TEXTLICHE FESTSETZUNGEN, HINWEISE

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. MaR der baulichen Nutzung / Hohe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die EFH (Oberkante des fertigen FuRbodens im Erdgeschoss) sowie die
maximal zuldssigen FH (Firsthdhen) der zuldssigen Bebauung dirfen gemaf
§ 16 Abs. 2 Ziffer 4 BauNVO die in der Planzeichnung festgesetzten Hohen
nicht uberschreiten.

Die Hohe der Garagen-Fuliboden-Oberkante darf die maximal zuldssige EFH
des angrenzenden Wohnhauses nicht Giberschreiten.

2. Uberschreitung der Grundflichenzahl
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4, Satz 2 und 3 BauNVO)

Die im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,4 durfen
durch Grundflachen von Garagen, Stellplatzen, Gberdachten Stellplatzen und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um bis zu 50% Uberschritten
werden.

3. Uberschreitung der Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 u. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Vordacher, Balkone und
Wintergarten bis zu einer Tiefe von 2,0 m iberschritten werden.

4. MindestgroBe der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Baugrundsticke fur die Einzelhduser sind nur ab einer GréRe von 300 m?
zulassig.

5. Nebenanlagen sowie Garagen, Stellplatze und tiberdeckte Stellplatze
(§ 14 Abs. 1i.V.m. § 23 Abs. 5 und § 12 BauNVO)

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Innerhalb des festgesetzten WR - Reinen Wohngebietes sind Gartengeréate-
hauser, Schuppen und dgl. mit einer Grundflache von mehr als 25 m? je
Einzelhaus ausgeschlossen.

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.

Garagen, Stellplatze und Uberdeckte Stellplatze (§ 12 BauNVO)

Garagen und Uberdeckte Stellplatze sind gemall § 23 Abs. 5 BauNVO nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und auf den dafir
festgesetzten Flachen fur Garagen und Uberdeckte Stellplatze zulassig.

Im Bereich der Zufahrten zu den Garagen, Stellplatzen und Uberdachten
Stellplatzen sind im Vorgartenbereich auch aufierhalb der festgesetzten
Flachen Stellplatze zuldssig. Ausnahmsweise ist je Grundstlck ein weiterer
Stellplatz auRerhalb der festgesetzten Flachen ausgehend von der
Straflenbegrenzungslinie zuldssig. Dabei ist die maximale Zufahrtsbreite zu
den Garagen, Stellplatzen und Uberdachten Stellplatzen je Grundstiick
ausgehend von der Stralenbegrenzungslinie auf 7,0 m begrenzt.

6. Anzahl der zulassigen Wohneinheiten (WE) je Hauseinheit (HE)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Hinsichtlich der Anzahl zulassiger WE je HE qilt,
1. in mit 2 WE festgesetzten Bereichen= max. 2 WE/HE.

2. in mit 2 WE* festgesetzten Bereichen = max. 2 WE/HE, wobei flr jedes
Einzelhaus die Wohnflache der Einliegerwohnung auf maximal 1 Drittel der
Wohnflache der Hauptwohnung beschrankt wird.

7. Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Das Niederschlagswasser von den Dachflachen der neu zu errichtenden
Wohnhauser und von den Garagen und den Zufahrten zu den Garagen ist in
den neu zu verlegenden Mischwasserkanal im Bereich der Planstralie
einzuleiten.

B. Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)

1. Fassaden
Fir die Fassaden sind folgende Materialien unzulassig:

Naturstein- und Klinkerimitationen, Kunststoffmaterialien sowie bunte Platten
und spiegelnde bzw. reflektierende Metallmaterialien. Fir untergeordnete
Bauteile kénnen bis zu maximal 10% der jeweiligen Fassadenseite
Ausnahmen zugelassen werden.

2. Dachgestaltung

2.1 Dachform / Dachneigung

Fur die geplanten Einzelhduser sind nur geneigte Dacher mit Dachneigungen
von 25° - 40° zulassig.

2.2 Dacheindeckung - Material

Zulassig sind alle Arten der Dacheindeckung. Bei harten Bedachungen sind
jedoch nur unglasierte, nicht gldnzende Materialien zuldssig. Ebenso sind
Grindacher (bepflanzte Dacher) insgesamt zulassig. Fur untergeordnete
Bauteile sind auch andere Materialien zulassig.

