BEBAUUNGSPLAN 05.10 "OSTLICH LINDENSTRASSE, WESTLICH AN

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. der BauNVO)

A 1.0 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

A 1.1 Aligemeine Wohngebiete WA 1-6
A11.1
Zulassig sind (§ 4 Abs. 2 Nr. 1-3 BauNVO):

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

A1.1.2

Nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO) sind die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen (§ 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO):

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

ok~ wbd =

Tankstellen.

A113
Ausnahmsweise zulassig sind (§§ 1 Abs. 9, 13a BauNVO):

1. Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO.

A 2.0 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

A 2.1 Uberschreitung der Grundflichenzahl
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

1. Die im Bebauungsplan fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1-3 festgesetz-
te Grundflachenzahl von 0,4 darf durch Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten sowie durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO bis
zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,6 Uberschritten werden.

2. Die im Bebauungsplan fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 5 und WA 6
festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 darf durch Tiefgaragen mit ihren Zu-
fahrten sowie durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO bis
zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,8 tberschritten werden.

3. Die im Bebauungsplan fir das Allgemeine Wohngebiet WA 4 festgesetzte
Grundflachenzahl von 0,5 darf durch Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO bis zu einer Grundfla-
chenzahl von maximal 0,7 Uberschritten werden.

A 2.2 Geschossflachenzahl
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO)

Fir die Geschossflachenzahl gelten fur die Wohngebiete WA 1 bis WA 3 sowie
WA 5 und WA 6 die in § 17 Abs. 1 BauNVO definierten Obergrenzen fur die Be-
stimmung des Males der baulichen Nutzung. Im Allgemeinen Wohngebiet WA
4 darf die Geschossflachenzahl ausnahmsweise bis maximal 1,7 Uberschritten
werden.

A 2.3 Hohe baulicher Anlagen
(§ 9Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

A 2.3.1 Unterer Bezugspunkt

Die zulassige Maximalhdéhe der baulichen Anlagen wird gemessen ab Ober-
kante FertigfulRboden Erdgeschoss (OKFF EG). Die OKFF EG entspricht dem
Unteren Bezugspunkt. Die Bezugshohe fiur die OKFF EG ist die HOhe der
Oberkante der StralRenverkehrsflache gemessen am Schnittpunkt der Stra-
Renbegrenzungslinie mit dem Lot auf die der ErschlieBungsstralie zugeordne-
ten Mitte des Gebaudes, bei Doppelhdusern mit dem Lot auf die gemeinsame
Grundsticksgrenze. Die OKFF EG darf um bis zu 0,5 m tGber und um bis zu 0,3
m unter dieser Bezugshohe liegen.

Wird ein Baugrundstick von mehreren Verkehrsflachen erschlossen, ohne
dass eine Haupterschlie3ung erkennbar ist, ist die Bezugshdhe der aus den fur
jede der Verkehrsflachen nach Satz 2 ermittelten Hohen der Verkehrsflachen
gebildete Mittelwert.

Die Hohe der baulichen Anlagen gilt als Maximalwert und darf nicht Gberschrit-
ten werden. Sie wird gemessen von dem fur das jeweilige Gebaude zu ermit-
telnden Unteren Bezugspunkt bis zum je nach festgesetzter Dachform gelten-
den Oberen Bezugspunkt. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3
sowie im Allgemeinen Wohngebiet WA 6 gilt fur alle Gebaude eine maximale
Gebaudehohe von 11,50 m. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA
5 gilt eine maximale Gebaudehdhe von 12,75 m. Im Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 gilt fir die Gebaude auf den Grundstticken 1 bis 3 eine maximale Gebau-
dehohe von 75,40 m 4. NHN, fir Gebaude auf den Grundsticken 4 und 10 gilt
eine maximale Gebaudehdhe von 11,50 m uber OKFF EG.

A 2.3.2 Oberer Bezugspunkt

Als Oberer Bezugspunkt gilt bei Satteldachern die Firstoberkante, bei Flachda-
chern die Attikaoberkante des jeweils obersten Geschosses (Vollgeschoss oder
Nicht-Vollgeschoss). Dabei entspricht die Attikaoberkante der obersten Wand-
héhe der aufsteigenden Aullenwand.

A 2.3.3 Traufhohen

Daruber hinaus wird fur Satteldacher eine maximale Traufhohe festgesetzt. Als
Bezugspunkt gilt die Trauflinie, d.h. die Schnittlinie der Auenflache der auf-
steigenden AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut. Fur die Bestimmung

des Unteren Bezugspunktes gilt die unter Ziffer A 2.3.1 getroffene Festsetzung
entsprechend.

