TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

BEBAUUNGSPLAN 01.16, TEILBEREICH Il 'BONNSTRASSE, SUDFRIEDHOF, SCHULZENTRUM, LINIE 18’

A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

A 1.1 Allgemeines Wohngebiet - WA
Die ausnahmsweise zulassigen Arten

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

sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

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

Fir die im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahlen gelten folgende
Regelungen:

GRZ1 = GRZ 0,4 (umfasst neben Hauptbaukorper auch Flachen von Terrassen und
Balkonen);

GRZ2 = GRZ 0,6 (GRZ1 darf zugunsten von Garagen und / oder offene oder
uberdeckte Stellplatze (also alle Arten von Stellplatzen) inkl. ihrer Zufahrten,
Zuwegungen sowie Nebenanlagen (hierzu zahlen auch Geratehauschen im Garten)
im Sinne der Festsetzung zu A 8 bis max. 0,6 Uberschritten werden;

GRZ3 = GRZ 0,8 (ausnahmsweise Uberschreitung bis 0,8 zugunsten ausschlieflich
von solchen Tiefgaragen zulassig, die vollstandig unter der Gelandehdhe liegen).

A 3. Hohe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 und 3 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

A 3.1 Unterer Bezugspunkt

Grundlage flur die Bezugshohe ist die Verkehrsplanung Tief p akt Ingenieurblro von
April 2016. Die Hohenpunkte sind in der Planzeichnung im Verlauf der Begrenzung
der Verkehrsflachen festgesetzt.

Zur Bestimmung des unteren Bezugspunktes sind die Hohenpunkte entlang der
Grundstlicksgrenze der HaupterschlieBung maf3geblich. Es ist ein Mittelwert auf der
Basis der festgesetzten Hohen zu bilden. Dieser Mittelwert ist der untere Bezugs-
punkt und mafdgeblich flr die weiteren Hohenfestsetzungen.

Wird ein Baugrundstiick von mehreren Verkehrsflachen aus erschlossen, ohne dass
eine HaupterschlieBung erkennbar ist, ist unterer Bezugspunkt der aus den fiur jede
der Verkehrsflachen nach Satz 1 gemittelten Hohen der Verkehrsflachen gebildete
Mittelwert.

Fir die an dem bestehenden Teilabschnitt der ,Bonnstrafle” geplante Bebauung
(6stl. Bauzeile innerhalb der Teilflache WA10) gelten als Bezugshodhe die in der
Kartengrundlage angegebenen Bestandshohen entlang der westlichen Flursticks-
grenze des Flurstucks 366 (Bonnstralle). Die jeweilige Bezugshohe ist durch lineare
Interpolation benachbarter Héhen zu ermitteln.

A 3.2 Hohe FertigfuBbodenoberkante Erdgeschoss ,,OKFF EG*

Der wie unter A 3.1 ermittelte Untere Bezugspunkt entspricht der Fertigfussboden-
oberkante des Erdgeschosses (OKFF EG).

Abweichend von dieser Hohe darf die Oberkante Fertigfussboden um bis zu 0,5 m
uber der Unteren Bezugshohe gem. A 3.1 liegen, nicht jedoch unter der Bezugshohe.
Innerhalb der mit WALl und WAG6 festgesetzten Bauflachen darf die Oberkante
Fertigfussboden um bis zu 1,0 m Uber der Unteren Bezugshdohe gem. A 3.1 liegen,
nicht jedoch unter der Bezugshohe.

A 3.3 Bezugshohe fiir uiberirdische Garagen

Fur Oberirdische Garagen (Ga), die innerhalb der fir sie festgesetzten Flachen
errichtet werden, gilt die Hohe des Schnittpunktes derjenigen Grundstlicksgrenzlinie
an der die Garage errichtet wird, mit der an die Verkehrsflache angrenzenden
Grundsticksgrenze. Fur Garagen, die nicht innerhalb der fur Ga festgesetzten
Flachen errichtet werden, gilt die Ho6henfestsetzung zu den Uberbaubaren
Grundstucksflachen.

