Bebauungsplan Nr. 56 - ehemalige Zuckerfabrik
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Planzeichen fur Festsetzungen

nachrichtliche Darstellungen

Lageubersicht
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Allgemeines Wohngebiet

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

(Nummerierung siehe Textliche Festsetzungen)

Urbane Gebiete

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a BauNVO

(Nummerierung siehe Textliche Festsetzungen)

Baulinie

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 BauNVO g §

Baugrenzen

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO o 0

Flache fir Garagen und Carports (aul3erhalb der Baugrenzen)

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

offentliche Verkehrsflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Strallenbegrenzungslinie
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Rad- und Fullweg

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

O
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Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Fuligangerzone

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Parkplatz

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Flachen fur die Abfallbeseitigung (Abfallsammelstellen)

§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

offentliche Grunflache, Zweckbestimmung: Parkanlage

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

04-1,0

*
@ bis@
-1/ X-XIII
+StG

+DG
9,50 - 49,50
TH 7,50 - 8,50
SH 0,50 - 1,50

offentliche Grunflache, Zweckbestimmung: Spielplatz

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

/_v—\

Wasserflache / kiinstliche Wasserbecken

§ 9 Abs. 1 Nr. 16a BauGB

Flache fur die Wasserwirtschaft

Ruckhaltung/Versickerung des Niederschlagswassers von Bau- und Verkehrsflachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 16a BauGB

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Allgemeinheit

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungsplans

§ 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

(Art der baulichen Nutzung)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

(Maf3 der baulichen Nutzung)

Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Grundflachenzahl / Anzahl der Vollgeschosse

Gebaudehdhe , Traufhdhe (TH) , Sockelhhe (SH)

Grundflachenzahl GRZ 0,4 bis 1,0

Uberschreitungen durch Anlagen nach §§ 12 u. 14 BauNVO bis 1,0

verbindliche Zahl der Vollgeschosse 2 bis 4

minimal-maximale Zahl der Vollgeschosse 1 bis 10 (min.) u. 2 bis 13 (max.)

mit zusatzlichem "Staffelgeschoss"

(dreiseitige eingeriicktes Geschoss, strallenseitig nicht zurlickversetzt)

mit zusatzlichem Dachgeschoss

maximale Gebaudehohe in m (Bezugspunkt siehe Textliche Festsetzungen)
maximale Traufhdhe in m (Bezugspunkt siehe Textliche Festsetzungen)
maximale Sockelhdhe in m (Bezugspunkt siehe Textlichen Festsetzungen)

Abgrenzung unterschiedliche Larmpegelbereiche

(siehe Textliche Festsetzung Nr. 1.9)

vorhande

ne Gewasser

Stral3enplanung (nicht verbindlich)

30 m Sicherheitszone zum Wald
(gestufter Waldrand mit Aufwuchsbeschrankung)

40 m Zone entlang der Kreisstralle K 37

Flurstlicksgrenzen, Grenzpunkte, Flursticksnummern

vorhandene Gebaude und sonstige Nutzungsabgrenzungen
(z.B. Fahrbahnrénder, Wege, Stellpldtze, Béschungskanten)

Gelandevermessung (Hohen, Hohenlinien, Boschungen)
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Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB

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

Allgemeine Wohngebiete WA-1 bis WA-3

Fur die Bauflachen mit der Kennzeichnung ,WA-1 bis ,WA-3* wird die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines

Wohngebiet gemafR § 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind Wohngebaude.

Ausnahmsweise kdnnen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden.

Alle weiteren in § 4 BauNVO aufgefuhrten Nutzungen einschlief3lich Einzelhandel werden gemaf § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit ausgeschlossen.

Allgemeine Wohngebiete WA-4 bis WA-5

Fir die Bauflachen mit der Kennzeichnung ,WA-4“ und ,WA-5“ wird die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines

Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

1 Zulassig sind Wohngebaude.

2 Der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sind gemal § 1 Abs. 7 BauNVO nur im Erdgeschoss (= erstes/unterstes Vollgeschoss) zulassig.

3 Auf der Bauflache mit der Kennzeichnung ,WA-4a“ sind die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke gemaR § 1 Abs. 7 BauNVO zuséatzlich
auch im 1. Obergeschoss (= zweites/zweitunterstes Vollgeschoss) zulassig.

4  Ausnahmsweise kdnnen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden.

5 Alle weiteren in § 4 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen werden gemaR § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und damit ausgeschlossen.

Urbane Gebiete MU-1 bis MU-6
Fur die Bauflachen mit der Kennzeichnung ,MU-1“ bis ,MU-6 wird die Art der baulichen Nutzung als Urbanes Gebiet
gemaR § 6a BauNVO festgesetzt.

1 Zulassig sind Wohngebaude, Geschéfts- und Burogebdude, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

2 Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind nur auf den Bauflachen mit der Kennzeichnung
,MU-1“ und ,MU-2" und gemaR § 1 Abs. 7 BauNVO nur im untersten Vollgeschoss zulassig. Die maximale Verkaufsflache
je Nutzungseinheit betragt 800 gm. Auf bis zu 10 % der Verkaufsflache durfen auch andere, zentrenrelevante Sortimente
angeboten werden.