2.3 Dachgauben und Dacheinschnitte

Dachgauben und Dachaufbauten sind in einer maximalen Gesamtlange bis
zur Halfte der jeweiligen Trauflange zuldssig. Sie missen untereinander und
von den jeweiligen Giebeln bzw. Gebaudetrennwanden mind. 1,25 m entfernt
sein.

2.4 Trauf- und Ortgangliberstande

Der Dachiberstand im Bereich der Traufen bis zu maximal 0,70 m und bei
den Ortgangen bis max. 0,30 m betragen.

3. Grundstiickseinfriedungen

Einfriedungen zwischen der stralRenseitigen Gebaudefront und der Grund-
sticksgrenze entlang der offentlichen Verkehrsflache (Vorgarten) sowie
zwischen privaten Vorgarten sind bis zu einer Héhe von max. 1,0 m zulassig.
Sonstige Einfriedungen sind nur als Hecken oder offene Zaunanlagen bis zu
einer Hohe von 2,0 m zulassig.

C. HINWEISE

1. Kampfmittel
Der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Dusseldorf hat der

Stadt Brihl m mitgeteilt, dass Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und
andere historische Unterlagen keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln im beantragten Bereich liefern. Eine Garantie auf Kampfmittel-
freiheit kann gleichwohl nicht gewahrt werden.

Bei Auffinden von Bombenblindgdngern / Kampfmitteln wahrend der Erd- /
Bauarbeiten sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen und
die nachstgelegene Polizeidienststelle oder die Ordnungsbehdrde zu
verstandigen.

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

2. Grundwasserabsenkungen

Die Bezirksregierung Arnsberg, Abt. Bergbau und Energie in NRW, weist
darauf hin, dass der Anderungsbereich von durch Simpfungsmafnahmen
des Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen ist.

Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden
Betrieb der Braunkohlentagebaue, noch Uber einen langeren Zeitraum
wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstande
im Planungsgebiet in den nachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand
nicht auszuschlieen.

Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen Simpfungsmalinahmen ein
Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung als auch bei einem spateren
Grundwasseranstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdglich.
Die Anderungen der Grundwasserflurabstande sowie die Mdglichkeit von
Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Bertcksichtigung
finden.

Im Zusammenhang mit dem mdglichen Wiederanstieg des Grundwassers
wird auf das Bodengutachten Dr. Tillmanns & Partner, Bergheim vom
26.01.2012 verwiesen. In diesem Gutachten wird ausgefihrt, dass nach
Einstellung der Tagebaue mit einem Wiederanstieg des Grundwassers bis
auf ca. 60 m NN zu erwarten ist. Dies entspricht Grundwasserflurabstanden
von >50 m.

3. Altlastenverdachtsflache

Uber das Plangebiet hinaus liegt das Gesamtareal ,Gallbergsiedlung'
(StraBenzige Unter Eschen, Unter Birken etc.) im ehemaligen Braunkohle-
tagebaubereich und wird im Altlastenkataster des Rhein-Erft-Kreises und der
Stadt Bruhl unter der Nr. 5107/35¢ mit dem Namen ,Auf dem Gallberg /
Grube Lucretia' gefuhrt.

Aus Grinden der Vorsorge wird darauf aufmerksam gemacht, dass bei den
Erschliessungs- und Grindungsmafnahmen eine gutachterliche Begleitung
zwingend zu erfolgen hat.

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

**die bodenschutzrechtliche Unbedenklichkeit der Gefahrdungspfade
Boden-Mensch bzw. Boden- Nutzpflanze muss nach der BaumaBRnahme
fiir jedes Grundstiick nachgewiesen werden. Alternativ ist nach
Abschluss der Geldndearbeiten eine Deckschicht von 30 cm unbelaste-
tem Oberbodenmaterial aufzubringen.

**auf Grund der vorliegenden Auffiillung sind die Gebdude auf einer stei-
fen, dichten und rissfesten Betonplatte zu errichten die so konzipiert ist,
dass keine méglichen Ausgasungen in das Gebédude gelangen kénnen.