A 3.4 Traufhdhe

Oberer Bezugspunkt fur die im Bebauungsplan festgesetzten Traufhdhen ist die
Trauflinie. Als Trauflinie gilt die Schnittlinie der Aullenflache der aufsteigenden
AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Ausnahme:

Die maximal zulassigen Firsthohen konnen durch die dem Dach untergeordneten
Nebenanlagen, wie Schornsteine, Liftungsrohre, Satellitenschisseln, Antennen, um
bis zu 2,0 m Uberschritten werden. Die Nebenanlagen mussen um das Mal ihrer
Hohe von der Aul3enkante des Gebaudes zurlckspringen.

A 4. Hohenlage der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB)

Malgebend fir die HOhenlage der uberbaubaren und nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen der Baugrundsticke (Gelandeoberflache) sind die Hohen der
offentlichen Verkehrsflache an der dem jeweiligen Baugrundstick zugewandten
StralRenbegrenzungslinie. Fir die Bestimmung der jeweilig zulassigen Gelandehdhe
ist ein Mittelwert auf der Basis der festgesetzten Hohen zu bilden.

Grenzt das Baugrundstick an mehrere Verkehrsflachen an, ist diejenige
Verkehrsflache malRgebend, die der HaupterschlieBung des Baugrundstiicks dient.
Wird ein Baugrundstiick von mehreren Verkehrsflachen aus erschlossen, ohne dass
eine HaupterschlieBung erkennbar ist, wird die Hohenlage auf den Mittelwert
festgesetzt, der aus den fiur jede der Verkehrsflachen nach Satz 1 und 2 gemittelten
Hohen der Verkehrsflachen zu bilden ist.

A 5. Uberbaubare Grundstiicksflachen

A 5.1 Geschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 20 und § 23 Abs. 1 und 3
BauNVO)

Bei den Mehrfamilienhdusern (WA1 - WAG) darf die oberste Ebene maximal % der
darunterliegenden Grundflache betragen. Darlber hinaus sind weitere Geschosse -
und damit auch Nicht - Vollgeschosse - ausgeschlossen.

A 5.2 Uberschreitung der riickwirtigen Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die im Bebauungsplan fur die Teilflachen WA2 - WA5 und WA7 - WAI10
festgesetzten ruckwartigen Baugrenzen durfen durch Vor- und Terrassendacher,
Balkone und Wintergarten bis zu einer Tiefe von 3,0 m Uberschritten werden.

A 6. MindestgroRe der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

A 6.1
Die Baugrundstlicke sind nur in einer MindestgrofRe von 300 m? zulassig.

A 6.2

Innerhalb der Teilflache WA10 darf die Mindestgrofle von Einzelgrundsticken
abweichend von der Ziffer A 6.1 unterschritten werden, wenn die Summe der
Grundstlcksgroften aller Grundsticke innerhalb der Teilflache geteilt durch die
Anzahl der Einzelgrundsticke = 280 m? betragt.

A 7. Nebenanlagen sowie Garagen und Stellplatze
(§ 14 Abs. 1i.V.m. § 23 Abs. 5 und § 12 BauNVO)

A7A1

Aulerhalb der uberbaubaren Flachen sind Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO bis
zu einer Grundflache von je 7,5 m? zulassig.

Im Bereich der Teilflachen WAL und WA2 sind Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO
ohne Grolkenbeschrankung zulassig.

Nebenanlagen zur Kleintierhaltung sind ausgeschlossen.

A7.2

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

Innerhalb der Vorgarten sind Stellplatze unzulassig.

A73
Offene Stellplatze sind nur in den mit Ga und St gekennzeichneten Flachen zuldssig.

A 8. Anzahl der zulassigen Wohneinheiten je Hauseinheit

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der zulassigen Wohneinheiten wird fir die geplanten Einzelhauser auf max.
2 Wohneinheiten, bei den Doppelhaushalften und den Reihenhdusern auf 1
Wohneinheit je Doppelhaushélfte / Reihenhaus beschrankt, wobei fur jedes
Einzelhaus die Wohnflache der Einliegerwohnung auf maximal 1 Drittel der
Wohnflache der Hauptwohnung beschrankt wird.

A 9. Offentliche Griinflichen ,Quartiersplatz’

Innerhalb der festgesetzten offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung
,Quartiersplatz' ist neben den festgesetzten Baumpflanzungen (s. A 11.1.1) jeweils
eine Spielflache fur Kinder in einer Mindestgrofie von 250 m? anzulegen.