A 2.3.4 Ausnahmen

Ausnahmen von der festgesetzten Maximalhohe der baulichen Anlagen kdnnen
fur untergeordnete Bauteile bzw. technische Anlagen, wie z. B. Aufzugsschach-
te, Luftungsanlagen, Lichtkuppeln, Dachbegrinungen, Solaranlagen und Pho-
tovoltaikanlagen zugelassen werden, wenn diese Bauteile mindestens um das
1,5-fache Mal} ihrer Hohe allseitig von den AuRenkanten des Gebaudes zu-
rucktreten.

A 3.0 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher An-
lagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

Die fur die Teilflache WA 4 des Allgemeinen Wohngebiets (WA) festgesetzte
abweichende Bauweise (a) wird wie folgt definiert: Die Gebaude sind mit einem
seitlichen Grenzabstand zu errichten. Die Lange der Gebaude entlang der stra-
Renseitigen Baugrenze darf 90 m nicht Gberschreiten.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist eine Uberschreitung der
Baugrenzen durch Anbauten, wie z.B. Balkone, Terrassen und Terrassenuber-
dachungen sowie Wintergarten, nur innerhalb der dafur festgesetzten Flachen
zulassig. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 5 und WA 6 ist eine Uber-
schreitung der Baugrenzen grundsatzlich unzulassig. Abweichend hiervon dur-
fen die ,Baugrenze 2. OG" und die ,Baugrenze 3. OG" innerhalb der (sonstigen)
Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile, wie Treppenhauser, Aufzige
etc. auf einer Lange von maximal 1/3 der zugehdrigen Gebaudebreite Uber-
schritten werden. Luftwarmepumpen gelten als Hauptanlage und durfen nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache und der Flache fur Anbauten
errichtet werden. Des Weiteren wird gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs.
1 Nr. 1, Abs. 3 BauO NRW festgesetzt, dass sich Doppelhauser im Sinne von §
22 Abs. 2 BauNVO in Dachform und Hohe (First-, Trauf- und/oder Attikahdhe)
entsprechen mussen.

A 4.0 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird in den Allge-
meinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 bei Einzelhdusern pro Gebaude und
bei Doppelhausern pro Doppelhaushalfte auf maximal zwei Wohneinheiten be-
schrankt. Souterrainwohnungen und Wohnungen im Kellergeschoss (§ 2 Abs.
5 BauO NRW) sind ausgeschlossen.

A 5.0 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit einem Leitungsrecht zu belastende Flache auf dem Grundstick des
Gebaudes Nr. 3 innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 ist mit einem
Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungsbetriebe zu belasten. Inner-
halb von mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen dirfen keine baulichen
und sonstigen Anlagen errichtet werden.

A 6.0 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Innerhalb der Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, sind bauliche An-
lagen sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO unzulassig. Gleiches gilt fur
die in der Planzeichnung eingetragenen Sichtdreiecke. Einfriedungen, Hecken,
Strauchwerk und sonstige Anpflanzungen durfen eine Héhe von 0,70 m ober-
halb der davorliegenden Fahrbahnhohe nicht Uberschreiten.

A 7.0 Untergeordnete Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 1 BauNVO, § 14 BauNVO und § 23
Abs. 5 BauNVO)

A 7.1 Untergeordnete Nebenanlagen
(§ 14 BauNVO)

Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind gemal} § 23
Abs. 5 BauNVO auch auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig,
jedoch nur bis zu einer Grundflache von maximal 7,5 m? je angefangene 300 m?
Grundstuck. Ein Grundstuck ist das Buchgrundstick im grundbuchrechtlichen
Sinne.

A 7.2 Garagen, Stellplatze, Gemeinschaftsstellplatzanlagen und Tiefgara-
gen

(§ 12 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Garagen und Uber-
dachte Stellplatze (Carports) nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksfla-
che sowie der dafir festgesetzten Flachen (Ga) zulassig.

Ein zusatzlicher offener Pkw-Einstellplatz ist — ausschlieRlich im Falle der Her-
stellung einer genehmigungsfahigen zweiten Wohneinheit — innerhalb der daftr
festgesetzten Flachen (St) zulassig.

Die Tiefgaragen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 3, WA 5 und WA 6 sind
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache sowie der daflr festgesetz-
ten Flachen (TGa) zulassig, oberirdische Stellplatze und Garagen grundsatzlich
unzulas-sig. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 sind Stellplatze nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflache sowie der daflr festgesetzten Flachen
(St) zulassig.