**die ErdaushubmaBnahmen sind stidndig gutachterlich zu begleiten, die
gutachterliche Begleitung ist zu dokumentieren und der Unteren Boden-
schutz- und Abfallwirtschaftsbehérde des Rhein-Erft-Kreises zeitnah
vorzulegen ist.

**der Baubeginn sowie der mit der Begleitung beauftragte Gutachter ist
der Unteren Bo-denschutz- und Abfallwirtschaftsbehdrde mind. eine
Woche vorab schriftlich mitzuteilen.

4. Schutz des vorhandenen Gehdlzbestandes

Die innerhalb des Plangebietes bestehenden Baumbestande sind einschliel3-
lich des Kronenumfangs entsprechend der DIN18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen* wahrend der Bauzeit mit einem
Bauzaun gegen Beeintrachtigungen jeglicher Art wie Gehdlzrodungen, Ver-
dichtungen oder Uberschiitungen zu schiitzen. Soweit erforderlich sind
Schutzzaune, WurzelschutzmalRnahmen, Stammschutz und Bodenver-
dichtungsschutz anzuwenden.

5. Vorbeugende MalRnahmen zum Schutz vor Einbruch

Die Kreispolizeibehérde weist auf das Beratungsangebot zu kriminalpraventiv
wirkenden Ausstattungen von Bauobjekten mit einbruchhemmenden Sicher-
ungseinrichtungen hin.

6. Erdbebenzone

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

7. Artenschutz

Zur Minderung artenschutzrechtlicher Beeintrachtigungen sind zeitliche
Begrenzungen der Inanspruchnahmen von Vegetationsflachen und Gehélzen
sowie von Gebaudertckbaumalnahmen.

Das Entfernen von Geholzen und Vegetationsflachen sowie Gebauderiick-
baumaflnahmen (Gartenschuppen) sind auf3erhalb der Brut- und Aufzucht-
zeit wildlebender Vogelarten (Zeitraum fir Revierbesetzung, Balz und Brut
bis zum Ausfliegen der Jungtiere, 1. Marz bis 30. September) durchzuflihren.
Falls vorhabensbedingte Eingriffe in Gehoélze und Vegetationsflachen sowie
Gebauderitickbaumalinahmen innerhalb der Brutzeit wildlebender Vogelarten
vorgesehen sind, sind geeignete Malknahmen zur Vermeidung von Indivi-
duenverlusten bzw. Zerstérungen von Nestern und Eiern britender Vogel
vorzusehen.

Zur Vermeidung einer eingriffsbedingten Gefahrdung von Fledermausin-
dividuen sind Riickbau des Gartenschuppens sowie Entfernung der Gehdlze
in den Wintermonaten (Oktober bis Februar) durchzufiihren.

Diese Strukturen weisen keine Eignung als Winterquartiere auf, so dass in
dieser Jahreszeit eine Gefahrdung der Tiere bei Rickbaumalinahmen
ausgeschlossen werden kann.

D. GUTACHTEN

Folgende Gutachten sind Bestandteil dieses Bebauungsplanverfahrens und
sind beim Fachbereich Planen und Bauen der Stadt Brihl einsehbar:

- Orientierende baugrundtechnische Untersuchung, Dr. Tillmanns &
Partner GmbH, Bergheim, 26.01.2012.
- Artenschutzprifung, Kélner Biro fir Faunistik, Kéln, 20.06.2012.

**Ergdnzungen nach der Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behdérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
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Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 1 Abs. 2 und 3 der BauNVO)

WR Reines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 bis 21 der BauNVO)

| Zahl der Vollgeschosse (eingeschossig)

0,4  Grundflachenzahl (GR2)

EFH max. zulassige Hohe 'Oberkante
fertiger Erdgeschossfuboden'
FH max. zulassige Firsthohe

Bauweise, Baulinie, Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22, 23 der BauNVO)
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T T — Baugrenze

Nur Einzelhduser zulassig

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

m Verkehrsberuhigter Bereich

(A)  Zuordnung der Gebaude fir die Miilltonnenab-

holstelle im Bereich des BP 06.92, 2. Ander-
ung (nur zur vorbergehenden Nutzung)
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes 06.92, 3. Anderung

Planunteriage

[ ]

Wohngebaude mit / ohne Hausnummern

Wirtschafts-, Industrie- und Nebengebaude

Kartengrundlage

Es wird bescheinigt, dass diese Planunterlage den
Bestimmungen des § 1 Abs. 2 Planzv 90
Stand ..............eeeeee. entspricht.

