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1 Anlass und Ziel der Planung

Die Deutsche Reihenhaus AG (DRH) beabsichtigt die Grundsticke ,Kolpingstrale” (Gemarkung
Bedburg, Flur 39, Flurstiick 136 (teilweise) und 35 mit einer Flache von circa 12.000 m2 zu erwerben
und strebt die Realisierung eines Wohnparks mit ll-geschossigen Reihenhausern mit Dachgeschoss
und ll-geschossigen Doppelhdusern mit Staffelgeschoss im Rahmen einer Mallnahme nach
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) an. Darlber hinaus werden die offentlichen Flurstlicke 34
(teilweise) und 139 (ganzlich) (Flur 39) als Verkehrsflachen in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes mit aufgenommen.

Das Plangebiet befindet sich zentral in der Stadt Bedburg, circa 400 m sidlich des Bahnhofs und
wurde zuvor fir Bahnanlagen genutzt, liegt jedoch seit einiger Zeit brach. Das Grundstiick wird im
Westen von (weiterhin genutzten) Bahnflachen begrenzt. Im Norden, Osten und Siden ist es von
mehrheitlich wohnbaulich genutzten Flachen umgeben.

Die ErschlieRung erfolgt im Norden direkt Uber die Kolpingstrale. Im Siden erfolgt die Zufahrt tGber
eine bestehende StichstralRe, welche von der KolpingstralRe aus in westlicher Richtung abzweigt.

Die DRH ist daran interessiert die zuvor beschriebene Flache zu einem Reihenhaus -Wohnpark mit
einem erganzenden Angebot an Doppelhdusern zu entwickeln. Die Planung sieht eine Wohnanlage
mit insgesamt 29 Wohneinheiten in offener Bauweise, davon 23 Reiheneigenheime und sechs
Doppelhaushalften, vor.

Der Bebauungsplan wurde zunéchst im Regelverfahren gem. § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt. Da die

Anwendungsvoraussetzungen des 8 13a Baugesetzbuch (BauGB) vorliegen, soll das

Bebauungsplanverfahren im sogenannten ,beschleunigten Verfahren® fortgefiihrt werden.
- g = =

e - 1
[ \ ,
) ~

&

Abb.1: Topografische Karte mit Lage des Plangebietes
(Quelle: Topografische Karte ©Land NRW (2017), www.geoportal.nrw (DTK25); eigene Darstellung, ohne
Mal3stab, Stand 03.2023)
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1.2

Beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a BauGB

Der Bebauungsplan sollte zunachst im Regelverfahren nach § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt werden.
Hierzu wurde bereits im April 2021 gemaf? 8 3 Abs. 1 und § 4. Abs 1 BauGB bereits die friihzeitige
Beteiligung durchgefihrt. Im April 2022 teilte die Stadt Bedburg mit, dass der B-Plan im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13a BauGB fortzufiihren ist und die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung als
LFreiwillige” weiterhin Bestandteil des Verfahrens sein kann.

Zur Durchfihrung eines beschleunigten Verfahrens gemafl § 13a BauGB sind eine Reihe von
Voraussetzungen zu erfillen. Entsprechend der folgenden Auflistung wird dargelegt, dass fur die
Fortfihrung des Bebauungsplanes Nr. 58/ Bedburg die Voraussetzungen zur Anwendung des
beschleunigten Verfahrens gegeben sind:

Entsprechend der Zielsetzung zur Nachverdichtung des bestehenden Baugebietes durch
Wohnbebauung wird dem vorrangigen Ziel zur als eine Mallnahme der Innenentwicklung im Sinne
des § 13a Abs. 1 BauGB entsprochen.

Die in 8 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB genannte Obergrenze von 20.000 m? Grundflache wird deutlich
unterschritten. Die Vorprifung des Einzelfalls unter Beteiligung der hier betroffenen Behdrden und
sonstigen Tragern oOffentlicher Belange ergab, dass voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen zur Folge hat.

Die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) ist mit Umsetzung der
Bebauungsplananderung nicht begriindet.

Die Schutzguter gemal? § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes, BNatSchG) werden nicht beruhrt.

Es gibt keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféallen gemafR? § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) zu beachten sind.

Des Weiteren liegt die Pflicht zur Hinzurechnung von Grundflachen aus anderen Bebauungsplanen
(weder sachlicher, raumlicher noch zeitlicher Zusammenhang, sogenanntes ,Kumulationsverbot®)
nicht vor.

