Bebauungsplan 11.11

“Zum Herrengarten / St.-Albert-Strafle”

A TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

A 1.1 Allgemeines Wohngebiet - WA
(§ 4 BauNVO i. V. m. § 1 BauNVO)

A 1.1.1 Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

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

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

A 1.1.2 Nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

A 2 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 S. 3 BauNVO)

Die im Bebauungsplan fur das Allgemeine Wohngebiet WA festgesetzte Grundflachenzahl von
0,4 darf durch Garagen und Stellplatze mit ihnren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des §
14 Abs. 1 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,8
uberschritten werden.

A 2.2 Hohe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

A 2.2.1 Definition / Maximale Gebaudehohe

Gemal § 16 (2) Nr. 4 BauNVO werden die in der Planzeichnung festgesetzten Gebaudehdhen
als Hochstgrenzen festgesetzt. Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen ist durch die
Gebaudehohe (GH) als absolute Hohen in Metern Uber Normalhdhennull (NHN) festgesetzt.

Als Gebaudehdhe gilt bei Flachdachern der obere Abschluss der GebaudeauRenwand (Attika).

A 2.2.2 Technikaufbauten und sonstige Aufbauten

Ausnahmen von der in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Hohe der baulichen Anlagen
konnen gemall § 16 Abs. 6 BauNVO fir untergeordnete Bauteile bzw. technische Anlagen, wie
z. B. Aufzugsschachte, Liftungsanlagen, Lichtkuppeln, Solaranlagen und Photovoltaikanlagen
zugelassen werden, wenn diese Bauteile mindestens um das Maly ihrer Hohe von den
Aulenkanten des Gebaudes zurlcktreten und die festsetzten maximalen Hohen baulicher
Anlagen um maximal 1,5 Meter nicht Uberschreiten.

A 3 Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Baugrenzen dirfen durch Balkone, Terrassentiberdachungen und Vordacher bis zu einer Tiefe
von zwei Meter Uberschritten werden.

Zu offentlichen Verkehrsflachen darf die Gesamtbreite aller Balkone je Geschoss maximal 1/3
der Lange der jeweiligen Stralienfassade betragen.

A 4 Stellplatze und Tiefgaragen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Stellplatze sind innerhalb der in der Planzeichnung geman § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten
Flachen (TGa und St) und innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Fahrradabstellflachen sind zusatzlich innerhalb der in der Planzeichnung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB festgesetzten Flache (FSt) sowie in den Vorgartenflachen zulassig.

A 5 Flachen fiir Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind innerhalb den in der Planzeichnung mit der Schraffur gekennzeichneten
Vorgartenflachen nicht zulassig. Ausgenommen hiervon sind Aufstellflachen fir Abfall- und
Wertstoffbehalter.

A 6 Grunordnerische MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

A 6.1 Begruinung von Tiefgaragen und Flachdachern

Nicht Uberbaute obere Abschlisse von Tiefgaragen und sonstigen baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache sind mit einer durchwurzelbaren Substratschicht von mindestens 0,60 m
Aufbaudicke dauerhaft intensiv zu begrinen. Davon kann ausnahmsweise abgesehen werden,
wenn die Oberflache zugunsten von Erschlielungsflachen, Nebenanlagen sowie von Terrassen
teilweise oder vollstandig versiegelt wird.

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15° Dachneigung sind mit einer durchwurzelbaren
Aufbaudicke von 0,08 m - 0,15 m zu versehen und nach den Richtlinien der
.Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung, Landschaftsbau e.V.“ dauerhaft extensiv zu
begrinen. Ausgenommen sind technische Aufbauten, Vordacher und Nebenanlagen.

Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur Begriinung gilt nicht fir Photovoltaikanlagen.

A 6.2 Baumpflanzungen

Innerhalb der Vorgartenflache sind funf Baume, Stammumfang jeweils 25 — 30 cm und einem
Wurzelraum von mindestens 12 m?3 zu pflanzen. Arten und Standorte sind mit dem
StadtServiceBetrieb Brihl AOR abzusprechen. Die Baume sind mit Dreibock zu sichern,
dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

A 6.3 Feuerwehrzufahrten

Die Fahrspuren von Feuerwehrzufahrten und ihre Aufstellflachen sind, soweit sie nicht als
ErschlieBungsflache genutzt werden, in teilversiegelter Bauweise (zum Beispiel Rasenwaben)
herzustellen und flachig mit Rasen einzusaen.