A 10. Beseitigung des Niederschlagswassers

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Das Niederschlagswasser von den Dachflachen der geplanten Wohnhauser und von
den Garagen, den Zufahrten zu den Garagen und allen versiegelten Verkehrswegen
ist in den neuen Mischwasserkanal einzuleiten, der die Abwasser aus dem
Plangebiet Uber die ,Schulstrafde' in stdlicher Richtung bis zum Kreisel ,Bonnstral3e /
Otto-Wels-Stralde' abfuhrt. Die Einleitungsmenge ist hier jedoch ebenfalls beschrankt,
sodass zwischen der ,Schulstrae' und dem Kreisel eine Rickhaltung gebaut werden
muss. Die Flache der geplanten Ruckhaltung liegt am oOstlichen Rand auf der
Parzelle 410 (Sportwiese).

A 11. Anpflanzung von StraBenbaumen sowie MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 sowie Abs. 1a BauGB)

A 11.1 Anpflanzung von Baumen

A11.11

Innerhalb der festgesetzten Quartiersplatze 1 + 2 sind jeweils 6 Laubbdaume in
durchgehenden Hochbeeten mit Unterflurbewdsserung zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Je Baum ist ein Wurzelvolumen von 12 cbm bei einer Tiefe von 1,5 m
herzustellen. Zulassige Baumart: Carpinus betulus 'Frans Fontaine' (Hainbuche),
Hochstamm, 3x verpfl., m. Db., StU 18-20 cm.

A11.1.2

Innerhalb der festgesetzten offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung
,Parkanlage' (im Bereich der PlanstraRe 5) sind insgesamt 30 Laubbaume
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind gleichartig zu

ersetzen. Zulassige Baumart: Acer platanoides 'Olmsted' (Spitz-Ahorn), Hochstamm,
StU 18-20 cm.

A 11.1.3 Anpflanzung von straBenbegleitenden Laubbaumen

Im Bereich der Verkehrsflachen sind entsprechend den Festsetzungen im
Bebauungsplan 44 Strallenbdume anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Abgangige Baume sind gleichartig zu ersetzen.

Innerhalb der Planstra3en sind folgende Baumarten anzupflanzen:

Planstrale 1 und 12: Carpinus betulus 'Frans Fontaine' Hainbuche

Planstralen 2, 4 und 8: Tilia cordata 'Greenspire' Winterlinde
Planstralle 3: Acer rubrum 'Scanlon'’ Rot-Ahorn
Planstrallen 6 und 13:  Liquidambar styraciflua 'Paarl' Amberbaum

Die Baumscheiben sind in einer Mindestgrof3e von 4 m? je Baum herzustellen, eine
Befestigung der Baumscheiben ist unzulassig.

Die Baumscheiben sind mit Bodendeckern / Stauden gem. nachfolgender
Pflanzenliste zu bepflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Bodendecker/ Stauden:

Lonicera nitida "Maigrun” Heckenkirsche
Lavandula angustifolia  Lavendel

Vinca major Grolles Immergrin

A 11.2 Begriinung der Larmschutzwand

Die geplante Larmschutzwand ist mit Selbstklimmern gem. nachfolgender Pflanzen-
liste von beiden Seiten zu begrinen.

Parthenocissus quinquefolia

"Engelmanii’ Wilder Wein 60/100 cm, 1 St/ Ifm
Parthenocissus tricuspidata

“Veitchii’ Wilder Wein 60/100 cm, 1 St/ Ifm
Euonymus fortuneivar. radicans Kletter-Spindelstrauch 30/40 cm, 1 St/ Ifm
Hedera helix Efeu 60/80 cm, 1 St/ Ifm

A 11.3 Begriinung der Tiefgaragen

Dacher von Tiefgaragen sind mit mindestens 60 cm zu uUbererden und mit einer
geschlossenen Vegetationsdecke zu versehen.

Von der Ubererdung kann ausnahmsweise abgesehen werden, wenn die
Ober}flache zugunsten von Terrassen oder Platzgestaltung versiegelt wird.

A 11.4 Vorgarten

Die im Bebauungsplan festgesetzten Vorgartenbereiche sind zu bepflanzen.
Ausgenommen hiervon sind die erforderlichen Zuwegungen zum Haus und die
gemaf A 7 zulassigen Nebenanlagen.