Mit Erfullung der Voraussetzungen des beschleunigten Verfahrens wird das Verfahren nach § 13a
BauGB entsprechend angewandt.

Verfahrensverlauf

Der Aufstellungsbeschluss geméaR § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch den Stadtentwicklungsausschuss
der Stadt Bedburg am 16.06.2020 gefasst. Der Bebauungsplan wurde zunachst mit Beschluss vom
16.06.2020 im Regelverfahren aufgestellt. Wahrend des Verfahrens und nach Durchfihrung der
frihzeitigen Beteiligung gem. 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB hat der Stadtentwicklungsausschluss
beschlossen, dass Bebauungsplanverfahren beschleunigt, gemafld § 13a BauGB fortzufiihren. Die
bereits durchgefiihrte frihzeitige Beteiligung wird als freiwillige friihzeitige Beteiligung gewertet.
Aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes gem. § 13a BauGB ist der Flachennutzungsplan
ohne férmliches Verfahren im Zuge einer Berichtigung anzupassen.

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Bedburg hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 16.06.2020
den Vorentwurf zum Bebauungsplan gebilligt und die Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung gem.
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen. Die friihzeitige Beteiligung wurde ortsublich mit den
Angaben bezlglich Ort und Dauer der Auslegung bekannt gemacht.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 58/ Bedburg, ,Baugebiet Kolpingstrae® der Stadt Bedburg
wurde gemal § 3 Abs. 1 BauGB fir die Dauer eines Monats, und zwar in der Zeit vom 24.03.2021 bis
einschlielich 25.04.2021 zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegt.

Die betroffenen Behorden sowie die Nachbargemeinden wurden gemafl § 4 Abs. 1 BauGB mit
Schreiben vom 23.03.2021 beteiligt und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Bedburg hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 26.09.2023
den Entwurf zum Bebauungsplan gebilligt und die Durchfihrung der Offenlage beschlossen. Die
Offenlage wurde ortsuiblich mit den Angaben beziiglich des Ortes und Dauer der Auslegung bekannt
gemacht.
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Der Entwurf des Bebauungsplans ,Nr. 58/ Bedburg, KolpingstralRe* der Stadt Bedburg wurde geman
§ 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer eines Monats, und zwar in der Zeit vom 18.10.2023 bis einschlief3lich
20.11.2023 zu jedermanns Einsicht ¢ffentlich ausgelegt.

Die betroffenen Behorden sowie die Nachbargemeinden wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 18.10.2023 beteiligt und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Aufgrund geanderter verkehrlicher Planungen und neuer Verkehrszahlen fiir die Kolpingstrale musste
dann jedoch das Verkehrsgutachten aktualisiert und darauf aufbauend auch die schalltechnische
Untersuchung angepasst werden, was zu einer weiteren Anpassung der Planung fuhrte. Aus diesem
Grund wurde im Zeitraum vom 24. April 2024 bis einschlie3lich 10. Mai 2024 eine erneute verkiirzte
und eingeschrénkte Offenlage gemaR § 3 Abs, 2 und § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB
durchgefuhrt.

In der Stadtratsitzung vom 25.06.2024 wurden die eingegangenen Stellungnahmen entsprechend der
Abwagungsliste bewertet und der Bebauungsplan gemall 8 10 Abs 1. BauGB als Satzung
beschlossen.

Das Plangebiet / Planungskonzeption

Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet ist zentral in der Stadt Bedburg im Stadtteil Blerichen, circa 400 m sudlich des
Bahnhofs und wurde zuvor fiir Bahnanlagen genutzt, liegt jedoch seit einiger Zeit brach. Das
Grundstiick wird im Westen von (weiterhin benutzten Bahnflachen) begrenzt. Im Norden, Osten und
Siden ist es von mehrheitlich wohnbaulich genutzten Flachen umgeben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gesamtflache von rund 10.000 m? und umfasst
folgende Flurstiucke:

Gemarkung Bedburg:  Flur 39, Flurstliick-Nr. 34 tlw., 35, 139, 155, 156

Die exakte Abgrenzung des Gebietes ist der Plandarstellung des Bebauungsplanes zu entnehmen.