3 Alle weiteren in § 6a BauNVO aufgefiihrten Nutzungen einschlief3lich Einzelhandel mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
werden gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit ausgeschlossen.

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

Das Mal der baulichen Nutzung ist mittels Grundflachenzahl, Anzahl der Vollgeschosse und der zulassigen Gebaude- und
Traufhéhen in der Planzeichnung festgesetzt.

Uberschreitungen der festgesetzten Grundflache/Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO sind zulassig.

Bei den festgesetzten Grundflachenzahlen mit der Kennzeichnung ,* ist eine Uberschreitung durch Anlagen nach §§ 12
und 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 zuléssig.

Fir die Bauflachen mit der Kennzeichnung ,WA-1“ und ,WA-2“ ist die Zahl der Vollgeschosse in der Planzeichnung
verbindlich.

Weitere Regelungen zu den Vollgeschossen finden sich in den 6&rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan Nr. 56/
Bedburg.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete WA-1

Fir die Bauflachen mit der Kennzeichnung ,WA-1“ wird die Bauweise als offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern
gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete WA-2

Fir die Bauflachen mit der Kennzeichnung ,WA-2" wird die Bauweise als offene Bauweise mit Hausgruppen/Reihenhausern
gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete WA-3 bis WA-5

Fur die Bauflachen mit der Kennzeichnung ,WA-3* bis ,WA-5" wird die Bauweise als geschlossene Bauweise gemaR § 22
Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Urbane Gebiete MU-1 bis MU-6

Fur die Bauflachen mit der Kennzeichnung ,MU-1* bis ,MU-6“ wird die Bauweise als geschlossene Bauweise gemaR § 22
Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen sowie Stellung der baulichen Anlagen

(§ 9 Abs. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete WA-1 bis WA-5, Urbane Gebiete MU-3 und MU-4

Fur die Bauflachen mit der Kennzeichnung ,WA-1* bis ,WA-5%, ,MU-3“ und ,MU-4" gelten zudem folgende Festsetzungen zu
Uberbaubaren und nicht iberbaubaren Flachen:

Auf den Bauflachen mit der Kennzeichnung ,WA-3“ bis ,WA-5* sind Uberschreitungen der in der Planzeichnung
festgesetzten Baugrenzen auf der von der ErschlieBungsstrafie abgewandten Grundstiickseite durch untergeordnete
Bauteile wie Gesimse und Dachvorspriinge oder Vorbauten wie Terrassenuberdachungen, Erker, Balkone, Altane,
Treppenrdume und Aufzugsschachte um bis zu 3,00 m zuldssig. Vorbauten jedoch nur bis max. 1/2 der
Fassadenlange. Das gilt nicht fiir die an die Wasserflachen angrenzenden Bauflachen mit der Kennzeichnung ,WA-3*.

1.4.1.2 Auf den Bauflachen mit der Kennzeichnung ,WA-3“ sind die zu den angrenzenden Wasserflachen hin festgesetzten

Baulinien auf mindestens 50 % der jeweiligen Grundstiicksbreite einzuhalten.

1.4.1.3 Die in der Planzeichnung festgesetzten Baulinien, die nicht an eine festgesetzte Wasserflache grenzen, sind auf

mindestens 80 % der Gebaudelénge einzuhalten.

1.4.1.4 Terrassen sind auf den nicht der ErschlieBungsstrale zugewandten Grundstiickseiten generell auch auferhalb der

Baugrenzen zulassig.

1.4.1.5 Auf den Bauflachen mit der Kennzeichnung ,WA-2“ bis ,WA-5* sind Balkone nicht auf der der ErschlieRungsstralle

oder 6ffentlichen Platzbereichen zugewandten Gebaudeseite zulassig.

1.4.1.6 Aufden Bauflachen mit der Kennzeichnung ,WA-3“ bis ,WA-5" sind Loggien an allen Gebaudeseiten zulassig.
1.4.1.7 Tiefgaragen sind generell im Bereich der Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstickflachen (sowie

ausnahmsweise auch im Bereich der StralRenverkehrsflachen und &ffentlichen Griinflachen) zulassig.

1.4.1.8 Garagen und Carports sind generell nur innerhalb der Baugrenzen und in den in der Planzeichnung dafir

festgesetzten Flachen zulassig.

1.4.1.9 Kfz-Stellplatze sind generell innerhalb und auferhalb der Baugrenzen zulassig, jedoch nicht weiter von der

erschliefenden offentlichen Verkehrsflache entfernt wie die straRenabgewandte / hintere Baugrenze.

1.4.1.10 Im Vorgartenbereich zwischen der Flucht des Hauptgebaudes und der erschlieRenden &ffentlichen Verkehrsflache sind

Kfz-Stellplatze generell nur bis zu einem Flachenanteil von maximal 50% zulassig.

