Textliche Festsetzungen und Hinweise

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Die EFH (Oberkante des fertigen Ful3bodens im Erdgeschoss) sowie
die maximal zuldssigen FH (Firsthbhen) der zuldssigen Bebauung
durfen gemal § 16 Abs. 2 Ziffer 4 BauNVO die in der Planzeichnung

festgesetzten Hohen nicht Uberschreiten.
Die Hohe der

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
dirfen durch Grundflachen von Garagen, Stellplatzen, Uberdachten
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 Uberschritten werden.

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

Die Baugrundstucke fur die Einzelhauser sind nur ab einer Grofie von

300 m? zulassig.

5. Nebenanlagen sowie Garagen, Stellplatze und uberdeckte

Garagen-Fuliboden-Oberkante darf die maximal
zulassige EFH des angrenzenden Wohnhauses nicht Uberschreiten.

Stellplatze
(§ 14 Abs. 1i.V.m. § 23 Abs. 5 und § 12 BauNVO)

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Innerhalb des festgesetzten WR -

mehr als 25 m? je Einzelhaus ausgeschlossen.
Innerhalb des festgesetzten WR -

Abwasser dienen, ausnahmsweise zulassig.

Garagen, Stellplatze und Uberdeckte Stellplatze (§ 12 BauNVO)

Reinen Wohngebietes sind
Gartengeratehauser, Schuppen und dgl. mit einer Grundflache von

Reinen Wohngebietes sind
Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO die der Versorgung des
Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Wasser sowie zur Ableitung von

Garagen und Uberdeckte Stellplatze sind gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den dafir

2.4 Trauf- und Ortganguberstande

Der Dachuberstand im Bereich der Traufen bis zu maximal 0,70 m und

bei den Ortgangen bis max. 0,30 m betragen.

3. Grundstlckseinfriedungen

Grundstucksgrenze entlang  der

C. HINWEISE
1. Kampfmittel

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Dusseldorf
hat der Stadt Bruhl mitgeteilt, dass Luftbilder aus den Jahren 1939 -
1945 und andere historische Unterlagen keine Hinweise auf das Vor-
handensein von Kampfmitteln im beantragten Bereich liefern. Eine Ga-
rantie auf Kampfmittelfreiheit kann gleichwohl nicht gewahrt werden.

Bei Auffinden von Bombenblindgangern / Kampfmitteln wahrend der
Erd- / Bauarbeiten sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort ein-
zustellen und die nachstgelegene Polizeidienststelle oder die Ord-
nungsbehodrde zu verstandigen. Sollten innerhalb des Plangebietes
Erdarbeiten mit erheblicher mechanischer Belastung (z.B. Ramm-
arbeiten, Pfahlgrundungen Verbauarbeiten oder vergleichbare Arbei-
ten) durchgefuhrt werden, wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

2. Grundwasserabsenkungen

nachsten Jahren
schlielRen.

ungen der

sichtigung finden.

Im Zusammenhang mit dem moglichen Wiederanstieg des Grund-
wassers wird auf das Bodengutachten Dr. Tillmanns & Partner,
Bergheim vom 26.01.2012 verwiesen. In diesem Gutachten wird
Tagebaue mit

ausgefuhrt, dass nach Einstellung der

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

offentlichen

Die Bezirksregierung Arnsberg, Abt. Bergbau und Energie in NRW,
weist darauf hin, dass der Anderungsbereich von durch Stimpfungs-
malinahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserab-
senkungen betroffen ist. Die Grundwasserabsenkungen werden, be-
dingt durch den fortschreitenden Betrieb der Braunkohlentagebaue, |74
noch Uber einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme
der Beeinflussung der Grundwasserstande im Planungsgebiet in den
ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszu-

Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen Sumpfungsmaliahmen
ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. Sowohl im Zuge der
Grundwasserabsenkung als auch bei einem spateren Grundwasseran-
stieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen méglich. Die Ander-
Grundwasserflurabstande sowie die Maoglichkeit von
Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Beruck-

festgesetzten Flachen fur Garagen und Uberdeckte Stellplatze zu-
lassig. Im Bereich der Zufahrten zu den Garagen, Stellplatzen und
Uberdachten Stellplatzen sind im Vorgartenbereich auch auf3erhalb der
festgesetzten Flachen Stellplatze zuldssig. Ausnahmsweise ist je
Grundstuck ein weiterer Stellplatz au3erhalb der festgesetzten Flachen

Wiederanstieg des Grundwassers bis auf ca. 60 m NN zu erwarten ist.
Dies entspricht Grundwasserflurabstanden von > 50 m.