T\ i gt L &
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Abb. 2: Luftbild mit Abgrenzung des Plangebietes
(Quelle: Luftbild ©Land NRW (2017)), www.geoportal.nrw (DOP20); eigene Darstellung, ohne MaR3stab, Stand
03.2023)
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Nutzung und Bebauung / Nutzungskonzeption

Die o6stlich und sudlich gelegenen Grundstiicke befinden sich in einer festgesetzten gemischten
Bauflache. Neben einigen Wohngeb&uden sind hier vereinzelt auch kleine gewerbliche Einheiten, wie
ein Gartenmobelgeschéft vorzufinden. Westlich des Plangebiets verlaufen die Flachen fir
Bahnanlagen. Nordlich des Plangebiets ist neben einigen Wohngeb&duden eine Gehdlzstruktur
vorzufinden.

Die Deutsche Reihenhaus AG (DRH) beabsichtigt im Plangebiet die Realisierung eines Wohnparks
mit ll-geschossigen Reihenhdusern und Doppelhdusern. Die DRH sieht eine Wohnanlage mit
insgesamt 29 Wohneinheiten vor. Mit 6ffentlichen Parkplatzen im sudlichen Bereich. Im Nordosten
parallel zu den Bahnlinien, soll eine Larmschutzwand errichtet werden, um die Emissionen der
Bahnstrecke zu minimieren. Im Nordwesten den Plangebietes ersetzen 3,0 m hohe Carportanlagen
mit geschlossenen und miteinanderverbundenen Rickwéanden die LArmschutzwand.

Der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde ein stadtebauliches Konzept zugrunde gelegt,
welches nachfolgend aufgefuhrt ist. Mit der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet soll die
Ansiedlung zusatzlicher Wohnungseinheiten erméglicht werden.

t

Abb.3: Stadtebauliches Konzept
(Quelle: DRH (2023), ohne MafRstab, Stand 07. 2023)
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Verkehrliche Erschlie3ung

Das Plangebiet wird im Nordosten sowie im Sudosten Uber eine bestehende StichstralBe an die
KolpingstraRe angebunden. Uber eine parallel zur Bahn von Siiden nach Norden verlaufende private
ErschlieRungsstralle sind die Wohneinheiten erschlossen. Die Erschlie3ung dient vorrangig fur die
Anwohner. Aufgrund der nérdlich angrenzenden stadtischen Flachen sowie deren
erschliefungstechnischer Anbindung werden die Verkehrsflachen zugunsten der Allgemeinheit mit
einem Geh- und Fahrrecht belastet. Im sudlichen Bereich des Plangebietes sind angrenzend an die
offentliche Verkehrsflache offentliche Stellplétze vorgesehen. Die vorgesehenen offentlichen
Stellplatze sollen Besuchern des Quartiers und der Allgemeinheit zur Nutzung zur Verfligung stehen.

Die Kolpingstral3e schlief3t in sudlicher Richtung an die Kreisstra3e K19 und in ndrdlicher Richtung an
die Kreisstralle K 37. Die KreisstralRe K 19 verbindet das Plangebiet Giber die Landesstrale L 213 und
L 361, in sudostlicher Richtung an die Bundestralle B 477. Die BundesstralBe B477 schlief3t in
suidwestlicher Richtung an die Autobahn A 61 an. Somit ist das Plangebiet ausreichend an das
Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.

Zudem liegt das Plangebiet in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof Bedburg und ist damit gut an den
OPNV angebunden.

Die Wasserver- und Schmutzwasserentsorgung ist innerhalb des Plangebietes durch den Anschluss
an das offentliche Leitungsnetz der Stadt Bedburg sichergestellt.

Das anfallende Schmutz- und Regenwasser wird im Plangebiet in einem Trennsystem
zusammengefuhrt und in den vorhandenen Mischwasserkanal eingeleitet. Dieser ist ausreichend
dimensioniert. Um Starkregenereignissen entgegenzuwirken wird eine gedrosselte Einleitung
beabsichtigt. Dartber hinaus wird ein unterirdisches Rulckhaltevolumen im Bereich der privaten

Das Plangebiet ist bereits an das ortliche Energie- und Telekommunikationsnetz angeschlossen.

Durch die anstehenden Anderungen werden keine auRerordentlichen Bedarfe an die
Bestandssituation der Ver- und Entsorgungsanlagen gestellt, sodass auch mit Umsetzung des
Bebauungsplanes eine solche gewahrleistet bleibt.

Im Bereich der Zuwegung zum Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen. Diese sind bei
baulichen Veranderungen der Zufahrtsstral3en zu schitzen. Bepflanzungszonen sind so zu errichten,
dass Leitungen nicht Baume und/oder Straucher geféhrdet sind.

Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich noch im stadtischen Eigentum. Die Deutsche
Reihenhaus AG (DRH) beabsichtigt die Parzellen 155 und 35 von der Stadt Bedburg zu erwerben. Die
Ubrigen Flachen des Plangebietes bleiben im stadtischen Eigentum.®

Ziele und Darstellungen Gbergeordneter Planungen

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) vom 06.08.2019*

Im Landesentwicklungsplan des Landes Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) wird der Stadt Bedburg die
Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Somit hat die Stadt Versorgungsfunktionen fir die
Gemeinde selbst und fir das Umland wahrzunehmen, indem sie entsprechende zentrale Ein-

Der geltende Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) formuliert folgende Grund-

2.4  Ver-und Entsorgung
Verkehrsflache vorgesehen.

2.5

3

3.1
richtungen und Angebote bereitstellt.
satze und Ziele:

1

Der geltende LEP NRW ergibt sich aus LEP-Fassung von 2017 (Textteil, Zeichnerische Festlegung) unter Abdnderung durch die
Anderung des LEP NRW 2019.
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6.1-1 Ziel Flachensparende und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung

Die Siedlungsentwicklung ist flachendeckend und bedarfsgerecht an der Bevdlkerungsentwicklung,
der Entwicklung der Wirtschaft, den vorhandenen Infrastrukturen sowie den naturréumlichen und
kulturlandschaftlichen Entwicklungspotenzialen auszurichten.

6.1-3 Grundsatz Leitbild "dezentrale Konzentration"

Die Siedlungsstruktur soll dem Leitbild der "dezentralen Konzentration" entsprechend weiterentwickelt
werden. Dabei ist die zentral6rtliche Gliederung zugrunde zu legen.

6.1-4 Ziel Keine bandartigen Entwicklungen und Splittersiedlungen

Eine bandartige Siedlungsentwicklung entlang von Verkehrswegen ist zu vermeiden. Die Entstehung,
Verfestigung oder Erweiterung von Splittersiedlungen ist zu verhindern.

6.1-5 Grundsatz Leitbild "nachhaltige européische Stadt"

Die Siedlungsentwicklung soll im Sinne der "nachhaltigen européischen Stadt" kompakt gestaltet
werden und das jeweilige Zentrum starken. Regional- und Bauleitplanung sollen durch eine
umweltvertragliche, geschlechtergerechte und siedlungsstrukturell optimierte Zuordnung von
Wohnen, Versorgung und Arbeiten zur Verbesserung der Lebensqualitdt und zur Reduzierung des
Verkehrsaufkommens beitragen. Grol3e Siedlungsbereiche sollen siedlungsstrukturell und durch ein
gestuftes stadtisches Freiflachensystem gegliedert und aufgelockert werden. Dies soll auch
Erfordernisse zur Anpassung an den Klimawandel erfillen. Orts- und Siedlungsrander sollen eine klar
erkennbare und funktional wirksame Grenze zum Freiraum bilden.

6.1-6 Ziel Vorrang der Innenentwicklung

Planungen und Mafinahmen der Innenentwicklung haben Vorrang vor der Inanspruchnahme von
Flachen im AufR3enbereich. Die gezielte Erhaltung und Neuschaffung von Freiflachen im Innenbereich
aus stadtebaulichen Griinden ist hiervon unbenommen.

6.1-8 Grundsatz Wiedernutzung von Brachflachen

Durch Flachenrecycling sollen Brachflachen neuen Nutzungen zugefihrt werden. Dabei sollen isoliert
im Freiraum liegenden Flachen einer Freiraumnutzung zugefiihrt werden. Zu den Nachfolgenutzungen
regionalbedeutsamen Brachflachen soll friihzeitig ein regionales Konzept erarbeitet werden. Im
Hinblick auf die Wiedernutzung ggf. belasteter Brachflichen soll der Altlastenversacht im
Planungsprozess friihzeitig geklart werden.

Die Grundsatze und Zielsetzungen des Landesentwicklungsplanes werden mit der Aufstellung des ,B-
Plans- 58 Bedburg, Kolpingstrafie® beachtet.