A 11.5 Okologische Bilanzierung

Voraussichtliche Landschaftsdkologische Eingriffsbilanzierung:

PLANUNGSWERT - BESTANDSWERT EINGRIFFSBILANZ
248.470 - 497.865 = - 249.395

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich ein Kompensationsdefizit
von voraussichtlich 249.395 Biotopwertpunkten.

A 11.6 AusgleichsmaBnahmen

A 11.6.1 Ausgleich innerhalb des Plangebietes

Biotop-/ Nutzungstyp Flache (m?) Biotop-wert-punkte

Rasen und Zierpflanzenrabatten 120 720
(StralRenbegleitgrin)
Blockbebauung/ Einfamilien- und 64.125 192.375

Doppelhausbebauung (GRZ 0,4)

Offentliche Griinflaichen 1.860 5.580
(Quartiersplatze)
Laubbaume 1.580 17.380

(Quartiersplatze, Grinflachen)

Strallenbaume 2.460 27.060

A 11.6.2 Externe AusgleichsmalRnahmen

Der mit dem Bebauungsplan verbundene landschaftsdkologische Eingriff wird zu ca.
60% im Bereich des stadtischen Okokontos und zu ca. 40% im Bereich des
Okokontos der RWE Power AG in Weilerswist vollstandig kompensiert.

Die Zuordnung externer KompensationsmaRnahmen zum Bebauungsplan ist gemaf
der nachfolgenden Tabelle festgesetzt:

Biotop- Flache
wert-

punkte
(BWP)

Lage der GesamtmaRBnahme

99.395 Okokonto RWE ,Villewalder", Gemeinde Weilerswist
Weilerswist Gem. Weilerswist, Flur 21
Bestande: Flurstiick 334 (teilw.)
622B8, 627a, 621A3, 626A6

62.180 Feldgehdlz nérdlich Frechener
StralRe ,Unter dem Steinacker

“Stadt Brinhl,

Gem. Vochem, Flur 2, Flurstiicke
311, 312/1 (teilw.), 312/2 (teilw.),
313, 314, 315/1, 315/2 (teilw.),
315/3 (teilw.), 3300, 3301

87.820 Aufforstung stdlich Nordfriedhof Stadt Brunhl,

Gem. Vochem, Flur 4, Flurstuck

756

A 12. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

A 12.1 Verkehrslarm

Larmpegelbereich |l

Aul3enbauteile: Gemald DIN 4109 sind die AulRenbauteile von Aufenthaltsraumen
in Wohnungen mit einem erf. R'w, res > 35 dB(A) herzustellen.

Larmpegelbereich IV

Aul3enbauteile: Gemald DIN 4109 sind die AulRenbauteile von Aufenthaltsraumen
in Wohnungen mit einem erf. R'w, res > 40 dB(A) herzustellen.

Die Bellftung von Schlafrdumen

Fir die Beluftung von Schlafraumen innerhalb der Larmpegelbereiche 11l und IV sind
Fenstersysteme mit integrierten schallgedampften Luftungen oder gleichwertige
MafRnahmen vorzusehen.

A 12.2 Freizeitlarm

An den im Bebauungsplan gekennzeichneten Fassadenbereichen werden die
zuldssigen Nachtrichtwerte fur Allgemeine Wohngebiete (40 dB(A)) Uberschritten.
FiUr die betroffenen Fassadenabschnitte sind die Grundrisse so anzuordnen, dass
sich in diesen Bereichen keine schutzbedirftigen Raume befinden. Alternativ sind
auch bauliche Mallnhahmen wie z.B. die Anordnung von Prallscheiben sowie
verglaste, hinterlUftete Loggien zulassig.

A 13. Festsetzung nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Gemal § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird festgesetzt, dass innerhalb der so
gekennzeichneten uberbaubaren Grundstucksflachen, die Bebauungen erst zulassig

sind, wenn die mit % gekennzeichnete schallabschirmende Bebauung nordlich der
Planstrae 6 und 13 errichtet worden ist.

A 14. Die Flachen fiir Boschungen, soweit sie zur Herstellung bzw. Sicherung
des StraRenkorpers erforderlich sind

(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die zur Herstellung des StralRenkdrpers erforderlichen Béschungen (Aufschittungen,
Abgrabungen) sind von den Anliegern auf den privaten Grundstlcken zu dulden und
in die Gartengestaltung mit einzubeziehen.