A 8.0 Beseitigung des Niederschlagswassers
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB, § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 44 LWG)

Anfallendes Niederschlagswasser der Gebaude innerhalb der Baufenster Nr.
2-10 sowie Nr. 12-20 soll dem Versickerungsbecken, welches innerhalb des
Bebauungsplangebietes auf dem Flurstuck 114 errichtet wird, zugefuhrt wer-
den. In der Planzeichnung ist dieser Bereich als Flache fur die Niederschlags-
wasserbeseitigung festgesetzt. Die Gebaude innerhalb der Baufenster Nr. 1
und Nr. 11 sollen Uber einen Mischwasseranschluss an die bestehende Misch-
wasserkanalisation in der Linden- bzw. Bonnstrale angeschlossen werden.

A 9.0 Grunordnerische MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft

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

A 9.1 Anpflanzung von straBenbegleitenden Laubbaumen

Insgesamt sind im Plangebiet 24 Baume anzupflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. Abgangige Baume sind gleichartig zu ersetzen. Im Bereich der Verkehrs-
flachen der PlanstraRe A werden insgesamt 13 Strallenbaume festgesetzt. Ent-
lang der Stralte An der Schallenburg sind sechs Baume zu pflanzen. Weitere
funf Baume sind entlang der Planstralle A gemal} Planzeichnung vorgesehen.
Die Standorte der 24 Baume sind in der Planzeichnung ohne Festsetzungs-
charakter und kénnen somit verandert werden, wenn dies zur Erreichbarkeit
angrenzender Grundstickszufahrten oder zur Funktion von Ver- und Entsor-
gungsanlagen erforderlich ist.

Pflanzliste:

Anzahl der zu pflanzenden Baume | Arten und Qualitat der Anpflanzun-
gen

24 Baumart:

Liquidambar styraciflua ,Paarl® (Sau-
len-Amberbaum), Hochstamm, 3x
verpflanzt, mit Drahtballen., Umfang
18-20 cm, mit Unterflurverankerung

Unterpflanzung:

Lonicera nitida ,Maigrin“ (Hecken-
myrthe), Hohe 30-40 cm, mit Topfbal-
len

Alchemilla mollis (Weicher Frauen-
mantel), 8 Stk./m?

A 9.2 Anpflanzung von Hecken

An den in der Planzeichnung mit dem Planzeichen ,Heckenanpflanzungen®
markierten Bereichen sind heimische Hecken (entsprechend der Empfehlung
vgl. Kap. 5.8.2 der Begrindung) zu pflanzen. Sie mussen mindestens eine
Hohe von 1,20 m haben und darfen 2,0 m nicht tGberschreiten.

A 9.3 PflanzmaRnahmen auf offentlichen Griinflachen
Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung Parkflache:

Die in der festgesetzten 6ffentlichen Grinflache (O) mit Zweckbestimmung
Parkflache festgesetzten vier Baume sind Bestandsbaume und zu erhalten.
Unter einem Teil der Grunflache erstreckt sich der verrohrte Dickopsbach, so-
dass dieser Bereich gemal} Planzeichnung von Bebauung freizuhalten ist (§ 9
Abs. 1 Nr. 10 BauGB).

Offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung Spielplatz:

Die in der Planzeichnung festgesetzte 6ffentliche Grinflache (O) mit Zweckbe-
stimmung Spielplatz grenzt westlich an die private Grunflache des Allgemeinen
Wohngebietes WA 4 und nordlich an die festgesetzte Flache flr die Nieder-
schlagswasserbeseitigung (Versickerungsbecken). Innerhalb der &ffentlichen
Grinflache mit Zweckbestimmung Spielplatz ist ein Spielplatz von ca. 415 m?
anzulegen.

A 9.4 Begriinung von Tiefgaragen und Flachdachern

Decken von Tiefgaragen sind mit einer durchwurzelbaren Aufbaudicke von
mind. 0,25 m (DIN 18531) und mit einer geschlossenen Vegetationsdecke aus-
zubauen. Sie sind auBerdem mit einer Rhizomsperre zu versehen. Von der
Ubererdung kann ausnahmsweise abgesehen werden, wenn die Oberflache
zugunsten von Terrassen versiegelt wird. AuRerhalb der Baufenster muss die
Begrunung der Tiefgaragendecke mindestens 70 % betragen.

Flachdacher (auch Garagen und Carports) sind mit einer durchwurzelbaren
Aufbaudicke von 0,08 m - 0,15 m (DIN 18531) zu versehen und nach den Richt-
linien der ,Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung, Landschaftsbau
e.V.“ dauerhaft extensiv zu begrunen.