Regionalplan

Gemal dem Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Kdln, liegt das Plan-
gebiet innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB). In diesen Bereichen sollen Wohnungen,
Wohnfolgeeinrichtungen, wohnungsnahe Freiflachen, zentral6rtliche Einrichtungen und sonstige
Dienstleistungen sowie gewerbliche Arbeitsstatten in einer Weise zusammengefasst werden, dass sie
nach Mdglichkeit unmittelbar, d.h. ohne gréReren Verkehrsaufwand, untereinander erreichbar sind.
Innerhalb der ASB sollen entsprechend dem tatsachlichen Bedarf in der Bauleitplanung dargestellt
bzw. festgesetzt werden:

> Flachen fur den Wohnungsbau und die damit verbundenen Folgeeinrichtungen,

> Flachen fur die zentraldrtlichen Einrichtungen,

> Flachen fur die sonstigen privaten und 6ffentlichen Einrichtungen der Bildung und Kultur sowie
der sozialen und medizinischen Betreuung,

> gewerbliche Bauflachen fur die Bestandssicherung und Erweiterung vorhandener Gewerbe-
betriebe und fur die Ansiedlung neuer, Uberwiegend nicht erheblich belastigender Gewerbe-
betriebe,

> wohnungsnahe Sport-, Freizeit-, Erholungs- und sonstige Grinflachen.
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Allgemein durfen Siedlungsbereiche nur soweit in Anspruch genommen werden, wie es einer nach-
haltigen stéadtebaulichen Entwicklung entspricht. Neue Bauflachen sind, soweit keine anderen Belange
entgegenstehen, an die vorhandene Bebauung anzuschlieBen. Im Sinne des Grundsatzes
'Innenentwicklung vor AuRenentwicklung' hat dartiber hinaus die erneute Nutzung ehemals bebauter
Bereiche und die SchlieBung von Baullicken Vorrang vor der Inanspruchnahme des Freiraums.

Den Grundsétzen und Zielen der Regionalplanung fir den Regierungsbezirk Kéln werden durch die
MafRnahmen nicht widersprochen, da es sich hier um eine innerértliche Verdichtung (durch die
Bereitstellung von Bauland) handelt.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Grundsatzlich ist ein Bebauungsplan gemaf dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln, d.h. der FNP beinhaltet als libergeordnete Planungsebene die
planerischen Vorgaben, die durch den Bebauungsplan konkretisiert werden.

Abb. 3: Lage des Plangebietes im rechtskraftigen Fldchennutzungsplan der Stadt Bedburg
(Quelle: aktueller Flachennutzungsplan der Stadt Bedburg, eigene Darstellung, ohne Maf3stab)

Der derzeit rechtsgiltige FNP der Stadt Bedburg stammt aus dem Jahr 1980. Die letzte Anderung
stammt hingegen aus dem Jahr 2020. Das Plangebiet wird im aktuellen Flachennutzungsplan als
Flache fir Bahnanlagen dargestellt. Zukinftig soll die Flache als Wohnbauflache (W) dargestellt
werden.

Aufgrund der geplanten Anderung der Festsetzungen des Bebauungsplanes muss der
Flachennutzungsplan gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Nachgang zu diesem Verfahren und im
Wege der Berichtigung ohne férmliches Verfahren angepasst werden.
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4 Berlcksichtigung der Umweltbelange

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird, sind hier die
Regelungen des § 13a Abs. 3 BauGB entsprechend anzuwenden. Somit wird entsprechend § 13a
Abs. 3 Satz 1 BauGB keine Umweltpriifung durchgefihrt.

Auch ohne Erfordernis einer formlichen Umweltprifung bzw. eines Umweltberichts sind
planungsrelevante Umweltbelange gem. § 1 Abs. 6 BauGB bei der Aufstellung oder Anderung eines
Bebauungsplans zu bertcksichtigen und darzulegen, ob erhebliche Auswirkungen auf Belange des
Umwelt- und Naturschutzes ausgeschlossen werden kdnnen.

Es sind vorliegend keine FFH- / Vogelschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturparke,
Naturschutzgebiete, gesetzlich geschiitzte Biotope, Nationalparks, Nationale Naturmonumente,
Naturdenkmale und geschuitzte Landschaftsbestandteile berdhrt. Auch mogliche
Gewasserschutzvorgaben sind nicht berthrt.