A 15. Mit Geh, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

A 151

Zur Erschlielfung der Doppelhauser innerhalb der Teilflache WA2 setzt der
Bebauungsplan Geh- (G) und Fahrrechte (F) zugunsten der Anlieger und
Leitungsrechte (L) zu Gunsten der Versorgungstrager fest.

A 15.2

Zwischen der Bonnstrale und den geplanten Gemeinschaftsgaragen (GGa) setzt

der Bebauungsplan ein Gehrecht (G) zu Gunsten der Anlieger der Teilflache WA10
fest.

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

B 1. Dacher
B 1.1 Dachform / Dachneigung

Fur die geplanten Einfamilienhauser, Doppelhaushalften und Reihenhauser sind
zulassig:

- Satteldacher mit Dachneigungen von 35° - 45°
- Flachdacher
- Pultdacher mit einer Dachneigung von 15° - 25°

Garagen sind nur mit Flachdachern zulassig.
Fur die geplanten Mehrfamilienhauser sind nur Flachdacher zulassig.

B 1.2 Dacheindeckung

Fir die Satteldacher sind nur nicht glanzende, anthrazitfarbene Dachziegel oder
Dachpfannen zulassig. Fur Flachdacher und Pultdacher sind alle Arten der
Dacheindeckung zulassig.

Fur untergeordnete Teile des Daches ist eine Eindeckung aus Glas zulassig. Fur
konstruktive Details oder fur Mallnahmen zur Entwasserung sind auch Materialien
aus Zink, Kupfer u.a. zulassig.

Ebenso sind Grundacher (bepflanzte Dacher) insgesamt zulassig.
B 1.3 Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Zwerchhauser

Dachaufbauten, Dacheinschnitte

Die Summe einzelner Dachaufbauten oder Dacheinschnitte darf 50% der
zugehdrigen Fassadenlange nicht uberschreiten.

Der Mindestabstand zu den Giebelwanden betragt 1,25 m.

Zwerchhauser

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

B 1.4 Solaranlagen / Photovoltaikanlagen

Solaranlagen/Photovoltaikanlagen sind allgemein zulassig. Bei geneigten Dachern
sind die Anlagen nur in der Neigung entsprechend der Dachneigung zulassig. Bei
Flachdachern muss der Abstand der Solaranlagen / Photovoltaikanlagen zu den
Gebaudeaulenkanten mindestens das Mall der Hohe der Anlagen betragen. Die
geplanten Anlagen durfen jedoch eine Hohe von 2 m nicht Uberschreiten.

B 2. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur in einer GroRe von max. 0,25 m? an der Statte der Leistung
zulassig.

B 3. Standplatze fiir Abfallbehalter

Die Abfallbehalter sind bei Einzelhausern und Doppelhaushalften wahlweise in oder
hinter den Garagen abzustellen. Werden Abfallbehalter in Vorgarten untergebracht,
so sind diese in Mullschranken unterzubringen.

Die Standorte fur die Abfallbehalter sind mit einer einreihigen Schnitthecke gem. der

nachfolgenden Pflanzenliste einzugriinen, so dass sie von o6ffentlichen Flachen aus
nicht einsehbar sind.

Pflanzenliste, 60/120 cm, 3 Pflanzen je Ifd. Meter
Hainbuche Carpinus betulus

Buche Fagus silvatica

Liguster Ligustrum vulgare

B 4. Gestaltung der Freiflachen

B 4.1 Vorgarten

Hinweis: Vorgarten sind im Bebauungsplan definiert.
B 5. Einfriedungen

B 5.1 Vorgarteneinfriedung

Einfriedungen zwischen der strallenseitigen Gebaudefront und der Grundstucks-
grenze entlang der o6ffentlichen Verkehrsflache (Vorgarten) sowie zwischen privaten
Vorgarten sind bis zu einer Hohe von max. 1,0 m zulassig.

B 5.2 Hausgarteneinfriedung
Hausgarten sind Garten, die nicht Vorgarten im Sinne der Festsetzung B 5.1 sind.