3. Altlastenverdachtsflache

ausgehend von der Stral3enbegrenzungslinie zuldssig. Dabei ist die
maximale Zufahrtsbreite zu den Garagen, Stellplatzen und Uberdach-
ten Stellplatzen je Grundstuck ausgehend von der Strallenbegrenz-

ungslinie auf 7,0 m begrenzt.

6. Anzahl der zulassigen Wohneinheiten (WE) je Hauseinheit (HE)

JAuf dem Gallberg / Grube Lucretia' gefuhrt.

(§ 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 fur
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

Bereich der Planstrale einzuleiten.

8. Bepflanzung der Vorgarten sowie MaBRnahmen zum Schutz, zur

neu zu
errichtenden Wohnhauser und von den Garagen und den Zufahrten zu
den Garagen ist in den neu zu verlegenden Mischwasserkanal im

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 2213

Vorgehen abzustimmen.

4. Schutz des vorhandenen Gehodlzbestandes

Die innerhalb des Plangebietes bestehenden Baumbestande sind ein-
schliel3lich des Kronenumfangs entsprechend der DIN18920 ,Schutz
von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen“ wahrend
der Bauzeit mit einem Bauzaun gegen Beeintrachtigungen jeglicher Art
wie Gehélzrodungen, Verdichtungen oder Uberschiittungen zu schiit-
zen. Soweit erforderlich sind Schutzzaune, Wurzelschutzmallinahmen,
Stammschutz und Bodenverdichtungsschutz anzuwenden.

Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 a und 25 b sowie Abs. 1a BauGB)

Die Vorgartenbereiche sind zu bepflanzen. Ausgenommen hiervon
sind die erforderlichen Zuwegungen und Zufahrten, KFZ-Stellplatze

sowie die Abstellplatze fur Milltonnen und Fahrrader.

Soweit in Vorgarten Standplatze fur Abfallbehalter angelegt werden,
sind diese dreiseitig mit lebenden Hecken (Hainbuche - Carpinus

Uber das Plangebiet hinaus liegt das Gesamtareal ,Gallbergsiedlung'
(StraRenzuge Unter Eschen, Unter Birken etc.) im ehemaligen Braun-
kohletagebaubereich und wird im Altlastenkataster des Rhein-Erft-
Kreises und der Stadt Bruhl unter der Nr. 5107/35¢c mit dem Namen

Aus Grunden der Vorsorge wird darauf aufmerksam gemacht, dass bei
den Erschliessungs- und Grundungsmalinahmen eine gutachterliche

5. Vorbeugende Maldnahmen zum Schutz vor Einbruch

Die Kreispolizeibehdrde weist auf das

kriminalpraventiv wirkenden Ausstattungen von Bauobjekten mit

einbruchhemmenden Sicherungseinrichtungen hin.

6. Erdbebenzone

DIN 4149 sind zu beachten.

betulus, Liguster - Ligustrum vulgare, Feldahorn - Acer campestre)

einzugrinen oder in Holzboxen unterzubringen, so dass sie von der
offentlichen Verkehrsflache nicht einsehbar sind. Je laufender Meter

sind 3 Pflanzen zu setzen.

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. Fur
untergeordnete Bauteile konnen bis zu maximal 10% der jeweiligen

Fassadenseite Ausnahmen zugelassen werden.

2. Dachgestaltung

2.1 Dachform / Dachneigung

Fir 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

7. Artenschutz

Geholzen sowie von Gebaudertickbaumallinahmen.

Das Entfernen von Gehdlzen und Vegetationsflachen sowie Gebaude-
rickbaumalinahmen (Gartenschuppen) sind aulerhalb der Brut- und
Aufzuchtzeit wildlebender Vogelarten (Zeitraum fur Revierbesetzung,
Balz und Brut bis zum Ausfliegen der Jungtiere, 1. Marz bis 30.

September) durchzuflhren.

und Eiern brutender Vogel vorzusehen.

Zur Vermeidung einer eingriffsbedingten

Fledermausindividuen sind Ruckbau des Gartenschuppens sowie
Entfernung der Geholze in den Wintermonaten (Oktober bis Februar)

durchzufiihren.

