist eine Strauchhecke aus
standortheimischen Geholzen gemald der Pflanzenliste B 2 anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten.
5.3 Pflanzenliste
Pflanzenliste B 1 StralRenbaume

Acer pseudoplatanus Bergahorn, 20-25 cm

Carpinus betulus Hainbuche, 20-25 cm

Ginkgo biloba Ginkgobaum 20-25 cm

Ginkgo biloba ,Princeton Sentry' Ginkgobaum, Solitar 125/150 cm
Tilia cordata Winterlinde 20-25 cm
Bodendecker

Lonicera nitida ,Maigrin' Heckenkirsche

Lavandula angustifolia Lavendel

Vinca major Grol3es Immergriin

Pflanzenliste B 2 Standortgerechte und heimische Straucher
Pflanzabstand 1x1 m, 100/150 cm

Cornus sanguinea Bluthartriegel
Corylus avellana Hasel

Euonymus eoropaea Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Wasserschneeball

5.4 Externe AusgleichsmaRnahmen

Die durch stadtebaulichen Vertrag mit dem Bautrager vereinbarten MalRnhahmen zum Ausgleich
aullerhalb des Plangebietes werden den Grundstiicken in diesem Plangebiet, auf dem die
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, zugeordnet.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich ein Kompensationsdefizit von 6.210
Biotopwertpunkten.

Das Kompensationsdefizit kann auf zwei bereits durchgefiihrten Okokonto-MalRnahmen der
Stadt Bruihl ausgeglichen werden.

Gemall 9 Abs. 1(a) BauGB werden folgende planexterne Ausgleichsmaflinahmen und
Biotopwertpunkte (BWP) dem gesamten Plangebiet zugeordnet:

1. Renaturierung des Pingsdorfer Baches Bonnstral3e/Schlosspark, Gem. Badorf,
Flur 2, Flurstiicke 364, 419 und 420; (4.679 BWP, 336,62 gm)

2. Pingsdorfer Bach Sidfriedhof, Gem. Badorf, Flur 1 , Flurstiick 874 und Gem. Badorf, Flur 2,
Flurstiick 365 (teilw.); (1.531 BWP, 178 gm).



6. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

(8 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Larmpegelbereich 11l

Aul3enbauteile: Gemall DIN 4109 sind die AuBenbauteile von

Aufenthaltsraumen in Wohnungen mit einem erf. R'w, res >
35 dB(A) herzustellen.

Dacher ausgebauter Falls nicht massiv ausgefihrt, ist fir Dacher ein bewertetes Schall-
Dachgeschosse: Dammal von R"w = 40 dB erforderlich.

Larmpegelbereich IV

Die so ¢ €¥gekennzeichneten Fassaden liegen innerhalb des Larmpegelbereichs IV gemal DIN
4109. Die AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen sind mit einem erf. R'w, res >
40 dB(A) herzustellen.

Falls nicht massiv ausgefihrt, ist fir Dacher ausgebauter Dachgeschosse ein bewertetes Schall-
Dammal von R'w = 45 dB erforderlich.

Die Beliftung von Schlafrumen

Fur die Beluftung von Schlafrdumen innerhalb der Larmpegelbereiche 11l und IV sind
Fenstersysteme mit integrierten schallgedampften Luftungen oder gleichwertige MalRnahmen
vorzusehen.

Ausnahmen

Ausnahmen von den Festsetzungen gem. Ziffer 4 sind zuléssig, wenn durch einen anerkannten
Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere MalRnahmen ausreichen.

B. Gestaltung baulicher Anlagen
1. Doppelhaushalften

Doppelhaushélften sind jeweils in gleicher Ausfuhrung zu gestalten, d.h. die
Fassadenmaterialien, die Dachform, Dachneigung und -eindeckung, sowie die First- und
Traufhéhe sind aufeinander abzustimmen und ggfls. zu Gbernehmen.

2. Fassaden

Die AuRenwandflachen von Hauptgebauden sind nur in Sichtmauerwerk oder Putzfassade
zuldssig. Eine Verblendung ist nur mit unglasierten, nicht glanzenden Klinkern zuldssig. Far
untergeordnete Bauteile sind auch andere Materialien zulassig.