Einfriedungen von Hausgarten sind nur zulassig in Form von:
- lebenden Hecken bis 2,0 m Uber dem Gelande
- Sockelmauern bis zu einer Hohe von maximal 0,15 m Uber dem Gelande

- Maschendrahtzaune und Stabgitterzaune an Holz- oder Eisenpfahlen bis zu einer
Hohe von maximal 2,0 m Uber dem Gelande.

B 5.3 Sichtschutz

Zwischen Doppelhaushélften und Reihenhdusern sind im Verlauf der gemeinsamen
Grundstucksgrenze Mauern und Sichtschutzwande aus Holz bis zu einer maximalen
Hohe von 2,0 m uber dem Gelande und bis zu 4,0 m Lange zulassig, gemessen von
der hinteren Gebaudefassade, an die die Sichtschutzwand anschlief3t.

B 5.4 Stutzwande zum Nachbargrundstiick

Entlang der Geltungsbereichsgrenze im Norden des Satzungsgebietes sind auf den
jeweiligen Baugrundsticken zu den angrenzenden Flachen, die sich nicht im
Plangebiet befinden, Stutzwande zum ggf. erforderlichen Hoéhenausgleich bis zu
maximal 1,0 m Uber Gelande zulassig.

C. HINWEISE
C 1. Archaologische Bodenfunde

Im Rahmen einer Begehung des Plananderungsbereiches durch das LVR -
Landschaftsverband Rheinland, Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland - wurden
vorgeschichtliche, romische und mittelalterliche Keramikfragmente aufgefunden. Aus
diesem Grunde wurde eine Sachverhaltsermittlung zur Konkretisierung der
archaologischen Situation veranlasst.

Sie wurde im Marz 2016 durch Anlage von sieben Uber das Gelande verteilten

10 x 50 m groRen Suchschnitten ausgefuhrt. Als Ergebnis erbrachte sie im mittleren
Gelandeabschnitt den Nachweis einer bandkeramischen Siedlung, im gesamten
Plangebiet metallzeitliche Befunde sowie im Westen ein spatromisches Grab sowie
mogliche romische Graben. Die metallzeitlichen Siedlungsbefunde im Osten lief3en
sich in die frihe Eisenzeit (Stufen Hallstatt C/D) datieren, im westlichen Drittel
wurden spateisenzeitliche Befunde (Stufen Laténe C/D) erfasst. (ARCHAEONET
2016).

Prognose/ Bewertung:

Parallel zum BP-Verfahren lauft die archaologische Untersuchung. Seitens des LVR
bestehen hinsichtlich einer Bebauung keine Bedenken, soweit und sobald -
unabhangig von der Verfahrensdauer des Bebauungsplans - die archaologische
Untersuchung abgeschlossen ist. Mit Ausgrabung und Dokumentation wird den
archaologischen Belangen Rechnung getragen. Archaologische Funde und Befunde
konnen fur die Nachwelt erhalten werden.

Die Flurstucke 322 und 323 wurden von den archaologischen Untersuchungen
ausgenommen. Eine Bebauung dieser Flachen ist nur nach vorheriger
Sachverhaltsermittiung und Freigabe der Flachen durch das LVR - Amt fur
Bodendenkmalpflege im Rheinland zulassig.

C 2. Kampfmittelfunde

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes (ca. 6,2 ha) ist hinsichtlich moglicher
Kampfmittel untersucht worden. Kampfmittel wurden nicht geborgen.

Eine Garantie der Freiheit von Kampfmitteln besteht allerdings nicht. Insofern sind
Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufuhren. Sollten Kampfmittel gefunden
werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und umgehend die Ordnungsbehorde,

die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu
benachrichtigen.

Erfolgen zukunftig Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. ist das Merkblatt fiir
Baugrundeingriffe auf der Internetseite der Bezirksregierung Dusseldorf unter
www.brd.nrw.de zu beachten.

Fir die bisher noch nicht untersuchten Teilflachen (Flurstick 1 tlw., 8, 12 tlw., 13 tlw.,
322 tlw. und 323 tlw.) ist die Kampfmittelfreiheit vor Baubeginn herzustellen.

C 3. Schutz des Bodens / Entsorgung des Bodenmaterials

FUr die Einrichtung von Baustellenflachen ist die Inanspruchnahme von geplanten
unversiegelten Flachen auf das unbedingt notwendige Mal} zu beschranken.