Gemal nordrhein-westfalischer Verwaltungsvorschrift zur , Anwendung der nationalen Vorschriften zur
Umsetzung der Richtlinien 92/43/EWG (FFH-RL) und 2009/147/EG (V-RL) zum Artenschutz bei
Planungs- oder Zulassungsverfahren® (VV-Artenschutz) ist dabei eine eigenstandige
Artenschutzprifung (ASP) durchzufiihren. Die ,Artenschutzprifung Stufe I“ wurde im Jahr 2016 durch
die Raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR erstellt. Im Jahr 2017 wurde daraufhin das
Vorkommen der Haselmaus erfasst und die Art umgesiedelt, sowie die Artenschutzprifung der Stufe
Il durchgefiihrt. Aufgrund der verstrichenen Zeit und einer Anderung der Planung im Jahr 2018, wurde
die Artenschutzprifung Stufe | im Jahr 2020 erneut durchgefuhrt. Die aktualisierte
Artenschutzvorprifung hat ergeben, dass allgemein haufige, européisch geschitzte Vogelarten
potenziell im Plangebiet vorkommen konnen. Gleiches gilt auch fir die Haselmaus, wobei hier ein
Verstol3 gegen das Totungsverbot eher unwahrscheinlich ist, da die Flache des Plangebiets als
»,abgefangen® und ,haselmausfrei” gilt.

Bei ndherer Betrachtung der Wohnnutzung in einem Mischgebiet in raumlicher Nahe zur bestehenden
Feuerwehr werden jedoch eher Konflikte erwartet. Es galt daher im Rahmen der Planung die
Bedenken hinsichtlich der Schallemissionen zu untersuchen und zu bewerten. Schon im bestehenden
Bebauungsplan wurde ein Ausschluss von Wohnnutzung im westlich gegentberliegenden
Mischgebiet festgesetzt, welche auf Basis einer Stellungnahme des damaligen staatlichen
Umweltamtes unkonkret begriindet war. Auch diese Festsetzung sollte dabei gleichfalls gepruift
werden. Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung des Planungsbiro Immissionsschutz,
Stadtebau und Umweltplanung aus Bitburg vom 6. November 2020 wurden mehrere Szenarien der
Nutzung der Feuerwehr neben einer Wohnnutzung simuliert und berechnet. Im Ergebnis wird ein
Ausschluss von Wohnnutzung zum nordlich angrenzenden Mischgebiet in einer Tiefe von 12 m und
zum westlich angrenzenden Mischgebiet in einer Tiefe von 20 m empfohlen. Dieser Empfehlung wird
gefolgt. Der Nutzungsausschluss wird im Bebauungsplan festgesetzt.

Beziglich der Belange des Schallschutzes wurde eine Schalltechnische Untersuchung durch das
Ingenieurbiiro Stoffers Akustik durchgefihrt (aktuelle Fassung vom 9. Marz 2024). Aus dieser geht
hervor, dass potenziell stérende Emittenten fiir StraRenverkehrsgerdusche die Kolpingstrae und
Adolf-Silverberg-Strae sowie der nérdlich des Plangebiets gelegene P+R-Parkplatz sind. Fir
Gewerbegerauschimmissionen ist das westlich der Adolf-Silverberg-Stralie gelegene Gewerbegebiet
verantwortlich.

Bezlglich der Gewerbegerausche wurde hierbei festgestellt, ,dass die fir WA-Gebiete zulassigen
Immissionsrichtwerte nach TA Larm an allen Immissionsorten im Plangebiet zur Tages- und Nachtzeit
eingehalten und dabei um mindestens 3dB (tags) bzw. mindestens 5 dB (nachts) unterschritten
werden.

In Bezug auf die StralRenverkehrsgerdusche wurde ermittelt, dass die Orientierungswerte fur
Allgemeine Wohngebiete (WA) nach DIN18005 im Bereich der geplanten Bebauung zur Tages- und
Nachtzeit teilweise uberschritten werden. Die Uberschreitungen zur Nachtzeit sind hierbei
grundsétzlich groRer als zur Tageszeit. Die groRten Uberschreitungen treten vor allem im 2. OG und
insbesondere an den westlichen Fassaden auf.
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Ausfihrlichere Darlegungen zu den Umweltbelangen sind dem zugehérigen Grinordnungsplan zu
entnehmen.

4.1 Hochwassergefahrdete Gebiete

In 250 m zum Plangebiet verlauft die Erft. Um mdoglichen Hochwassergefahren und -risiken
vorzubeugen, stellt das Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-
Westfalen Karten zur Verflgung mit verschiedenen Szenarien zu Hochwassergefahren und -risiken.

Gemal diesen Karten liegen im Plangebiet des Bebauungsplanes ,Nr. 58/ Bedburg, Kolpingstralie*
keine Gefahrdungen bei

HQhaufig: Das Hochwasser tritt im Mittel alle 10 bis 20 Jahre auf, also relativ haufig.
HQ100: Das Hochwasser tritt im Mittel alle 100 Jahre auf.
HQextrem: Das Extremhochwasser tritt im Mittel seltener als alle 100 Jahre auf.