A 9.5 Ausgleichsflaichen und -maBnahmen auBerhalb des Bebauungs-
plangebietes

(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Die Biotopwertdifferenz zwischen Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung betragt
-69.891 Biotopwertpunkte [LUDWIG 1991] und wird zum Teil Uber griinordne-
rische MalRnahmen innerhalb des Bebauungsplangebietes (Baume, o6ffentli-
che Grinflachen, Versickerungsbecken) ausgeglichen. Daneben wird der im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 05.01 ,Unter dem Dorf* erzielte Uber-
schuss von 9.367 BWP herangezogen. Der restliche Ausgleich erfolgt auf fol-
genden Flachen aulRerhalb des Plangebietes:

Ausgleichsflachen Biotopwertpunkte|Lage der GesamtmaR-

(BWP) nahme
Ausgleichsflache ,Feld-|27.930 BWP Stadtgebiet Bruhl, Ge-
gehdlz Bonnstralke / markung Badorf, Flur
Dreichtenweg” 002, Flurstuck 232
Okokontoflache ,Forst-|32.594 BWP Gemeindegebiet  Wei-
betrieb RWE-Weilers- lerswist, Gemarkung

wist® Weilerswist, Flur 21,
Flurstick 344 FA 622 B3

A 10.0 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

A 10.1 SchallschutzmaBnahmen vor Verkehrslarmimmissionen

Zum Schutz vor Aul3enlarm mussen die Aul3enbauteile schutzbedurftiger Rau-
me unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten das nach Mal}-
gabe von Kapitel 7 der DIN 4109-1:2018-01 erforderliche gesamte bewertete
Bau-Schalldamm-MaR R’ __aufweisen. Dabei gilt nach der vorgenannten DIN-
Vorschrift die Gleichung:

,ge

R _.=L-K

w,ges a Raumart

Das gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Mal} R’Wges der Aulenbauteile
schutzbedurftiger Raume muss mindestens 30 dB betragen.

Es gelten die Begriffsbestimmungen nach Kapitel 3 der DIN 4109-1:2018-01.

Der zur Berechnung des gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Males
R’ der AulRenbauteile schutzbedurftiger Raume nach o.g. Gleichung der

w,ges

vorgenannten DIN-Vorschrift erforderliche mafgebliche Aullenlarmpegel L,

[dB] ist in der Planzeichnung festgesetzt.

Wird im Baugenehmigungsverfahren anhand einer schalltechnischen Unter-
suchung nachgewiesen, dass der maldgebliche AuRenlarmpegel La [dB] unter

Berucksichtigung vorhandener Gebaudekdrper tatsachlich niedriger ist als in
der Planzeichnung festgesetzt, ist abweichend von Satz 1 die Verwendung
von Auldenbauteilen mit entsprechend reduzierten Bau-Schallddmm-Malken
R’ zulassig.

w,ges

Raume, die der Schlafnutzung dienen, sind mit Fenstern mit integrierten

schallgedampften Luftungen oder mit einem fensterunabhangigen Luftungs-

system auszustatten.

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 BauO NRW)

B 1.0 Dacher
B 1.1 Dachform / Dachneigung
Fur Garagen und Carports sowie oberste Geschosse, die von der Auenwand

der darunterliegenden Geschosse zuruckspringen (Vollgeschosse und Nicht-
Vollgeschosse), sind nur Flachdacher zulassig. Alle Dachformen und Dachn-

eigungen sind den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung zu entnehmen.

B 1.2 Dacheindeckung

Fur die Dacheindeckung bei geneigten Dachern sind nur folgende Materiali-
en in nicht glanzender bzw. nicht spiegelnder Form zulassig: Tonziegel, Be-

tonpfannen, Natur- und Kunstschiefer sowie Zinkblech. Als Dachfarben sind
schwarz oder anthrazit zulassig.

Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sind allgemein zulassig. Bei geneig-

ten Dachern sind die Anlagen nur in der jeweiligen Dachneigung zulassig.
Bei Flachdachern sind nur flachliegende bzw. bis zu einer Hohe von 1,0 m

Uber der Oberkante der Dachhaut angeordnete Solaranlagen / Photovoltaik-

anlagen zulassig. Fur untergeordnete Teile des Daches ist eine Eindeckung

aus Glas zulassig. Fur konstruktive Details oder fir Ma3nahmen zur Nieder-

schlagsentwasserung sind auch Materialien aus Zink, Kupfer etc. zulassig.

B 1.3 Dachaufbauten (Dachgauben, Zwerchgiebel) und Dacheinschnitte

Dachgauben, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte durfen in Summe 50 % der

zugehorigen Fassadenlange nicht Uberschreiten. Sie sind nur in der ersten
Dachgeschossebene zulassig. Der Mindestabstand zu den Giebelwanden
betragt 1,25 m.

B 2.0 Fassadengestaltung

Die Fassaden der Gebaude sind als verputzte Wandflachen oder in Sichtbe-

ton herzustellen. Untergeordnet sind Holzverkleidungen, Blechverkleidungen

und Verkleidungen aus anderen nicht reflektierenden Plattenwerkstoffen, aus-

genommen Fassadenelemente, die der Energiegewinnung dienen, zulassig.