A 6.4 Vorgarten

Die im Bebauungsplan gekennzeichnete Vorgartenflache ist unversiegelt zu belassen und zu
begriinen. Kies- und Schotterflachen, mineralische Mulchdecken sowie Folien- und
Vliesabdeckungen sind unzuldssig. Ausgenommen sind Hauszuwegungen, Zu- und Ausfahrten
sowie Aufstellflachen fur Fahrrader sowie Abfall- und Wertstoffbehalter.

B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

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

B 1 Einfriedungen

B 1.1 Vorgarteneinfriedungen
Einfriedungen von Vorgarten sind nicht zulassig.

B 1.2 Hausgarteneinfriedungen
Einfriedungen von Hausgarten sind zulassig in Form von:

. lebenden Hecken bis 2,0 m tUber dem Gelande
. Sockelmauern bis zu einer Hohe von maximal 1,0 m tUber dem Gelande
. nicht blickdichten Maschendrahtzdunen und Stabgitterzaunen an Holz- und

Metallpfahlen bis zu einer Hé6he von maximal 2,0 m tUber dem Gelande.
Sichtschutzvorrichtungen sind nur in Form von lebenden Hecken zulassig.

B 2 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur in der Gré3e von maximal 0,25 m? in Summe an der Statte der Leistung
und nur bis zur jeweiligen Gebaudeoberkante zulassig. Lichtwerbung mit bewegtem, laufendem,
blendendem, fluoreszierendem oder im zeitlichen Wechsel aufleuchtendem Licht ist nicht
zulassig. Beleuchtung von Werbeanlagen ist nur in indirekter Form zulassig.

C HINWEISE

C 1 Archéaologische Bodenfunde

Auf die Bestimmungen der §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW (Meldepflicht und
Veranderungsverbot bei der Entdeckung von Bodendenkmalern) wird hingewiesen. Bei
Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Stadt Bruhl als
Untere Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle
Nideggen, Zehnthofstrale 45, 52385 Nideggen, Tel. 02425/9039-0, Fax 02425/9039-199,
unverzuglich 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 Kampfmittelfunde

Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die
zustandige Ordnungsbehdérde oder eine Polizeidienststelle unverzaglich zu verstandigen.
Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc., wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Das ,Merkblatt
fur Baugrundeingriffe” auf der Internetseite der Bezirksregierung Dusseldorf ist zu beachten.

C 3 Schutz des Mutterbodens

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlicher
anderer Veranderung der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

C 4 Riickbau- und Entsorgungskonzept

Grundlage des Abbruchvorhabens / Ruckbaus der Wohnhauser St.-Albert-Str. 1, 3 und Zum
Herrengarten 1, 3, 50321 Bruhl ist das Rulckbau- und Verwertungskonzept ('BV
Mehrfamilienhauser Zum Herrengarten 1-3 / St.-Albert-Str. 1-3 in 50321 Bruhl" des Buros
Umwelt & Baugrund Consult (UBC), Overath vom 20.12.2021). Der Rickbau und die
Entkernungsmalnahmen sind gutachterlich zu begleiten. Die einzelnen Abbruchschritte sind
uneingeschrankt umzusetzen, nachzuweisen und zu dokumentieren. Zu den
Abbruchmalnahmen ist ein Begleitbericht mit Fotodokumentation zu fertigen, dem neben Art,
Menge, Zusammensetzung und Abfallschlisselnummer der unterschiedlichen Abbruchmassen,
auch die einzelnen Entsorgungswege der im Zuge des Rickbaus aller Oberbauten einschlief3lich
Keller angefallenen Abfélle entnommen werden koénnen. Der Begleitbericht (mit
Entsorgungsnachweisen) ist der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde des Rhein-Erft-Kreises und
der Stadt Bruhl, Abteilung Planung und Umwelt zeitnah vorzulegen.

C 5 Erdbebenzone

Das Stadtgebiet Bruhl befindet sich gemal 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. Auf die Berlcksichtigung der
Bedeutungskategorien flir Bauwerke gemals DIN 4149:2005 und der entsprechenden
Bedeutungshinweise wird ausdrucklich hingewiesen.

C 6 Artenschutz

Erforderliche Holzfallungen und Abrissarbeiten sind nur aufderhalb der Brutzeiten von Vogeln,
d.h. nicht im Zeitraum Anfang Marz bis Ende September, durchzuflhren.