Diese Hochwasser sind sogenannte ,Jahrtausendhochwasser®:. Sie sind selten, haben aber
verheerende Folgen, wenn man sich nicht adaquat auf sie einstellt

4.2 Radon

Radon ist ein Gas, welches entsteht, wenn das in allen Boden und Gesteinen vorhandene Uran und
Radium zerféllt. Radon breitet sich im Erdboden aus und kann schlieBlich an die Erdoberflache
gelangen. Radon kommt in Deutschland im Boden regional in unterschiedlicher Konzentration vor.
Prognosekarten des Bundesamtes fiir Strahlenschutz (BfS) zeigen die regionale Verteilung von Radon
im Boden. Um Aussagen zu Einzelgebauden oder Baugrundstiicken zu machen, sind individuelle
Untersuchungen nétig. In Nordrhein-Westfalen liegt die Radonkonzentration im Boden zwischen 20
und 100 kBg/m3 (Kilo-Becquerel pro Kubikmeter) Bodenluft. Aufgrund dieser Erkenntnisse sollte fir
konkrete Vorhaben eine Untersuchung durchgefihrt werden. Eine Begutachtung bereits i.R. der
Aufstellung des Bebauungsplanes ware nicht sinnvoll, da es hier in kleinsten Bereichen auf Grund von
Bodenverwerfungen zu hochst unterschiedlichen Ergebnissen kommen kann. In Abhangigkeit vom
Ergebnis kann beim Bau von Gebauden mit geeigneten Methoden ein Eindringen und damit eine
maogliche Konzentration in Aufenthaltsraumen verhindert werden. Die Bebaubarkeit des Baugebietes
wird nicht eingeschrankt. Mogliche MaRRnahmen kénnen z.B. in Form einer Folienabdichtung der
Bodenplatte, durch zum Untergeschoss hin abgeschlossene Treppenhéauser, dichte Turen von nicht
abgedichteten zu fir Aufenthaltszwecke bestimmten Raumen oder mechanische Luftabfiihrungen
unter dem Gebéaude ergriffen werden. Das Bundesamt fir Strahlenschutz stellt auf seiner Internetseite
eine geologische Radonkarte zur Verngungz. Die dort zu sehende Karte zeigt die Radonkonzentration
fur das Plangebiet, hier gilt eine Radonkonzentration von rund 71 kBg/ms3. Eine Untersuchung vor
Baubeginn ist sinnvoll, um mdgliche MaRhahmen zum Schutz vor dem Eindringen des Radons in das
Gebdaude zu ermitteln.

2

Geoportal Bundesamt fiir Strahlenschutz:- Geologische Radonkarte: https://www.imis.bfs.de/geoportal/
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5.1

5.2

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) wird im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ein ,Allgemeines Wohngebiet‘ (WA) gemal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)i.V.m.
§ 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:
1. Wohngebaude,

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

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

Da die Schaffung von Wohnraum im Vordergrund der Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes
und der Entwicklung der Flache steht ist sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 Abs. 3
Nr. 1 BauNVO lediglich ausnahmsweise zulassig. Die Systematik entspricht der BauNVO.

Die Entscheidung Uber die Zulassigkeit der ausnahmsweisen zuldssigen Nutzungen ist nach den
konkreten Umstanden des Einzelfalls in pflichtgemalRem Ermessen durch die zustdndige Bauge-
nehmigungs-behdrde im Einvernehmen mit der Stadt Bedburg zu treffen.

Die nach MaRRgabe der BauNVO ansonsten ebenfalls ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. §
4 Abs. 3 BauGB i.V.m § 1 Abs. 6 BauNVO werden vorliegend ausgeschlossen:

1. Sonstige, nicht stdrende Gewerbebetriebe,
2. Anlagen fur Verwaltungen,

3. Gartenbaubetriebe,

4, Tankstellen.

Aufgrund des Ziels der Realisierung von neuen Wohneinheiten fur die Stadt Bedburg wird der Katalog
der ausnahmsweisen zulassigen Nutzungen, bewusst begrenzt, da es ansonsten als zweifelhaft
anzusehen ware, ob es sich vorliegend noch um eine Wohnnutzung handelt. Ein anderer Grund ist,
dass die Realisierung entsprechender Nutzungen auf Grund der geringen Grof3e und dem Zuschnitts
des Plangebiets ohnehin kaum madglich. Entsprechende Nutzungen haben regelmé&Rig einen grofl3en
Flachenverbrauch und verursachen meist auch Emissionen, die die Wohnruhe beeintrachtigen
kdnnen. Diese Nutzungen wirden sich daher negativ auf den Gebietscharakter auswirken.