Gemal} DIN 18915 ist der Oberboden vor der Lagerung von Baumaterialien bzw. vor
dem Befahren von Flachen fachgerecht abzuschieben und zwischenzulagern.

Baustrallen und sonstige befahrene Flachen sind fur die Dauer der Baumal3nahmen
standfest zu befestigen, das dazu verwendete Material ist anschlie3iend zu entfernen
und der Untergrund tiefgriindig zu lockern.

Nach Beendigung der Baumalnahmen ist der Oberboden nach tiefgrindiger
Lockerung des Unterbodens in seiner ursprunglichen Machtigkeit wieder

anzudecken. Uberschiissiger Boden darf abgefahren werden und muss fachgerecht
verwendet bzw. deponiert werden.

C 4. Vorbeugende MaBRnahmen zum Schutz vor Einbruch

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

Fur Keller und Erdgeschosse werden als Einbruchschutzmalinahme der Einbau von
Tdren und Fenster der Widerstandsklasse ab mindestens RC 2 empfohlen.

C 5. Erdbebenzone

Das gesamte Gebiet der Stadt Bruhl befindet sich in Erdbebenzone 2 mit der

Untergrundklasse T. Die bautechnischen Anforderungen der DIN 4149 sind zu
beachten.

C 6. Artenschutz

Erforderliche Holzfallungen und Abrissarbeiten (ehemalige Kleingartenanlage) sind
nur aulRerhalb der Brutzeiten von Vogeln, d.h. nicht im Zeitraum Anfang Marz bis
Ende September durchzufihren.

Sollte ausnahmsweise eine Flacheninanspruchnahme innerhalb der Brutzeit
wildlebender Vogelarten stattfinden, sind entweder vorher Malnahmen zur
Vermeidung einer Brutansiedlung zu treffen (etwa durch Verminderung der
Attraktivitat von Flachen) oder es ist eine okologische Baubegleitung einzurichten,

die sicherstellt, dass Brutvorkommen rechtzeitig identifiziert und geschutzt werden
konnen.

Die baubedingte Flacheninanspruchnahme ist so zu begrenzen, dass ein

zusatzlicher Flachenverbrauch, der uber das eigentliche Plangebiet bzw. die
vorgesehenen Baufelder hinausgeht, vermieden wird.

Durch die zeitliche Begrenzung der Gehdlzrodung und Abrissarbeiten auf die Zeit
aullerhalb der Brutzeit (Marz bis September) wird vermieden, dass der
Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (unmittelbare Gefahrdung von
Individuen inkl. ihrer Eier und Jungtiere) sowie des Artikels 5 der
Vogelschutzrichtlinie fur wildlebende Vogelarten eintritt.

Als ArtenhilfsmaRnahme fir den Feldsperling sind drei Nisthilfen des Typs 2M der 23
der Fa. Schwengler (Schondorf) oder vergleichbare Nisthilfen an folgenden Stellen
zu installieren:

- zwei Nisthilfen im sudlichen Bereich des nordlich angrenzenden Friedhofes,

- eine Nisthilfe am Gebaude der Kindertagesstatte im Plangebiet

(spielplatzabgewandte Seite). Die Nisthilfen sind in einer Mindesthéhe von 2,5 m
anzubringen.

Die Nisthilfen fur Feldsperlinge im Bereich des Friedhofes sind spatestens Ende
Januar vor Wegfall der ursprunglichen Nester zu installieren.
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PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 1 Abs. 2 und 3 der BauNVO)

WA Allgemeines Wohngebiet

Teilflachen Allgemeines Wohngebiet
z.B.: WA 3 J J

s. Nutzungsschablone

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

8. |V Zahl der Vollgeschosse (als HochstmaR)
2B @ Zahl der Vollgeschosse (zwingend)

0,4  Grundflschenzahl (GR2)

2B Geschossflachenzahl (GFZ)

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

0 offene Bauweise

A Nur Einzelhauser zulassig

A Nur Doppelhauser zulassig

A Nur Hausgruppen zulassig

e Baulinie

e Baugrenze

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

StralRenverkehrsflache

Zweckbestimmung:

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung

P (")ffeﬁtliche Parkflache (nachrichtlich)
verkehrsberuhigter Bereich
F+R Ful® und Radweg