B 3.0 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur in der GroRe von maximal 0,25 m? in Summe an der
Statte der Leistung zulassig. Lichtwerbung mit bewegtem, laufendem, blen-

dendem oder im zeitlichen Wechsel aufleuchtendem Licht ist nicht zulassig.
Beleuchtung von Werbeanlagen ist nur in indirekter Form zulassig.

B 4.0 Einfriedungen

B 4.1 Vorgarteneinfriedungen

Fir die Bereiche ohne das Planzeichen ,Heckenanpflanzungen® gelten fol-

gende Festsetzungen:

Zwischen stralienseitigen Gebaudefronten und Grundstlcksgrenzen entlang
aller offentlichen Verkehrsflachen (Vorgarten) sowie zwischen privaten Vor-
garten sind Einfriedungen nur bis zu einer Hohe von maximal 1,0 m zulassig.

B 4.2 Hausgarteneinfriedungen

Einfriedungen von Hausgarten sind zuldssig 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, Maschendrahtzaunen und Stabgitterzaunen an
Holz- und Eisenpfahlen bis zu einer Hohe von maximal 2,0 m tUber dem Ge-
lande. Sichtschutzzaune zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind nicht zulassig.

B 4.3 Zaune

Zaune zur Hausgarteneinfriedung sind nur dann zulassig, wenn sie auf der

Gartenseite mit einer Heckenpflanzung begleitet sind.

B 4.4 Sichtschutz

Im Verlauf der gemeinsamen Grundstucksgrenze von Doppelhaushalften, sind
im Bereich des Hausgartens (rickwartig) Mauern und Sichtschutzwande aus
Holz oder Stein bis zu einer maximalen Hohe von 2,0 m Uber dem Geléande
und bis 3,0 m Lange zulassig, gemessen von der dazugehorigen Aulienwand.

C. HINWEISE

C 1.0 Archaologische Bodenfunde

Auf die Bestimmungen der §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetzt NRW (Melde-
pflicht und Veranderungsverbot bei der Entdeckung von Bodendenkmalern)
wird hingewiesen. Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde
und Befunde sind der Stadt Bruhl als Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-
Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, Auenstelle Nideggen, Zehnthof-
strale 45, 52385 Nideggen, Tel. 02425/9039-0, Fax 02425/9039-199, unver-

zuglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert
zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fur Bodendenkmalpflege ist fur den
Fortgang der Arbeiten abzuwarten.

C 2.0 Kampfmittelfunde

Gemal Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes (KBD) der Be-
zirksregierung Dusseldorf liefern Luftbilder aus den Jahren 1939-1945 und an-
dere historische Unterlagen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampf-
mitteln im Bebauungsplangebiet. Eine Uberprifung des beantragten Bereiches
auf Kampfmittel ist nicht erforderlich. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass
dies nicht als Garantie der Freiheit von Kampfmitteln gewertet werden kann.
Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und
umgehend die Ordnungsbehorde, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder
der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

C 3.0 Schutz des Bodens / Entsorgung des Bodenmaterials

Der Geologische Dienst NRW weist in seiner Stellungnahme darauf hin, dass
der Schutz des Mutterbodens gemal} § 202 BauGB zu gewahrleisten ist. Insbe-
sondere unter Grunland sei das Edaphon, d.h. die Gesamtheit der im Boden le-
benden Organismen, besonders reichhaltig, weshalb Bodenverdichtungen und
Gefligeschaden zu vermeiden sind.

Zum Schutz des Bodens sind gemal’ Auskunft der Unteren Bodenschutzbehor-
de des Rhein-Erft-Kreises insbesondere der hohe Nahrstoffgehalt sowie das
lockere Geflige des humosen und belebten Oberbodens zu erhalten. Aus die-
sem Grund ist der Oberboden von Bau- und Betriebsflachen gesondert abzu-
tragen und zu lagern. Dabei ist darauf zu achten, dass die Zwischenlagerung
des Ober- und Unterbodens auf getrennten Depots gemafl DIN 19731 und DIN
18915 erfolgt. Der Abtrag von Boden ist ausschlieflich in trockenen Zeitraumen
sowie bei ausreichend abgetrocknetem Oberboden durchzuflhren, da eine Ein-
wirkung auf nassen Boden zu Verdichtungen fuhrt. Des Weiteren gilt es, das
Entstehen von Staunasse im Untergrund des Bodendepots, beispielsweise in
Mulden, zu vermeiden. Die Bodendepots sind als lockere Schittung und nur
in trockenem Zustand aufzuschutten, wobei eine Schitthohe von max. 2 m fur
das Oberbodendepot (DIN 19731) sowie max. 4 m fur das Unterbodendepot
einzuhalten sind.