1.4.1.11 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind mit Ausnahme des Vorgartenbereiches (1.1.4.10) auch auRerhalb der

Baugrenzen bis zu einem Rauminhalt von insgesamt maximal 30 cbm zulassig.

1.4.1.12 Auf den Bauflachen mit der Kennzeichnung ,MU-3%, ,MU-4%, JWA-4a"“ sowie den Bauflachen mit der Kennzeichnung

~WA-3“ und ,WA-4“, die unmittelbar an eine Wasserflache oder an eine Flache fir die Wasserwirtschaft grenzen, sind
Nebenanlagen in Form von Gartenhausern/Abstellrdumen nur innerhalb der Baulinien und Baugrenzen zulassig.

1.4.1.13 Nebenanlagen zur Tierhaltung und zur Nutzung von Solarenergie sind generell nicht zulassig.

Urbane Gebiete MU-1, MU-2, MU-5, MU-6

Uberschreitungen der in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie Gesimse
und Dachvorspriinge oder Vorbauten wie Terrassenliberdachungen, Erker, Balkone, Altane, Treppenraume und
Aufzugsschachte sind nur auf der von der ErschlieBungsstrale abgewandten Grundstiickseite um bis zu 3,00 m
zuldssig. Vorbauten jedoch nur bis max. 1/2 der Fassadenlange.

1.4.2.2 Die in der Planzeichnung festgesetzten Baulinien sind auf mindestens 80 % der Gebaudelange einzuhalten.
1.4.2.3 Tiefgaragen sind generell im Bereich der Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstickflachen (sowie

ausnahmsweise auch im Bereich der StralRenverkehrsflachen und &ffentlichen Griinflachen) zulassig.

Flache fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
Fir die Flache fir den Gemeinbedarf wird als Zweckbestimmung ,Grundschule festgesetzt. Das Mal} der baulichen

Nutzung ist mittels Grundflachenzahl, maximaler Anzahl der Vollgeschosse und maximaler Gebaudehohe in der
Planzeichnung festgesetzt.

Verkehrsflachen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Tiefgaragen kdnnen ausnahmsweise auch unterhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung zugelassen werden.

Anlagen zum Sammeln von Abfallen bis zur Entsorgung (Flachen fir die Abfallbeseitigung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr.
14 BauGB) sind innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
zulassig.

Flachen fur Aufschiittungen und Abgrabungen (StraBenbéschungen) (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)
Die zur Herstellung der Stral’enkorper erforderlichen Bdschungen (Aufschiittungen, Abgrabungen) sind auf den
privaten Grundstlicken in einem Abstand von bis zu 1,00 m von der Stralenverkehrsflache zu dulden.

Offentliche Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Tiefgaragen koénnen ausnahmsweise auch unterhalb o6ffentlicher Grinflachen mit den Zweckbestimmungen
.Parkanlage“ und ,Spielplatz‘ zugelassen werden.

Anlagen zum Sammeln von Abfallen bis zur Entsorgung (Flachen fir die Abfallbeseitigung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr.
14 BauGB) sind innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen zulassig.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen mit der Umgrenzung ,Flachen fir die Wasserwirtschaft” im Sinne des § 9 Abs. 1
Nr. 16a BauGB sind Anlagen zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser zulassig.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen mit der ausschlief3lichen Zweckbestimmung ,Spielplatz“ sind als MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
bauliche Anlagen entsprechend der Zweckbestimmung (z.B. befestigte Wege oder Platze, Kunstwerke, Spielgerate
u.a.) bis zu einem Flachenanteil von maximal 50 % zulassig.

Innerhalb der &ffentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” sind als Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bauliche Anlagen
entsprechend der Zweckbestimmung (z.B. befestigte Wege oder Platze, Kunstwerke u.a.) bis zu einem Flachenanteil
von maximal 25 % zuldssig.

Innerhalb der &ffentlichen Grinflachen mit der Umgrenzung ,Anpflanzen von Baumen und Strauchern” im Sinne des §
9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind heimische standortgerechte Laubbdume und Laubstraucher zu pflanzen.

MaRBnahmen zum Schallschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die in der Planzeichnung dargestellten und in dem als Anlage dem Bebauungsplan beigefiuigten Schalltechnischen
Prognosegutachten von Graner + Partner erlauterten Larmpegelbereiche gemafR DIN 4109 und Anforderungen an die
Luftschallddmmung zwischen Aufen und Raumen in Gebauden sind zu beachten.

Anhand  dieser Larmpegelbereiche (LPB) sind im  konkreten Einzelfall (im  nachgeschalteten
Baugenehmigungsverfahren) nach den Bestimmungen der zu diesem Zeitpunkt rechtskraftig anzuwendenden DIN
4109 die Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile abzuleiten. Unter Kenntnis der genauen
Raumkonfiguration (Raumart, RaumgroRe, Fensterflachenanteil, verwendete Baukonstruktion) des jeweiligen
Bauvorhabens ergibt sich das erforderliche resultierende SchallddmmmaR fir die einzelnen Teilflachen der
AuRenbauteile (Wand, Fenster, Dach usw.).