& @& & Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

StralRenbegrenzungslinie

Flachen fur Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Elektrizitat /
Trafostation

Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Grunflache 0 = offentlich

Parkanlage Friedhof

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

sowie Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewassern
Anpflanzung: ' Baume

Gestaltung der baulichen Anlagen

(§ 86 BauO NRW)
Vorgarten
SD Satteldach
FD Flachdach
PD Pultdach

15-35° 45°  Dachneigung

Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

Ll e |

I
L__—I

Ga
TGa

OKFF EG

zB.:64.40x

zB.: 08192
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= ==

Umgrenzung von Flachen flr Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

uberirdische Garagen
Tiefgaragen

Ein-/Ausfahrtsbereich

Mit Geh- (G), Fahr- (F) und Leitungsrechten
(L) zu belastende Flachen

G + F zu Gunsten der Anlieger
L zu Gunsten der Versorgungstrager

Mulltonnenabholstelle (nur zur voribergenden
Nutzung)

Schallabschirmende Bebauung
(s. textl. Festsetzungen Ziff. A 12.2)

Grenzlinie 40 dB (A) - lauteste Nachtstunde
verursacht durch den Freizeitlarm

Larmpegelbereiche Freizeitlarm
(s. Textl. Festsetzungen Ziff. A 12.2

Larmpegelbereiche Verkehrslarm
(s. Textl. Festsetzungen Ziff. A 12.1

Larmschutzwand

Bedingte Festsetzung gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
(s. Textl. Festsetzungen Ziff. A 13)

vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
vorgeschlagene Wegefiihrung

Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen

Fertigfussbodenoberkante Erdgeschoss

Bestandshohen an der Grundstucksgrenze
Bonnstrale

geplante Strallenhohe
(gem. Ingenieurburo Tief p akt, April 2016)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes

7
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M. 1:500

TITT Mauer
111,11 Hohenlage
i Geschosszahl
A Ausgebautes Dachgeschoss
F Flachdach
— Bordstein
—m— Stralensinkkasten
Grenzangaben
------ - Gemarkungsgrenze
e - Flurgrenze
— Flurstickgrenze ALT

— — — Flurstickgrenze NEU

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

Der Burgermeister
In Vertretung

Gerd Schiffer
Beigeordneter

ortsublich bekannt gemacht.

Bruhl,den.......ccccceeeneen.
Der Burgermeister
In Vertretung

Gerd Schiffer
Beigeordneter

Rechtsgrundiage

Baugesetzbuch (BauGB) in der Bekanntmachung der
Neufassung vom 23.09.2004 (BGBL. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 15.07.2014 (BGBL. | S. 954).

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

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBL. |
Nr. 3 vom 22.01.1991), geandert durch Gesetz vom
22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

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), zuletzt geandert durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 19.12.2013 (GV. NRW. S. 878).

Aufstellung

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

Dieser Beschluss wurde am ...............c....... ortsliblich bekannt
gemacht.

Brahl,den .......ccccoveneenn..
Der Burgermeister

In Vertretung

Gerd Schiffer
Beigeordneter

Offentliche Auslegung

Dieser Bebauungsplanentwurf einschlieBlich der textlichen
Festsetzungen hat mit der Begrindung gem. § 3 Abs. 2 i.V.
mit § 13a Abs. 3 BauGB in der Zeit VOM .........cccevvvvvvevveennnn.

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

Der Burgermeister
In Vertretung

Gerd Schiffer
Beigeordneter

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Brihl hat am ..........cccccevvvnnnnnnn. diesen
Bebauungsplan einschlieB3lich der textlichen Festsetzungen
gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Bruhl,den..........cccccee...

Der Burgermeister

Dieter Freytag

Frithzeitige Bilirgerbeteiligung

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3
BauGB und die Darlegung der Ziele und Zwecke der Planung
erfolgte in der Zeitvom............ccccce...... bis

Brahl,den.......cc.co........

Der Burgermeister
In Vertretung

Gerd Schiffer
Beigeordneter

Anderungen / Erginzungen

Nach der offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 3 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.

Bruhl,den...........c.........

Der Burgermeister

Dieter Freytag
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TEILBEREICH II

"BONNSTRASSE, SUDFRIEDHOF,
SCHULZENTRUM, LINIE 18"
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