C 4.0 Abdichtung der KellerauBenwande gegen stauendes Sickerwasser

Nach langanhaltenden, ergiebigen Niederschlagen kann sich Sickerwasser
aufgrund der geringen Wasserdurchlassigkeit des Untergrundes in den Lehm-
schichten vorubergehend aufstauen und in die Kellerraume gelangen. Die Kel-
leraullenwande sind daher gegen aufstauendes Wasser nach DIN 18195, Teil 6
wasserundurchlassig herzustellen. Es wird empfohlen, Lichtschachte und Kel-
lerfenster wasserdicht auszufiihren. Das Gebiet ist keiner Wasserschutzzone
zugeordnet und liegt nicht im Bereich eines festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiets oder eines Hochwasserrisikogebietes nach §78 WHG.

C 5.0 Erdbebenzone / Baugrund

Das Stadtgebiet Brihl befindet sich gemall der Karte der Erdbebenzonen
und geologischen Unterklassen der Bundesrepublik Deutschland 1 : 350.000,
Bundesland Nordrhein-Westfalen (Juni 2006) in der Erdbebenzone 2 mit der
Untergrundklasse T (= Ubergangsbereich zwischen den Gebieten der Unter-
grundklassen R (Gebiete mit felsartigem Untergrund) und S (Gebiete relativ
flachgrindiger Sedimentbecken)) und der Baugrundklasse C (bei Grindungen
in den LdRschichten), Karte zu DIN 4149:2005-04 (April 2005). Anwendungs-
teile der DIN EN 1998, die nicht durch die DIN 4149 abgedeckt werden, sind
als Stand der Technik zu berlcksichtigen. Dies betrifft hier insbesondere die
DIN EN 1998, Teil 5 ,Grindungen, Stutzbauwerke und geotechnische Aspek-
te”. Auf die Berucksichtigung der Bedeutungskategorien fur Bauwerke gemaf
DIN 4149:2005 und der entsprechenden Bedeutungshinweise wird ausdrucklich
hingewiesen. Den Baugrund bildet tiefgrindiger Boden aus L6Rlehm Uber Ab-
lagerungen der Jungeren Mittelterrasse. Bei der Beurteilung der Tragfahigkeit
und des Setzungsverhaltens der L63bdden sind in jedem Fall deren bodenme-
chanische Eigenschaften/Empfindlichkeiten objektbezogen zu untersuchen und
zu bewerten. Der LoBlehm reagiert sehr empfindlich auf Wasserzutritt. Sowohl
in der Bauphase als auch fur den Bauendzustand muss ein Wasserzutritt in die
Grundungssohle in jedem Fall verhindert werden. Dies muss u. a. bei der Wahl
der Baugerate beachtet werden. (vgl. Stellungnahme Geologischer Dienst NRW
und Gutachten zu Bodenuntersuchungen, Baugrunduntersuchung Stand Sept.
2017)

C 6.0 Vorbeugende MaBRnahmen zum Schutz vor Einbruch

Die Kreispolizeibehdrde weist auf das Beratungsangebot zu kriminalpraventiv
wirkenden Ausstattungen von Bauobjekten mit einbruchhemmenden Siche-
rungseinrichtungen hin. Fur Keller und Erdgeschosse werden als Einbruch-
schutzmaflinahme der Einbau von Turen und Fenster der Widerstandsklasse ab
mindestens RC 2 empfohlen.

C 7.0 Artenschutz

Erforderliche Holzfallungen sind nur im konfliktarmen Zeitraum von Dezember
bis Ende Februar durchzufuhren. Durch die zeitliche Begrenzung der Gehdlz-
rodung kénnen Tétungen oder Verletzungen von potenziell in den Gehdlzbe-
standen vorkommenden ,Allerweltsvogelarten® oder Fledermausen vermieden
werden.

Abrissgebaude bieten anpassungsfahigen Fledermausarten sowie planungsre-
levanten Vogelarten potenziell nutzbare Fortpflanzungs- und Ruhestatten. Aus
diesem Grund sind Abrissgebaude zusatzlich durch einen Fachgutachter auf
einen moglichen Fledermausbesatz bzw. ein Vorkommen gebaudebritender
Vogelarten zu begutachten, um die Verbotstatbestande der Totung nach § 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG sowie des Verlustes von Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG fur gebaudewohnende Fledermause bzw.
Vogelarten sicher ausschliefien zu kénnen. Sofern bei der Begutachtung durch
einen Fachgutachter Tiere gefunden oder Hinweise auf Vorkommen erbracht
werden sollten, sind u.U. weitere Mal3nahmen zu treffen. (vgl. Artenschutzrecht-
licher Beitrag zum Bebauungsplan 05.10, grinplan 2020)

C 8.0 Emissionen

Der Landesbetrieb Strallenbau NRW weist auf die Verkehrsemissionen (Staub,
Larm, Abgase, Sprihfahnen und Spritzwasser bei Nasse) der angrenzenden
oder in der Nahe liegenden Stral3en hin.