Doppelhaushélften sind jeweils in gleicher Ausfiihrung vorzunehmen.

3. Dachgestaltung

3.1 Dachform / Dachneigung

Fur die geplanten Einzel- und Doppelhduser 6stlich der Planstral3e B sind nur geneigte Dacher
mit Dachneigungen von 35° - 40° zulassig. Die Dachneigungen von den unmittelbar
angrenzenden Nachbargebauden sind zu Gbernehmen.

Fur die Grundstiicke westlich der Planstral3e B (Einzel- oder Doppelhauser) sind Satteldacher
mit 35° - 40° mit First in Ost-West-Richtung auf der jeweiligen Doppelhaushélfte vorgeschrieben.
Alternativ sind Pultdacher mit 15° - 25°, Walmdacher mit 18° - 25° und Flachdéacher zul&ssig.
Damit ist gewéhrleistet, dass die Nutzung der Sonnenenergie méglich ist.

Auf untergeordneten baulichen Anlagen und Garagen sind nur Flachdacher zuléssig.




3.2 Dacheindeckung - Material

Fur die Satteldacher sind nur Dachziegel oder Dachpfannen zulassig. Fiur die alternativen
Dachformen sind alle Arten der Dacheindeckung zulassig. Fir untergeordnete Teile des Daches
ist eine Eindeckung aus Glas zuldssig. Ebenso sind Griindacher (bepflanzte Dacher) insgesamt
zulassig.

3.3 Dachaufbauten, Dacheinschnitte

Die Summe der Dachaufbauten, Dacheinschnitte darf 50% der zugehdrigen Fassadenlange
nicht Gberschreiten. Der Mindestabstand zu den Giebelwéanden betrdgt 1,50 m. Der
Mindestabstand zwischen Dachaufbauten betragt 1,00 m.

Zwerchhauser

Zu den Dachaufbauten zahlen auch Zwerchhauser, deren Vorderseite die Traufe unterbricht.

Die Breite der Zwerchhauser darf maximal 1/3 der Trauflange des Gebaudes entsprechen. Die
Firsthohe darf nicht in das obere Viertel des Hauptdaches reichen.

Dachaufbauten sind grundsatzlich nur in horizontaler Ebene, d.h. nicht Gbereinander, zulassig.
Sie durfen nicht in das obere Viertel der Dachhdhe reichen.

3.4 Hauptfirstrichtungen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Firstrichtungen sind verbindlich.
Ausnahmen fir untergeordnete Gebaudeteile sind zulassig.

Definition:

Bei Pultdédchern kennzeichnet die Firstrichtung die Richtung der Traufkanten

4. Grundstiickseinfriedungen

Hausgarten: Einfriedungen entlang der seitlichen und riickwértigen Grenzen privater Garten sind
aus einer Kombination von Hecken und Zaunanlagen bis zu einer Hohe von 2,0 m zulassig.
Vorgéarten: Als Einfriedung entlang der seitlichen und vorderen Grundstiicksgrenze sind Hecken
bis 1,0 Meter Hohe erlaubt.

5. Vorgarten
Vorgarten sind gartnerisch zu gestalten und bis auf die erforderlichen Zugangswege unversiegelt
zu belassen.

C. KENNZEICHNUNG

Der geologische Dienst NRW macht darauf aufmerksam, dass wegen der
SumpfungsmalRnahmen und der druckempfindlichen 16Rburtigen Deckschichten ungleichmaRige
Bodenbewegungen nicht auszuschlieRen sind, deshalb koénnen ggf. besondere bauliche
Mal3nahmen im Grindungsbereich baulicher Anlagen erforderlich werden.

D. HINWEISE

1. Archéologische Bodenfunde

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Stadt als Untere
Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege, Aul3enstelle Nideggen,
unverziglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst unveréndert zu
erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der
Arbeiten ist abzuwarten.