Sollte ausnahmsweise eine Flacheninanspruchnahme innerhalb der Brutzeit wildlebender
Vogelarten stattfinden, sind entweder vorher MalRnahmen zur Vermeidung einer Brutansiedlung
zu treffen (etwa durch Verminderung der Attraktivitdt von Flachen) oder es ist eine 6kologische
Baubegleitung einzurichten, die sicherstellt, dass Brutvorkommen rechtzeitig identifiziert und
geschutzt werden kdnnen. Die baubedingte Flacheninanspruchnahme ist so zu begrenzen, dass
ein zusatzlicher Flachenverbrauch, der Uber das eigentliche Plangebiet bzw. die vorgesehenen
Baufelder hinausgeht, vermieden wird oder auf das unbedingt notwendige Mal3 beschrankt wird.

Quellenangaben zu DIN-Normen

Die DIN-Normen werden im Fachbereich Bauen und Umwelt, Abteilung Planung und Umwelt der
Stadt Briihl vorgehalten und kdnnen dort wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

Legende

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 1 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

1 2 1. Uberbaubar, 2. nicht Gberbaubar

WAIWA| Allgemeines Wohngebiet

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §16 BauNVO)

@ Geschossflachenzahl
0,4 Grundflachenzahl
1] Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

GH Maximale Gebaudehohe in Meter Uber
Normalhdhennull (NHN)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22,23 BauNVO)

o offene Bauweise
===== Baugrenze

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

Strallenbegrenzungslinie
A\ T Zu- und Ausfahrtsbereich

7. Sonstige Festsetzungen und Darstellungen

TGa | Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen

Umgrenzung von Flachen fur oberirdische

SUFSH Kiz-Stellplatze und Fahrradabstellpltze

N B Umgrenzung des raumlichen
—=F | Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

FD  Nur Flachdach zulassig

Vorgartenflache

Planunterlagen
2 Wohngeb&ude mit / ohne Hausnummern

Wirtschafts-, Industrie- und Nebengebaude
A Durchfahrt / Arkade

S

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

— — — Flurstuckgrenze NEU

weitere Signaturen gemal GeolnfoDok (Katastervorschrift)

Kartengrundlage

Die Planunterlage ist hinsichtlich der planungsrelevanten
Bestandteile geometrisch einwandfrei und die Ubertrag-
barkeit von neu zubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist

einwandfrei moglich. einschlieflich

Bruhl, den

Es wird bescheinigt, dass diese Planunterlage den Bestim-
Der Burgermeister

mungen des § 1 Abs. 2 PlanzV 90 entspricht

Frihzeitige Burgerbeteiligung

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

Satzungsbeschluss

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

Bruhl, den

Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S.
674).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) vom
21.07.2018 (GV.NRW. S. 421), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.09.2021 (GV.NRW. S.
1086).

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom
14.07.1994 (GV NRW S. 666), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 13.04.2022 (GV.NRW. S. 490).

(Stand )- Der Burgermeister
Bruhl, den

Dieter Freytag Dieter Freytag
Aufstellung Trager offentlicher Belange Ausfertigung

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

Abs. 1 BauGB beteiligt.

Bruhl, den
Der Burgermeister

Bruhl, den
Der Burgermeister

Dieter Freytag Dieter Freytag

Die durch die Planung beruhrten Trager offentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans
11.11 “Zum Herrengarten, St.-Albert-Straf3e” mit dem hierzu
ergangenen Beschluss des Rates der Stadt Brihl vom

ubereinstimmt und dass die fir die
Rechtswirksamkeit malfigeblichen Verfahrensvorschriften,
insbesondere die des Baugesetzbuches, in ihren derzeit
geltenden Fassungen beachtet wurden. Der
Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt und die 6ffentliche
Bekanntmachung angeordnet.

gem. § 4

Bruhl, den
Der Burgermeister

Dieter Freytag

Erneute Aufstellung

Der Ausschuss fur Planung und Stadtentwicklung
Brahl hat am gem. § 2 Abs. 1i.V. mit
die  Aufstellung dieses Bebauungs
beschlossen.

Dieser Beschluss wurde am
gemacht.

r Stadt
a BauGB
nes erneut

ortstblich bekannt

Bruhl, den
Der Burgermeister

Bruhl, den
Der Burgermeister

Dieter Freytag

Offentliche Auslegung

Dieser Bebauungsplanentwurf einschliellich der textlichen

Festsetzungen hat mit der Begrindung gem. § 3 Abs. 2,

§ 4 Abs. 2 i.V. mit § 13a Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
bis einschlieRlich

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

Bekanntmachung

Die Bekanntmachung des Bebauungsplanes sowie Ort und

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

offentlich

Bruhl, den
Der Burgermeister

Dieter Freytag
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