Im Baugenehmigungsverfahren kann bei dem Nachweis einer tatsachlich geringeren Gerauschbelastung einer
Gebaudeseite vom festgelegten SchallddmmmaR abgewichen werden. (Beispielsweise kann an einer
Gebauderlckseite durch die Eigenabschirmung des Gebaudes selbst oder die Abschirmung anderer Bauten ein
niedrigerer Larmpegelbereich erreicht werden.)

Hinweise zur Liiftung

Die baulichen MalBnahmen an Auflenbauteilen zum Schutz gegen Aullenldrm sind nur dann voll wirksam, wenn die
Fenster und Tiiren bei der Ldrmeinwirkung geschlossen bleiben. Ein ausreichender Luftwechsel kann wéhrend der
Tageszeit liber die sogenannte "Stol3beliiftung” oder "indirekte Beliiftung" iiber Nachbarrdume sichergestellt werden.
Wéhrend der Nachtzeit sind diese Lliiftungsarten nicht praktikabel, so dass bei Beurteilungspegeln iber 45 dB(A)
wéhrend der Nachtzeit fiir Schlafrdume die Anordnung von schallgeddmmten fensterunabhéngigen Liiftungselementen
empfohlen wird.

Spalte 1 2 3 [ 4 ] 5
Raumarten

Aufenthalts-
réume
in Wohnungen,
Ubemachtungs-
rédume in Beher-
bergungsstatten,
Unterrichts-
raume und
&dhnliches

erf. R, . des Auenbauteils in dB
30
30
35
40

Zeile MalBgeblicher

AuBenldmpegel

Bettenrdurme in
Kranken-
anslalten

und Sanalorien

Larmpegel-
bereich

Blirordume "
und dhnliches

dB(A)
bis 55
] 56 bis 60
]] 61 bis 65
66 bis 70 45
T1bis 75 50 45
76 bis 80 a 50
>80 9 “

35
3%
40

30
30
35
40
45
50

An Aullenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Aullenlarm aulgrund der in den Raumen
ausgediibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenpegel leistet, werden keine
Anforderungen gestelit.

Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen

Vi
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<

N

DIN 4109-1:1989-11: Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen
(R'w,ges = erforderliches bewertetes Bau-Schallddmm-Mal3 des gesamten AulRenbauteils)

Bauordnungsrechtlich / gestalterische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)

Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen

Vollgeschosse in den Bauflachen ,,WA-1“ und ,,WA-2“

Ein ausgebauteOs Dachgeschoss ist unter Einhaltung der Vorgaben nach 2.1.2 als zuséatzliches Vollgeschoss zulassig.

Die Geschosshoéhen (von RohfuRboden bis zum Rohfulboden des dariiber liegenden Geschosses) der Vollgeschosse
dirfen maximal 3,50 m betragen.

BezugsgroRen der Hohen baulicher Anlagen

Bezugspunkt der Gebaude- und Traufhéhen ist die Erdgeschossrohfuibodenhéhe/ Sockelhéhe (SH).

Die StrafRenoberkante darf von der SH im Mittel (Bezugspunkt der StraRenoberkante welcher von der Mitte des Gebaudes
am kurzesten entfernt liegt) um max. 0,10 m unterschritten werden.

Die maximal zuléssige Sockelhdhe ist im zeichnerischen Teil (SH) festgesetzt.

Ist ein Grundstiick von mehr als einer Seite erschlossen, ist stets der Bezugspunkt derjenigen Strale zu wahlen, die die
ErschlieRungsseite (Zufahrt) des Grundstlickes darstellt.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Traufhéhen bemessen sich von der SH zum Schnittpunkt der Oberkante der
Dachhaut mit der WandauRenhaut.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Gebdudehdhen bemessen sich bei geneigten Dachern von der SH bis zum
héchsten Punkt des Daches (First) und bei Flachdéchern bis zur Hohe der Attika tiber dem obersten Geschoss.

Die festgesetzten Gebaudehéhen durfen durch technische Anlagen (z.B. Kamine, Antennen) mit einer Gesamtflache von
weniger als 3 % der Grundflache des Geb&audes um bis zu 3 m uberschritten werden.

Déacher und Dachaufbauten

Allgemeine Wohngebiete WA-1

Es sind nur Mansard - und Walmdacher zulassig.

Die Dachneigung muss mindestens 45° und darf héchsten 70° betragen.

Gauben sind auf maximal 3/4 der Fassadenlange zulassig (Bei der Berechnung der Traufhéhe bleiben Gauben mit einer
Breite von Uber 1/2 der Fassadenlange unberiicksichtigt).

Zwerchhauser und Dacheinschnitte fir Dachterrassen sind auf maximal 1/2 der Fassadenlange zulassig.

Auf der Teilflache des WA-1, auf der vier Vollgeschosse verbindlich festgesetzt sind, sind abweichend von den
Festsetzungen 2.2.1.1 bis 2.2.1.4 nur Flachdacher zuldssig. Geneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 5° sind als
Ausnahme zuldssig, wenn die Dachflachen nicht tber die Attika hinausragen.