2. Kampfmittelfunde

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) der Bezirksregierung Dusseldorf weist darauf hin,
dass das Plangebiet in einem Bombenabwurf- und Kampfgebiet liegt. Es wird eine
geophysikalische Untersuchung der zu Gberbauenden Flache empfohlen. Sofern es nach 1945
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Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Geldndeniveau von 1945 abzuschieben.
Diese bauseitig durchzufihrende Arbeit vorbereitender Art sollte zweckmalligerweise mit
Baubeginn durchgefiihrt werden. Zur genauen Festlegung des abzuschiebenden Bereichs und
der weiteren Vorgehensweise wird um Terminabsprache fir einen Ortstermin mit einem
Mitarbeiter des KBD gebeten.

Sollten innerhalb des Plangebietes Erdarbeiten mit erheblicher mechanischer Belastung (z.B.
Rammarbeiten, Pfahlgrindungen Verbauarbeiten oder vergleichbare Arbeiten) durchgefuhrt
werden, wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

3. Schutz des Bodens

Der humose belebte Oberboden ist von Bau- und Betriebsflachen gesondert abzutragen, zu
sichern und zur spateren Wiederverwendung ohne Verdichtungen zu lagern und als
kulturfahiges Material wieder aufzubringen gemaf § 202 BauGB (Schutz des Mutterbodens) und
gemal DIN 18915 (Bodenarbeiten flr vegetationstechnische Zwecke).

Zur Minimierung der Versiegelung beim Bau von ErschlieBungswegen sind versickerungsfahige
Materialien zu verwenden (z.B. Rasengittersteine, Okopflaster).

Falls bei den Aushubarbeiten belastete Bodenmassen festgestellt werden, so ist das Amt fir
Wasser-, Abfallwirtschaft und Bodenschutz umgehend zu benachrichtigen, um das weitere
Vorgehen abzustimmen.

Der Rhein-Erft-Kreis weist darauf hin, dass fir einen vorgesehenen Einbau von Recyclingstoffen
eine Genehmigung erforderlich und diese rechtzeitig vor Baubeginn bei der Unteren
Bodenschutzbehérde zu beantragen ist.

4. Vorbeugende MaRnahmen zum Schutz vor Einbruch

Die Kreispolizeibehtrde weist auf das Beratungsangebot zu kriminalpraventiv wirkenden
Ausstattungen von Bauobjekten mit einbruchhemmenden Sicherungseinrichtungen hin.

5. Erdbebenzone

Das gesamte Gebiet der Stadt Brihl befindet sich in Erdbebenzone 2. Die bautechnischen
Anforderungen der DIN 4149 sind zu beachten.

6. Artenschutz

Erforderliche Holzfallungen und das Abtragen des Oberbodens sind nur auf3erhalb der
Brutzeiten von Vdgeln, d.h. nicht im Zeitraum Marz bis September durchzufihren.

Sollte eine Flacheninanspruchnahme innerhalb der Brutzeit wildlebender Vogelarten stattfinden,
sind entweder vorher MalRnahmen zur Vermeidung einer Brutansiedlung zu treffen (etwa durch
Verminderung der Attraktivitdit von Flachen) oder es ist eine 0©kologische Baubegleitung
einzurichten, die sicherstellt, dass Brutvorkommen rechtzeitig identifiziert und geschiitzt werden
koénnen.

Die baubedingten Flacheninanspruchnahme ist so zu begrenzen, dass ein zusétzlicher
Flachenverbrauch, der Uber das eigentliche Plangebiet bzw. die vorgesehenen Baufelder
hinausgeht, vermieden wird.

Zeitliche Begrenzung des Rickbaus (Abriss) der Halle auf die Zeit auRerhalb der Brutzeit der
Rauchschwalben (Méarz bis September). Durch die zeitliche Begrenzung des Riickbaus wird
vermieden, dass der Verbotstatbestand des 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (unmittelbare
Gefahrdung von Individuen inkl. ihrer Eier und Jungtiere) sowie des Artikels 5 a) und b) der
Vogelschutzrichtlinie fur wildlebende Vogelarten (hier insbesondere Gebaudebriter) eintritt.

Die Installation von Nisthilfen fir Rauchschwalben an 2 Standorten sind friihzeitig, mindestens 1
Jahr vor Wegfall der urspriinglichen Nester zu installieren, damit die Tiere sich an die neue
Situation gewohnen.

Die baubedingten Licht- und Larmemissionen sind auf das Notwendigste zu beschrénken.



