Textliche Festsetzungen, Hinweise
A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Uberschreitung der Grundflichenzahl
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 17 Abs. 2 BauNVO)

Die im Bebauungsplan fur das Reine Wohngebiet festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 darf durch
Grundflachen von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer
Grundflachenzahl von maximal 0,8 Uberschritten werden.

2. MindestgréRe der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Baugrundstiicke fiir die Einzel- und Doppelhauser (ED) sind nur in einer Mindestgrée von 300 m?
zulassig.

3. Nebenanlagen und KFZ-Stellplétze
(§ 14 Abs.1i.V.m. § 23 Abs. 5 und § 12 BauNVO)

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Innerhalb des festgesetzten WR - Reinen Wohngebietes sind Gartengeratehauser, Schuppen und dgl. von
mehr als 2,5 m? je abgeschlossener Erdgeschosswohneinheit ausgeschlossen.

Fir die im Bebauungsplan festgesetzten Einzel- und Doppelhauser (ED) gelten diese Vorschriften nicht.
Ebenso sind Fahrradabstellanlagen von dieser Beschrankung ausgenommen.

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

Stellplatze (§ 12 BauNVO)

Offene PKW-Einstellplatze sind grundséatzlich auf den Uberbaubaren und nicht iberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Ausgenommen hiervon sind die als Tiefgaragen (TGa) festgesetzten Flachen
sowie Grundstiicksflachen zwischen Stralenbegrenzungslinie und den parallel dazu verlaufenden
stralRenseitigen Baugrenzen.

4. Hohe baulicher Anlagen

4.1Die Gebaudeoberkanten der zulassigen Bebauung dirfen gemafR § 16 Abs. 2 Ziffer 4 BauNVO folgende
Hohen lber den bezeichneten Bezugspunkten (BZP) nicht Gberschreiten:

bei 2 Vollgeschossen max. 12,0 m
bei 3 Vollgeschossen max. 14,0 m

Ausgenommen von der Beschrankung der Héhe baulicher Anlagen sind nur in den mit 3 Vollgeschossen
festgesetzten Bereichen bei mit Flachdachern ausgefiihrten Baukdrpern technische Anlagen wie z.B.
Aufzugsschacht, Liftungsanlagen, Lichtkuppeln etc., soweit diese um das Maf ihrer Hohe allseitig von den
AuRenkanten der Gebaude zuriicktreten.

4.2 Fir die geplanten Wohngebaude innerhalb der festgesetzten WR - Reinen Wohngebiete, die auf den
Bezugspunkt 2 (BZP 2) bezogen sind, muss die Oberkante des fertigen FuBbodens im Erdgeschoss
zwischen 67,00 m und 67,50 m UNN liegen.

5. Erhaltung und Anpflanzung von Bdumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 sowie Abs. 1a BauGB)

5.1 Schutz des vorhandenen Gehélzbestandes

Alle als zu erhaltend festgesetzten Baum- und Strauchbesténde sind einschlieRlich des Kronenumfangs
entsprechend der DIN18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und Vegetationsflachen® wahrend der
Bauzeit mit einem Bauzaun gegen Beeintrachtigungen jeglicher Art wie Gehdlzrodungen, Verdichtungen oder
Uberschiittungen zu schiitzen.

Falls erforderlich, sind fachgerecht ausgefiihrte MaRnahmen zum Kroneriickschnitt sowie das Fallen
einzelner Baume zulassig.

5.2 Gestaltung der 6ffentlichen Griinflaichen mit den Zweckbestimmungen ,Parkanlage’ und
,Kinderspielplatz'

Parkanlage

Die innerhalb der Grinflache vorgesehenen FuRwege sind hinsichtlich ihrer Lage nur hinweislich dargestellt
und kénnen in der spateren Ausbauplanung noch verschoben werden. Die Wege sind nur als
wassergebundene Decke zulassig.

Kinderspielplatz

Im Bereich des Kinderspielplatzes sind 2 Laubbaume gemaR der Artenliste Nr. 2 anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

Der noérdliche Teil des Spielplatzes sowie der Randbereich entlang der Kleiststral3e ist mit einer
Blitengehdlzhecke gemaR der Artenliste Nr. 3 zu bepflanzen. Auf den restlichen Spielplatzflachen ist ein
Spiel- und Sportrasen einzusaen.

5.3 Anpflanzen von StraBenbaumen

Im Randbereich der Planstral3e sind 5 Laubbaume geman der Artenliste Nr. 1 anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Die Baumscheiben sind mit immergriinen Bodendeckern Lonicera nitida ,Maigriin“ (6 Stlick pro m?)
zu bepflanzen.