Auf Garagen, Carports und Nebenanlagen sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 15° bis 35° zulassig.
Allgemeine Wohngebiete WA-2

Es sind nur Mansard- und Satteldacher zulassig.

Die Dachneigung muss mindestens 45° und darf héchsten 70° betragen.

Dacheinschnitte fiir Dachterrassen sind auf maximal 1/2 der Fassadenlange zulassig.

Sofern eine traufseitige Bebauung gewahlt wird, sind straRenseitig mindestens 1/3 der Dachflache mit Gauben oder
Zwerchhausern auszubilden.

Auf den Teilflichen des WA-2, auf der drei Vollgeschosse verbindlich festgesetzt sind, sind abweichend von den
Festsetzungen 2.2.2.1 bis 2.2.2.4 nur Flachdacher zuldssig. Geneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 5° sind als
Ausnahme zulassig, wenn die Dachflachen nicht tber die Attika hinaus ragen.

Auf Garagen, Carports und Nebenanlagen sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 15° bis 35° zulassig.
Allgemeine Wohngebiete WA-3, Urbane Gebiete MU-3 und MU-4

Es sind nur Flachdacher zuldssig. Geneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 5° sind als Ausnahme zulassig, wenn die
Dachflachen nicht tUber die Attika hinaus ragen.

StraRenseitig ist eine durchgehende Gebaudeattika auszubilden. Bei notwendiger Bewehrung fir eine Dachterrasse ist die
Gebaudeattika entsprechend hoch auszubilden. Auf der Attika aufgesetzte Gelander oder andere Bristungen sind nicht
zulassig.

Dachterrassen sind nur auf dem Dach des zweiten Vollgeschoss zuléssig.

Auf Garagen, Carports und Nebenanlagen sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 15° bis 35° zulassig.
Allgemeine Wohngebiete WA-4 bis WA-5

Fur die in der Planzeichnung mit ,+D* gekennzeichneten Flachen gelten folgende Festsetzungen:

Es sind nur Mansard- und Walmdacher zulassig.

Die Dachneigung muss mindestens 45° und darf héchsten 70° betragen.

Dacheinschnitte fiir Dachterrassen sind auf maximal 1/2 der Fassadenlange zulassig.

Sofern eine traufseitige Bebauung gewahlt wird, sind straRenseitig mindestens 1/3 der Dachflache mit Gauben oder
Zwerchhausern auszubilden.

Auf Garagen, Carports und Nebenanlagen sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 15° bis 35° zulassig.

Fur die in der Planzeichnung mit ,+StG" gekennzeichneten Flachen gelten folgende Festsetzungen:

Es sind nur Flachdacher mit einem zusatzlichen Staffelgeschoss zulassig.

Staffelgeschosse dirfen nur von der straRenabgewandten Seite zurlickspringen. Der Rucksprung muss mindestens 3,00 m
gegenuber dem darunter liegenden Vollgeschoss betragen.

StraRenseitig ist eine durchgehende Gebaudeattika auszubilden. Bei notwendiger Bewehrung fir eine Dachterrasse ist die
Gebaudeattika entsprechend hoch auszubilden. Auf der Attika aufgesetzte Gelander oder andere Brustungen sind nicht
zulassig.

Dachterrassen sind auf dem Dach des obersten Geschosses (Vollgeschoss oder Staffelgeschoss) nicht zulassig.

Auf Garagen, Carports und Nebenanlagen sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 15° bis 35° zulassig.

Dachdeckungen

Dachdeckungen sowie Kehlbleche, Randanschliisse, Dachrinnen, Fallrohre und &hnliche der Verwitterung ausgesetzten
Teile der Gebaudehille, bei denen durch Auswaschungen Schadstoffe in den Untergrund gelangen kénnen, sind nicht
zulassig.

Bei Mansard-, Sattel- und Walmdacher sind nur Dachziegel und Dachsteine in den Farben Rot, Rotbraun bis Anthrazit
zulassig, die jedoch nicht glasiert oder glanzend sein durfen.

Einfriedungen

Auf den Bauflachen mit der Kennzeichnung ,WA-1* bis ,WA-5" sind (nicht lebende) Einfriedungen (Mauern, Zaune) bis
maximal 1,40 m Hohe zulassig. Lebende Einfriedungen sind bis maximal 2,00 m zul&ssig.

Zwischen den Fluchten des Hauptbaukérpers und der ErschlieBungsstrafie sind Einfriedungen als Gartenstellsteine oder

Mauerchen mit einer Héhe von max. 0,60 m zuldssig. Lebende sowie blickoffene Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von
1,25 m zulassig.

Stiitzmauern
Stutzmauern sind bis zu einer Héhe von 1,50 m zulassig. Hohere Abstutzungen sind in der Hohe halftig zu teilen, die obere
Halfte ist um mindestens 0,50 m gegeniber der Vorderkante des darunter liegenden Mauerteils zuriickzusetzen. Die

dadurch entstehende Stufe ist zu begriinen (Auf die Errichtung von ggf. notwendig werdenden Absturzsicherungen wird
hingewiesen).