Nachrichtliche Ubernahme
Das Plangebiet liegt im Naturpark ,Rheinland®.

Quellenangaben zu DIN-Normen

Die DIN-Normen werden im Fachbereich Bauen und Umwelt, Abteilung Pla-
nung und Umwelt der Stadt Bruhl vorgehalten und kénnen dort wahrend der
Geschaftszeiten eingesehen werden.
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Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 1 Abs. 2 und 3 der BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

zB. WA 1 Teilflachen Allgemeines Wohngebiet siehe Nutzungsschablone

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

zB. Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
z8.0,4  Grundflachenzahl (GRZ)

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

A Nur Einzelhauser zulassig
A Nur Doppelhauser zulassig
o Offene Bauweise
a Abweichende Bauweise

=== Baugrenze

Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 89 BauO NRW)

SD Satteldach
FD Flachdach
+— Firstrichtung

z8. 30°- 45° Dachneigung

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

Offentliche StraBenverkehrsflache
(Fahrbahnaufteilung ohne Festsetzungscharakter)

Offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
(Fahrbahnaufteilung ohne Festsetzungscharakter)

Zweckbestimmung:
Verkehrsberuhigter Bereich
F+R Ful- und Radweg
P Vorgesehener o6ffentlicher Parkplatz
=== Strallenbegrenzungslinie

................. Vorgesehener Gehweg

Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

- Griunflache

Zweckbestimmung:

o) Offentliche Griinfliche
P Private Grunflache
9 | Spielplatz

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewassern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

Erhaltung: ‘ Bestandsbaume
~N
Anpflanzung: (\o ) vorgesehener Baumstandort

Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

==
L | Flachen flr Garagen, Tiefgaragen und Stellplatzanlagen
E—

Ga Garagen
TGa Tiefgaragen
St 2. Stellplatz bei Herstellung einer 2. Wohneinheit
P Vorgesehene offentliche Parkplatze
\" 7 Ein- und Ausfahrtsbereich Tiefgarage
————— Vorgesehene Grundstlcksgrenze
L Mit einem Leitungsrecht zu belastende Flache
-o—e—e-  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
Heckenanpflanzungen

——— Mafgeblicher AuRenlarmpegel in dB(A)
La=65  nach DIN 4109, Ausgabe 2018-01

Flachen fur Anbauten (z.B. Balkone, Terrassen und
Terrassenuberdachungen sowie Wintergarten)

————— Sichtfeld mit Angabe der Schenkellangen

S Flache fur die Niederschlagswasserbeseitigung
(Versickerungsbecken)

i: Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

#1685 . Abstand zwischen zwei Punkten

w165% . Abstand zwischen zwei Parallelen

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10
und Abs. 6 BauGB)

@ unbewegliches Kulturdenkmal, das dem Denkmalschutz
unterliegt (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne
Festsetzungscharakter

626 | Flurstiicksgrenze ALT mit Flurstiicksnummern

11 Gebaudenummer Bestandsgebaude

.7060  Bestandsgelandehdhen

Geplante StralRenhdhe

- 0969 (gemal Ingenieurburo fur Bauwesen Schmidt GmbH)

Im Geildorfer B . h
Feld ezeichnungen

14 Baufelder

Kartengrundlage

Es wird bescheinigt, dass diese Planunterlage den Bestimmungen des § 1
Abs. 2 PlanzV 90 Stand 21.07.2017 entspricht. Der Lageplan wurde auf
Grund amtlicher Unterlagen und eigener ortlicher Aufnahmen durch das
offentlich bestellte Vermessungsingenieurbiro Sead Vermessung vom
.......................................... hergestellt.

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

Frihzeitige Burgerbeteiligung

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die
Darlegung der Ziele und Zwecke der Planung erfolgte in der Zeit vom
09.08.2019 bis 13.09.2019.

Brihl, den ....coooveiieee e

Der Burgermeister
in Vertretung

Gerd Schiffer
Beigeordneter

Offentliche Auslegung / Beteiligung der Behérden

Dieser Bebauungsplanentwurf einschlie3lich der textlichen Festsetzungen
hat mit der Begrindung gem.