Bruhl, den .........coueenne.

Nachdruck und Vervielfaltigung jeder Art, auch einzelner Teile, sowie die
Anfertigung von VergréRerungen oder Verkleinerungen sind verboten und
werden aufgrund des Urheberschutzgesetzes gerichtlich verfolgt.

Trager offentlicher Belange

Die durch die Planung beruhrten Trager o6ffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom ..........ccccccee.... gem. § 4 Abs. 1
BauGB beteiligt.

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

Der Burgermeister
In Vertretung

Gerd Schiffer
Beigeordneter

Erneute Auslegung

Eine erneute Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB zu den
Anderungen bzw. Ergénzungen nach der offentlichen
Auslegung erfolgte vom ........................ DIS. v

Ort und Dauer der Auslegung wurde am......................
ortsublich bekannt gemacht.

Brahl, den..............cu......
Der Burgermeister
In Vertretung

Gerd Schiffer
Beigeordneter

Kl Durchfahrt / Arkade
T Mauer
111,11 Hohenlage
i Geschosszahl
A Ausgebautes Dachgeschoss
F Flachdach
— Bordstein
—m— Stralensinkkasten
Grenzangaben
------ - Gemarkungsgrenze
mree— - Flurgrenze
B Flurstickgrenze ALT
— — — Flurstuckgrenze NEU
weitere Signaturen gemaf DIN 3020
und Katastervorschriften
Rechtsgrundiage

Baugesetzbuch (BauGB) in der Bekanntmachung der
Neufassung vom 23.09.2004 (BGBL. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom
20.07.2017 (BGBL. | S. 2808).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom
23.01.1990 (BGBL. I S. 132), zuletzt geandert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBL. |
Nr. 3 vom 22.01.1991), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)
01.03.2000 (GV NRW S. 256), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 20.05.2014 (GV. NRW. S.
294).

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom
14.07.1994 (GV NRW S. 666), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 15.11.2016 (GV. NRW. S. 966).

Aufstellung

Der Ausschuss fur Planung und Stadtentwicklung der Stadt
Bruhl hat am ........cccccevvvveeeeee. gem. § 2 Abs. 1 iV. mit
§ 13 BauGB die Aufstellung dieses Bebauungsplanes
beschlossen.

Dieser Beschluss wurde am ....................... ortsublich bekannt
gemacht.

Brihl, den ........ccc.cocene..
Der Burgermeister

In Vertretung

Gerd Schiffer
Beigeordneter

Offentliche Auslegung

Dieser Bebauungsplanentwurf einschlieRlich der textlichen
Festsetzungen hat mit der Begrindung gem. § 3 Abs. 2 i.V.
mit § 13 BauGB in der Zeit VOM .....cccccccevvieiiinninnnin,

DIS. v offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der
Auslegung wurde am................... ortsublich bekannt gemacht.
Brihl, den ......ccooevieiiiniiinnins

Der Burgermeister
In Vertretung

Gerd Schiffer
Beigeordneter

Satzungsbeschluss

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

Brahl, den......................

Der Burgermeister

Dieter Freytag

Frithzeitige Biirgerbeteiligung

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs
und die Darlegung der Ziele und Zwecke Ader Planung
erfolgte in der Zeit vom........................ i

Brahl, den.....................

Der Burgermeister
In Vertretung

Anderungen / Erginzungen

Nach der offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
Vereinfachte Anderung gem. § 13 BauGB

Anderungsbereiche

Anderung gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Anderungsbereiche

Bekanntmachung

Die Bekanntmachung des Bebauungsplanes sowie Ort und
Zeit der Einsichtnahme gem. § 10 Abs. 3 BauGB ist am
......................... erfolgt.

Brahl, den.....................

Der Burgermeister

Dieter Freytag
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