AuBenantennen
Je Gebadude ist jeweils maximal eine AuBenantenne fir terrestrischen Empfang und eine AuRenantenne flr
Satellitenempfang zulassig. Mehr als eine AuRRenantenne pro Gebaude ist unzulassig.

Werbeanlagen

Im gesamten Plangebiet sind folgende Werbeanlagen unzulassig:

- beleuchtete Werbeanlagen (auf3er im MU-Gebiet),

- Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht,

- Booster (Lichtwerbung am Himmel),

- Werbeanlagen auf oder iber dem Dach,

- Werbeanlage mit Blendwirkung in Richtung der K 37n

Auf den Bauflachen mit der Kennzeichnung ,WA-1* bis ,WA-3“ gilt zudem folgendes:

Unselbstandige Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung bis zu einer Gesamtflache von 1,00 m? zul&ssig.
Werbeanlagen durfen nur an der Gebaudefassade des Erdgeschosses angebracht werden.

Auf den Bauflachen ,WA-4“, \WA-4a*, ,\WA-5“ gilt zudem folgendes:

Unselbstandige Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung bis zu einer Gesamtflache von 5,00 m? zulassig.
Werbeanlagen durfen nur an der Gebaudefassade des Erdgeschosses angebracht werden.

Auf den Bauflachen ,MU-1“ bis ,MU-6" gilt zudem folgendes:

Unselbstandige Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer Gesamtflache von 25,00 m? zulassig.
Freistehende Werbeanlagen durfen nur innerhalb des Baufensters errichtet werden und dirfen eine Héhe von 4,00 m,
Fahnenmasten von 6,00 m Uber natirlichem Gelande nicht Gberschreiten (diese Werbeflachen sind unter den in 2.7.4.1
geregelten Flachenangaben einzurechnen).

Hinweise

Rechtsgrundlagen

Entwu

rf und Anfertigung:

1.  Hinweise zu Meldepflicht von archdologische Funden

2. Hinweise zum Bodenschutz

3. Gebaude mit Giber 30 m Hohe

4. Kampfmitteluntersuchungen

Kampfmittel empfohlen.

Die Beauftragung der

5.  Bauzeitenbeginn, Baustelleneinrichtung, Baufeldraumung

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und / oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern,
alte Graben, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit,
Hohlen, Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und / oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt Bergheim als Untere Denkmalbehérde und
/| oder dem LVR-Amt fiur Bodendenkmalpflege im Rheinland, Bonn,
Entdeckungsstelle mindestens 3 Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 DSchG NRW),
falls diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Das LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im
Rheinland ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fiir wissenschaftliche Erforschung bis zu
6 Monate in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NRW).

Das LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland ist rechtzeitig Uber den Beginn der Erd- und Bauarbeiten zu
informieren, um diese fachlich/ archaologisch begleiten zu kénnen.

Oberboden ist entsprechend DIN 18915 zu behandeln. Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die
einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN1997-1 und -2, DIN 1054) zu beachten. Oberboden, der bei
Veranderungen an der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung 8.
oder Vergeudung zu schiitzen (§ 202 BauGB). Die DIN 18915 in aktueller Fassung bleibt zu beachten.

Bei Gebauden mit mehr als 30 m Hohe sind die Genehmigungsunterlagen vor Erteilung der Baugenehmigung
dem Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Bonn zur Prifung
vorzulegen. Werden Krane fiir eine Bauvorhaben benétigt, die eine Héhe von 30 m Uberschreiten, ist dies separat
unter Lufabwld@bundeswehr.org oder telefonisch Herrn Inay (Tel. 02203/908-3625) anzuzeigen.

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinweise auf vermehrte
Bodenkampfhandlungen und Bombenabwiirfe. Es wird daher eine Uberpriifung der zu liberbauenden Flache auf
Uberpriifung erfolgt iber das Formular ,Antrag auf
Kampfmitteluntersuchung' auf der Internetseite der Bezirksregierung Dusseldorf, Kampfmittelbeseitigungsdienst
(KBD). Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Geléandeniveau von 1945
abzuschieben. Zur Festlegung des abzuschiebenden Bereichs und der weiteren Vorgehensweise wird seitens des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes um eine Terminabsprache fir einen Ortstermin gebeten. Dazu kann ebenfalls
das Formular ,Antrag auf Kampfmitteluntersuchung' verwendet werden. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen
mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Kampfmittelbeseitigungsdienst zusatzlich eine Sicherheitsdetektion. Dazu ist auf unserer Internetseite des
Kampfmittelbeseitigungsdienst das ,Merkblatt fir Baugrundeingriffe' zu beachten. Weitere Informationen befinden
sich auf der Internetseite des Kampfmittelbeseitigungsdienstes.