5.4 Begriinung der oberirdischen Tiefgaragen-Wandflachen

Die Tiefgaragen-Wandflachen, die aus dem Erdreich herausragen, sind mit Rankpflanzen gemaf der
Artenliste Nr. 4 zu begrinen.

5.5Begriinung der Garagendécher, Carports und Tiefgaragen

Dacher von Garagen und Carports sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen. Um eine
fachgerechte Herstellung zu gewahrleisten sind die Richtlinien der FLL (Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V., Richtlinien fir die Planung, Ausfihrung und Pflege von
Dachbegriinungen, Bonn, 2002) zu beachten.

Dacher von Tiefgaragen sind mindestens 30 cm zu Ubererden und mit einer geschlossenen
Vegetationsdecke zu versehen.

5.6 Artenliste

Nr. 1 - StraRenbdume, Hochstamm 18-20 cm
Ginkgo biloba - Ginko

Nr. 2 - Laubb&dume 1. Ordnung, Hochstamm 16-18 cm

Standortgerechte und heimische Laubgeholze z.B.

Acer platanoides - Spitzahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Buche

Nr. 3 - Standortgerechte und heimische Straucher 60-100 cm,
Pflanzabstand 1,5 x1,0 m z.B.

Amelanchier ovalis - heimische Felsenbirne

Corylus avellana - Hasel
Ribes alpinum - Alpenjohannisbeere
Rosa canina - Hundsrose

Vibrunum opulus
Cornus sanguinea
Forsythia intermedia

- Gemeiner Schneeball
- Roter Hartriegel
- Forsythie

Nr. 4 - Rankpflanzen, Pflanzabstand 1,0 m

Parthenocissus tricuspidata - Wilder Wein

B. GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)

1. Fassaden

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

2. Dachgestaltung

2.1 Dachform / Dachneigung
Es sind folgende Dachformen und Dachneigungen zulassig:

Bei der Festsetzung von lll - geschossiger Bebauung sind Flachdacher (FD) mit Neigungen von 0 - 5° und
Satteldacher mit Neigungen von 28° - 38° zulassig.

Bei der Festsetzung von Il - geschossiger Bebauung sind Flachdacher (FD) mit Neigungen von 0 - 5° und
Satteldacher mit Neigungen von 35° - 42° zulassig.

Bei einer Ausfiihrung als Flachdach sind die Dachflachen extensiv zu begrtinen.

Bei Doppelhausern sind die Dachform und Dachneigungen von den unmittelbar angrenzenden
Nachbargebauden zu Gibernehmen.

Garagen und andere untergeordnete Baukérper sind mit Flachdachern zu versehen.

2.2 Dacheindeckung - Material

Zulassig sind alle Arten der Dacheindeckung. Fir untergeordnete Teile des Daches ist eine Eindeckung aus
Glas zulassig. Ebenso sind Griindacher (bepflanzte Dacher) insgesamt zulassig. Fir harte Bedachungen

sind nur unglasierte, nicht glanzende Materialien zul&ssig.

3. Grundstickseinfriedungen

Einfriedungen zwischen der stralenseitigen Gebaudefront und der Grundstiicksgrenze entlang der
offentlichen Verkehrsflache (Vorgarten) sind nicht zulassig.

Sonstige Einfriedungen sind nur als Hecken oder Zaunanlagen bis zu einer H6he von 2,0 m zulassig. Soweit
Einfriedungen auf Tiefgaragen (TGa) errichtet werden, ist das Mal} ihres Herausragens aus dem Gelénde
anzurechnen.

Einfriedungen entlang von Grundstlicksgrenzen, die an die 6ffentliche Grinflache (Kinderspielplatz,
Parkanlage) angrenzen, dirfen nur als Hecke (Hainbuche - Carpinus betulus) mit einem Abstand von 30 cm
zur Grundstlicksgrenze angelegt werden.

4. Gestaltung der Vorgarten

Die Grundstiicksflachen zwischen den festgesetzten Baugrenzen und der 6ffentlichen Verkehrsflache sind
dauerhaft gartnerisch zu gestalten. Eine vollflachige oder teilweise Versiegelung ist - mit Ausnahme der
erforderlichen Hauszugange, der Millsammelplatze und der Garagenzufahrt - nicht zulassig.

C. HINWEISE

1. Archdologische Bodenfunde

Beim Auftreten archdologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Stadt als Untere Denkmalbehérde oder das
Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland unverzuglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind
zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des Amtes fiur Bodendenkmalpflege im Rheinland fir den
Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

2. Kampfmittelfunde

Das Plangebiet liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Es wird eine geophysikalische Untersuchung der zu
Uberbauenden Flachen empfohlen. Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf das
Gelandeniveau von 1945 abzuschieben. Diese bauseits durchzufiihrende Arbeit sollte mit Baubeginn
durchgefiihrt werden. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen etc. ist grundsatzlich eine Sicherheitsdetektion durchzufiihren. Es wird eine Abstimmung
der Vorgehensweise mit dem Ordnungsamt der Stadt Briihl 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 gemaf DIN 18915 (Bodenarbeiten fiir
vegetationstechnische Zwecke). Zur Minimierung der Versiegelung beim Bau von Erschlielungswegen sind
versickerungsfahige Materialien zu verwenden (z.B. Rasengittersteine, Okopflaster).