Diese Strukturen weisen keine Eignung als Winterquartiere auf, so

dass in dieser Jahreszeit

D. GUTACHTEN

sind jedoch nur unglasierte, nicht glanzende Materialien zulassig.

Ebenso sind Grundacher (bepflanzte Dacher) insgesamt zulassig. Fur
untergeordnete Bauteile sind auch andere Materialien zulassig.

2.3 Dachgauben und Dachaufbauten

Dachgauben und Dachaufbauten sind in einer maximalen Gesamt-
lange bis zur Halfte der jeweiligen Trauflange zulassig. Sie mussen
untereinander und von den jeweiligen Giebeln bzw. Gebaudetrenn-

wanden mind. 1,25 m entfernt sein.

Folgende Gutachten sind Bestandteil

Briihl einsehbar:

& Partner GmbH, Bergheim, 26.01.2012.

Das gesamte Gebiet der Stadt Bruhl befindet sich in Erdbebenzone 2
mit der Untergrundklasse T. Die bautechnischen Anforderungen der

Zur Minderung artenschutzrechtlicher Beeintrachtigungen sind zeitliche
Begrenzungen der Inanspruchnahmen von Vegetationsflachen und

Falls vorhabensbedingte Eingriffe in Gehdlze und Vegetationsflachen
sowie Gebauderickbaumalnahmen innerhalb der Brutzeit wildleben-
der Vogelarten vorgesehen sind, sind geeignete Malnahmen zur
Vermeidung von Individuenverlusten bzw. Zerstorungen von Nestern

eine Gefahrdung der
Ruckbaumalinahmen ausgeschlossen werden kann.

dieses
verfahrens und sind beim Fachbereich Planen und Bauen der Stadt

- Orientierende baugrundtechnische Untersuchung, Dr. Tillmanns

- Artenschutzprifung, Kolner Buro fur Faunistik, Koln, 20.06.2012.
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Stellplatze (geplant)

Kartengrundiage

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

Bruhl, den .......ccceveeeeeenn.

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

Trager offentlicher Belange

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

Brohl, den ......ocooveiieiiiiiiiieen,

Der Burgermeister
In Vertretung

Gerd Schiffer
Beigeordneter

Erneute Auslegung

Eine erneute Auslegung gem. § 3 Abs. 3 BauGB zu den
Anderungen bzw. Erganzungen nach der o&ffentlichen
Auslegung erfolgte vom ...............cevuveeeee DIS i
Ort und Dauer der Auslegung wurde am ............ccccceeeeeennn.
ortsublich bekannt gemacht.

Bruhl, den ...
Der Burgermeister
In Vertretung

Gerd Schiffer
Beigeordneter

Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch (BauGB) in der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBL. | S. 2414), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 20.10.2015 (BGBL. | S. 1722).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom
23.01.1990 (BGBL. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 11.06.2013 (BGBL. | S. 1548).

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBL. |
S. 58), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBL. I S. 1509).

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 geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 19.12.2013 (GV.NRW. S. 878).

Aufstellung

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

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

Brahl, den ....ccoooovveeviiiiienen.

Der Burgermeister
In Vertretung

Offentliche Auslegung

Dieser Bebauungsplanentwurf einschliellich der textlichen
Festsetzungen hat mit der Begrindung gem. § 3 Abs. 2 i.V.
mit § 13a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom ..........ccccceceiiiiiiiiinnnn.

o] offentlich ausgelegen. Ort und Dauer
der Auslegung wurde am ...............coeeee. ortsublich bekannt
gemacht.

Brihl, den ....ccoooevveiiiiiviiiiienn,

Der Burgermeister
In Vertretung

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Bruhl hat am .............ccco. diesen
Bebauungsplan einschlie3lich der textlichen Festsetzungen
gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Bruhl, den ...,

Der Burgermeister

Gerd Schiffer Gerd Schiffer Dieter Freytag
Beigeordneter Beigeordneter
Frihzeitige Biurgerbeteiligung Anderungen / Erganzungen Bekanntmachung

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3
BauGB und die Darlegung der Ziele und Zwecke der Planung
erfolgte in der Zeit vom ........................ IS e,

Brohl, den ......coovevvveiiieiienn,

Der Burgermeister
In Vertretung

Gerd Schiffer
Beigeordneter

Nach der o6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 3 BauGB
Vereinfachte Anderung gem. § 13 BauGB

Anderungsbereiche

Anderung gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Anderungsbereiche

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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