Pfahlgriindungen,

Die erstmalige Einrichtung von Baustellen einschlief3lich der Beseitigung der Vegetation und Vegetationsschicht
auf den jeweils betroffenen Baufeldflachen darf aus Grinden des Arten- und Naturschutzes nur in den Monaten
von Oktober bis Februar erfolgen.
6. Arbeiten und MaBnahmen im Bereich von Leitungen der Westnetz GmbH

Bei Nutzungsanderungen von Flachen mit Versorgungsleitungen der Westnetz GmbH, wie z. B. Entwidmung von
offentlichen Grundstlcksflachen, sind bei einem Verkauf vereinbarungsgemafR dingliche Sicherungen der
Leitungstrassen und Anlagestandorte erforderlich. Bei der Planung von Bepflanzungszonen ist darauf zu achten,
dass Versorgungsleitungstrassen der Westnetz GmbH frei von Baum und Strauchwerk bleiben. Bei nicht
auszuschlieBenden Naherungen von Bepflanzungen an Versorgungsleitungen bittet die der Westnetz GmbH, die
DVGW Richtlinie GW 125 (M) ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale* zu berlcksichtigen. Darlber hinaus
sind notwendig werdende SchutzmaRnahmen mit der der Westnetz GmbH abzustimmen.

7. Anpassungsvorkehrungen an veranderten Grundwasserstand
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Grundwasserabsenkungen durch den Braunkohlenbergbau wird der
Grundwasserspiegel wieder seinen urspringlichen flurnahen Zustand erreichen. Einen Sonderfall stellt die Erftaue
zwischen Kerpen und Bedburg dar. Aufgrund der intensiven Nutzung dieses Gebietes liegt ein planungspolitischer
Konsens dariber vor, die urspriinglichen Grundwasserverhaltnisse nicht mehr zuzulassen. Es ist vorgesehen, dass
der Erftverband zukinftig durch GrundwasserhaltungsmaRRnahmen den Grundwasserwiederanstieg auf ein fur die
normale Bebauung (Wohnhaus mit normaler Griindungstiefe flr ein Kellergeschoss) vertragliches Niveau begrenzt.
Nach derzeitigem Kenntnisstand werden diese Mafllnahmen frihestens gegen Ende dieses Jahrhunderts
erforderlich werden, so dass zum jetzigen Zeitpunkt noch keine konkreten Planungen vorliegen. Unabhangig von
den zukinftigen Grundwasserhaltungsmaflinahmen empfehlen wir, von natirlichen Grundwasserflurabstanden
und geeignete
,Bauwerksabdichtungen®, und hier insbesondere die Blatter 4 bis 6 ,Abdichtungen gegen Bodenfeuchtigkeit®,
+LAbdichtungen gegen nichtdriickendes Wasser* und ,Abdichtungen gegen von auf’en driickendes Wasser®

Vorschriften der DIN

Zur Ermittlung der Tragfahigkeiten im Rahmen der erforderlichen Hauptuntersuchung des Baugrundes nach
Eurocode 7 werden Drucksondierungen nach DIN EN ISO 22476-1 empfohlen. Fir die erforderlichen Bohrungen
auf DIN EN 1997-2, Anhang B.3 verwiesen. Die dort angegebenen Bohrtiefen sind normativ. Wegen mdglicher
Auswirkungen des Glescher Sprungs, der den westlichen Teil des Plangebietes von Nordnordwest nach
AG empfohlen (Stellungnahme zur
Erdbebengeféhrdung, Ansprechpartner Herr Dr. Lehmann, Tel.: 897 258, Klaus.Lehmann@ gd.nrw.de Es wird auf
die Bewertung der Erdbebengefahrdung hingewiesen, die bei Planung und Bemessung ublicher Hochbauten
gemaR den Technischen Baubestimmungen des Landes NRW mit DIN 4149:2005-04 ,Bauten in deutschen
Erdbebengebieten' zu berlcksichtigen ist. Das Planungsgebiet ist der Erdbebenzone 2 mit geologischer
Untergrundklasse S zuzuordnen. Zur Planung und Bemessung spezieller Bauwerkstypen missen die Hinweise zur
Bericksichtigung der Erdbebengefahrdung der jeweils gultigen Regelwerke beachtet werden. Hier wird auf die
Einstufung nach DIN 4149:2005 zurlickgegriffen. (DIN 4149:2005 wurde durch den Regelsetzer zuriickgezogen
und durch die Teile 1, 1/NA und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses Regelwerk ist jedoch noch nicht
bauaufsichtlich eingefihrt. Anwendungsteile, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt werden, kénnen jedoch als
Stand der Technik angesehen und sollten entsprechend bericksichtigt werden. Dies betrifft insbesondere DIN EN
1998, Teil 5 ,Grindungen, Stltzbauwerke und geotechnische Aspekte'. Die Erdbebengefahrdung wird in der
weiterhin bauaufsichtlich geltenden DIN 4149:2005 durch die Zuordnung zu Erdbebenzonen und geologischen
Untergrundklassen beurteilt, die anhand der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der
Bundesrepublik Deutschland 1 : 350 000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Geologischer Dienst NRW 2006) fiir
einzelne Standorte bestimmt werden. In den Technischen Baubestimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen
Bericksichtigung  der
Bedeutungskategorien fiir Bauwerke gemaR DIN 4149 2005 und der entsprechenden Bedeutungsbeiwerte wird
ausdriicklich hingewiesen. Dies gilt insbesondere z. B. fiir groRe Wohnanlagen, Verwaltungsgebaude, Schulen,
Versammlungshallen, kulturelle Einrichtungen, Kaufhauser etc.