4. Grundwassermessstelle

Im nordlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine Landesgrundwassermessstelle (Messstellennr.
070156116, Rechtswert 2563184, Hochwert 5632481).

Das fir die Landesgrundwassermessstellen zustandige Fachamt ist das Landesamt fiir Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz NRW (LANUV NRW). Vor Beginn der BaumaRRnahme ist mit dem LANUV eine
Abstimmung hinsichtlich des weiteren Umgangs mit der Messstelle herbeizufiihren.

5. Vorbeugende MaRnahmen zum Schutz vor Einbruch
Die Kreispolizeibehérde weist auf das Beratungsangebot zu kriminalpraventiv wirkenden Ausstattungen von
Bauobjekten mit einbruchhemmenden Sicherungseinrichtungen hin.

6. Erdbebenzone

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

7. Artenschutz

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

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

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

Baugesetzbuch (BauGB) in der Bekanntmachung der
Neufassung vom 23.09.2004 (BGBL. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 31.07.2009 (BGBL. | S. 2585).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom
23.01.1990 (BGBL. | S. 132).

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBL. |
Nr. 3 vom 22.01.1991).

Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)
01.03.2000 (GV NRW S. 256), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 17.12.2009 (GV. NRW. S. 863) in der zur Zeit
geltenden Fassung.

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom
14.07.1994 (GV NRW S. 666), geandert 17.12.2009 (GV.
NRW. S. 950) in der zur Zeit geltenden Fassung.

Es wird bescheinigt, dass diese Planunterlage den
Bestimmungen des § 1 Abs. 2 PlanzV 90 Stand April 2010
entspricht.

Briihl, den 17.01-Zotd

Nachdruck und Vervielf3kiguny jeeder Art, auch einzelner Teile, sowie die
Anfertigung von Vergrofierungen oder Verkleinerungen sind verboten und

werden aufgrund des Urheberschutzgesetzes gerichtlich verfolgt.

Die durch die Planung berlUhrten Trager offentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 25.06.2010 gem. § 4 Abs. 1
BauGB beteiligt.

Bruhl, den 02.11.2010

Der Burgermeister
In Vertretung

é;rd SW

Beigeordneter

Ort und Dauer der Auslegung wurde am
ortsublich bekannt gemacht.

Brihl,den..........

Der Blrgermeister,
In Vertretung

Aufstellung

Der Ausschuss fur Planung und Stadtentwicklung der Stadt
Bruhl hat am 09.09.2010 gem. § 2 Abs. 1i.V. mit § 13a
BauGB die Aufstellung dieses Bebauungsplanes
beschlossen. Dieser Beschluss wurde am 16.09.2010
ortsublich bekannt gemacht.

Bruhl, den 02.11.2010

Der Blrgermeister

Beigeordneter

Offentliche Auslegung

Dieser Bebauungsplanentwurf einschlieRlich der textlichen
Festsetzungen hat mit der Begrindung gem. § 3 Abs. 2 i.V.
mit 13a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 27.09.2010 bis
26.10.2010 offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der
Auslegung wurde am 16.09.2010 ortsublich bekannt gemacht.

Bruhl, den 02.11.2010

Der Blrgermeister

Zrtre%
Ger

Beigeordneter

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Bruhl hat am 13.12.2010 diesen
Bebauungsplan einschliel3lich der textlichen Festsetzungen
gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Brihl, den 17.12.2010

Der Biirgermeister

MCL

Michael Kreuzberg

Frithzeitige Birgerbeteiligung

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gem. 13a Abs. 3 BauGB
und die Darlegung der Ziele und Zwecke der Planung
erfolgte in der Zeit vom 05.07.2010 bis 23.07.2010.

Bruhl, den 02.11.2010

Der Burgermeister
In Vertretung

schiffer
Beigeordreter

Anderungen / Ergidnzungen

Nach der offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 3 BadGB
Vereinfachte Anderung gem. § 13 BauGB

Anderungsbereic

Anderung gem. § 4a

Anderungsbereiche

Bekanntmachung
Die Bekanntmachung des Bebauungsplanes sowie Ort und

Zeit der Einsichtnahme gem. § 10 Abs. 3 BauGB ist am
J0.72.79 . erfolgt.

Brihl, derA} ~O/(/[/’
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Michael Kreuzberg
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