§§ 3 Abs. 2,4 Abs. 2 BauGB inder Zeit vom .........ccooeiiiiiiiiii bis
.......................................... offentlich ausgelegen und war Gegenstand der
Beteiligung der Trager o6ffenticher Belange. Ort und Dauer der Auslegung
VT8 o [=3=T o [P ortsublich bekannt gemacht.

Brihl, den ...,

Der Burgermeister
in Vertretung

Gerd Schiffer
Beigeordneter

&)
27
=\
130
Nutzungsschablone
WA 1 I
2 Wo
0,4 Gebaude o AEo
0,6 einschl. Garagen und Stellplatzen SD 30°-45
Einzelhaus (E) o}
Nutzungsschablone
WA 2 I
2 Wo
0,4 Gebaude o aro
0,6 einschl. Garagen und Stellplatzen SD 30°-45
Doppelhaus (D) o]
252
Nutzungsschablone
WA 3 1l
0,4 Gebaude o Eo
0,8 einschl. Tiefgaragen FD 05
Einzelhaus (E) o]
AN NS B VT
Nutzungsschablone
WA 4 \Y
0,5 Gebaude o o
0,7 einschl. Stellplatzen FD 0% 5
a
Nutzungsschablone
WA 5 v
0,4 Gebaude o ro
0,8 einschl. Tiefgaragen FD 05
Einzelhaus (E) o]
Nutzungsschablone
WA 6 1l
0,4 Gebaude o ro
0,8 einschl. Tiefgaragen FD 0% 5
Einzelhaus (E) o}

Festsetzungen zulassiger Maximalhéhen baulicher Anlagen

Attikahohe bei Gebauden mit FD im

WA 3 und WA 6 max. 11,50 m liber OKFF EG

Attikahohe bei Gebauden mit FD im

WA 4 und WA 5 max. 12,75 m Gber OKFF EG

Firsthohe bei Gebauden mit SD

auf den Grundsticken 1-3 max. 75,40 m 0. NHN

Traufhohe bei Gebauden mit SD

auf den Grundstiicken 1-3 max. 70,80 m u. NHN

Firsthohe bei Gebauden mit SD

auf den Grundstiicken 4-10 max. 11,50 m tber OKFF EG

Traufhohe bei Gebauden mit SD

auf den Grundstiicken 4-10 max. 7,50 m Uber OKFF EG

Ubersichtsplan M 1:5.000

Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch (BauGB) in der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung - BauO
NRW) vom 21.07.2018 (GV.NRW.S.411), neugefasst durch Artikel 1 des
Gesetzes zur Modernisierung des Bauordnungsrechts in
Nordrhein-Westfalen (Baurechtsmodernisierungsgesetz BauModG NRW)

Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NW. S. 666), zuletzt
geandert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 23.01.2018 (GV. NRW. S. 90),
in Kraft getreten am 02.02.2018.

Aufstellung

Der Ausschuss fur Planung und Stadtentwicklung der Stadt Bruhl hat am
29.11.2018 gem. § 2 Abs. 1i.V.m. § 2 Abs. 4 BauGB die Aufstellung dieses
Bebauungsplans beschlossen. Dieser Beschluss wurde am 13.12.2018
ortsublich bekannt gemacht.

Brihl, den ...,

Der Burgermeister
in Vertretung

Gerd Schiffer
Beigeordneter

Trager offentlicher Belange

Die durch die Planung berthrten Trager 6ffentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 07.08.2019 gem. § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt.

Brohl, den ...

Der Blrgermeister
in Vertretung

Gerd Schiffer
Beigeordneter

Anderungen / Erginzungen

Redaktionelle Anderungen nach der 6ffentlichen Auslegung gem. §§ 3 Abs.
2,4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss
Der Rat der Stadt Brihl hat am .........ooooveeeiieeee diesen

Bebauungsplan einschliellich der textlichen Festsetzungen gem. § 10 Abs.
1 BauGB als Satzung beschlossen.
Brihl, den ..o,

Der Burgermeister

Dieter Freytag

Erneute Auslegung

Eine erneute Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB zu den Anderungen bzw.
Erganzungen nach der offentlichen Auslegung erfolgte vom
............................. bis ............cceevvvvennne... Ort und Dauer der Auslegung
wurde am ........cccceeieeeeeeeennnnn. ortsublich bekannt gemacht.

Bruhl, den ..o,
Der Burgermeister

in Vertretung

Gerd Schiffer
Beigeordneter

Bekanntmachung

Die Bekanntmachung des Bebauungsplans sowie Ort und Zeit der
Einsichtnahme gem. § 10 Abs. 3 BauGB istam ..........cccoviiiiiiiiii
erfolgt.

Brahl, den ...,

Der Burgermeister

Dieter Freytag
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