Auf die

oberste
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Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)
Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. September 2017 (BGBI. | S. 3370) geandert
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)
Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert

Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt durch Artikel 2 Absatz 15 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) geandert
Bundes-Immissionsschutzgesetz (Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.09.2002 (BGBI.

I S. 3830), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771), in der bei der Bekanntmachung geltenden Fassung

S. 2808), in der bei der Bekanntmachu

e Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein - Westfalen (GO NW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 ( GV.NRW S. 666/SGV.NW 2023), zuletzt durch Art. 15 des Gesetzes vom 23. Jan. 2018 (GV.NRW. S. 90) geéndert
e Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) - Landesbauordnung vom 01.03.2000 (GV.NRW. S. 256), zuletzt durch Artikel Il des Dritten Gesetzes vom 28. Oktober 2008 (GV. NRW. S. 644) geéndert
e Landesnaturschutzgesetz Nordrhein-Westfalen (LNatSchG NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.07.2000 (GV. NRW. S. 568), durch Art. 1 des Gesetzes vom 15.11.2016 (GV.NRW. S. 934) neu gefasst

ng geltenden Fassung

Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege) Artikel 1 des Gesetzes vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434) m.W.v. 29.09.2017
e Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), zuletzt durch Artikel 3 Absatz 4 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465) geandert
e Bundes-Bodenschutzgesetz (Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten) Artikel 1 des Gesetzes vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. |
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PLANUNGSBURO

DITTRICH

Verfahren

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Stadt Bedburg hat

AM i gem. § 2 (1) BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.
Dieser Beschluss wurde am
ortsuiblich bekanntgemacht.

Bedburg, den

Der Birgermeister
Siegel

BETEILUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die Beteiligung der Offentlichkeit am Bebauungsplan -
Vorentwurf gem. § 3 (1) BauGB wurde am

ortstiblich bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan - Vorentwurf wurde gem. § 3 (1)
BauGB vom ..........ccccoeeeeee biS oo

der Offentlichkeit vorgestellt.

Bedburg, den

Der Birgermeister
Siegel

Bedburg, den

Siegel

BETEILIGUNG DERBEHORDEN
Den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange wurde gem. § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom

Gelegenheit zur Stellungnahme zum
Bebauungsplan-Vorentwurf gegeben.

Der Blrgermeister

AUSFERTIGUNG

Die Ubereinstimmung des textlichen und
zeichnerischen Inhalts des Bebauungsplanes mit dem
Willen des Rates sowie die Einhaltung des gesetzlich
vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des
Bebauungsplanes werden bekundet.

Bedburg, den

Der Birgermeister
Siegel

INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes wurde
gem. § 10 (3) BauGB
ortsuiblich bekanntgemacht. Mit dieser
Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Bedburg, den

Der Blrgermeister
Siegel

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Entwurf des Bebauungsplanes einschlieBlich

der Textlichen Festsetzungen hat gem. § 3 (2) BauGB
mit der Begriindung in der Zeit vom

...... ... bis

offentlich ausgelegen.
Ort und Dauer der Auslegung wurden gem. § 3 (2)
BauGB

AM e
bekanntgemacht.

Den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher

ortsiblich

Belange wurde gem. § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom

................. Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Bedburg, den

Der Blrgermeister
Siegel

SATZUNGSBESCHLUSS

Den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange wurde gem. § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom
Gelegenheit zur Stellungnahme zum
Bebauungsplan-Entwurf gegeben.

Bedburg, den

Der Blrgermeister
Siegel

Dieser Plan ist der Urkundsplan.

gem. § 10 (1) BauGB sowie

Bedburg, den

Siegel

Der Rat der Stadt Bedburg hat am
....................................... den Bebauungsplan

§ 7 GO NW als Satzung beschlossen.

Der Blrgermeister

GEOMETRISCHE EINDEUTIGKEIT

Dieser Plan stimmt mit dem Urkundsplan und den
darauf verzeichneten Vermerken tberein.

Bedburg, den

Der Birgermeister
Siegel

Es wird bescheinigt, dass die Darstellung mit dem
amtlichen Liegenschaftskataster Ubereinstimmt und die
Feststellung der stadtebaulichen Planung geometrisch
eindeutig ist.

Bedburg, den

Sind zwei oder mehrere unterschiedliche lineare
Signaturen unmittelbar parallel und ohne Angabe eines
AbstandsmaRes untereinander gezeichnet, so fallen sie
als Festsetzung/nachrichtliche Ubernahme in einer Linie
zusammen.
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