Trotz der getroffenen Einschréankungen bleibt der Gebietscharakter eines Allgemeinen, in Abgren-
zung zu einem Reinen Wohngebiet erhalten. Die Wohnbauflachen sollen als ,Allgemeine
Wohngebiete' festgesetzt werden. Diesem Charakter des Allgemeinen Wohngebietes entspricht auch
die sudlich und westlich angrenzende Bestandsbebauung. Diese Festsetzung dient dem Ziel, hier ein
qualitativ hochwertiges Wohngebiet zu schaffen, das sich an dem vorhandenen Bedarf orientiert und
vorwiegend dem Wohnen dient. Weitergehende Wohneinrichtungen und Erganzungsfunktionen sind
zulassig.

Elektroladesaulen fur private Zwecke fallen vorliegend nicht unter den Begriff der Tankstellen und
werden mit dem Ausschluss von Tankstellen im Plangebiet nicht ausgeschlossen.

MalR der baulichen Nutzung

Uber das MaR der baulichen Nutzung wird die stadtebauliche Entwicklung eines Gebietes
entscheidend gepragt. So bestimmen Hohe, Dichte und Art der Bebauung das &uRere
Erscheinungsbild und haben daneben auch Auswirkungen auf den Flachenverbrauch. Die
Nutzungsschablone der Planzeichnung enthélt festgelegte Werte tber das Mal3 der baulichen
Nutzung.
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5.2.2

Die dabei getroffenen Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung ermdglichen eine 6konomisch
sinnvolle Ausnutzung der Baugrundstlicke bei gleichzeitiger Beschrankung der Baukorper auf ein orts-
und landschaftsgemafes Grunderscheinungsbild.

Zulassige Grundflache

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Uberbaute Grundflache je Quadratmeter
Grundstiicksflache zulassig ist. Die fur die Ermittlung der Grundflache maf3gebliche Zahl ist die in der
Planurkunde zu den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 festgesetzte Bauflache.

Fur die beiden Allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA2 werden im Bebauungsplan differenzierte
Grundflachenzahlen festgesetzt. Auf Basis des stadtebaulichen Entwurfs wird im WAL eine GRZ von
0,45 festgesetzt, wohingegen die Grundflachenzahl im WA2 mit 0,3 unter dem Orientierungswert fr
ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 17 BauNVO liegt.

Die Stadt Bedburg strebt im Plangebiet eine innenstadttypische Bauweise an, die sich an der im
Plangebiet selbst und in der Umgebung vorhandenen Bebauung orientiert und dementsprechend in
das Gesamtbild der Stadt harmonisch einfligt.

Uberschreitungen der festgesetzten Grundflachenzahl sollen gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, bis
zu 50 vom Hundert zuléssig sein. Das wiirde somit bedeuten, dass im WAL Uberschreitungen bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,675 maoglich ist und im WA2 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,45.

Da es sich vorliegend lediglich um eine geringe Abweichung von den Orientierungswerten der
BauNVO gem. § 17 handelt und bei zusammenh&ngender Betrachtung der Grundflachenzahlen der
beiden Teilbereiche die Orientierungswerte insgesamt im Plangebiet eingehalten werden, stehen
diese Grundflachenzahlen auch im Zusammenhang mit der umliegenden Bebauung im Einklang.

Der Charakter eines Wohngebietes wird mit einer Grundflachenzahl weiterhin sichergestellt und kann
als Uberschreitung im geringfiigigen AusmaR nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bewertet werden.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird gemaR § 16 i.V.m. 8§ 18 BauNVO durch Héhenfestsetzungen
Uber dem Bezugspunkt ,Normalhéhennull (NHN)* im Deutschen Haupthéhennetz (DHHN92) festge-
setzt. Damit gilt ein eindeutiger und unmittelbar nachvollziehbarer Hohenbezugspunkt, der Festset-
zungen in Bezug auf ErschlieRungsstraen o.A., die oft nur schwer nachzuvollziehen sind, entbehr-
lich macht. Die in der Planzeichnung nachrichtlich tbernommenen Hohenkoten dienen der
Orientierung zur Einschatzung der Topografie vor Ort und basieren auf der Vermessung durch Herrn
Martin  Pilhatsch mit Stand vom 16.11.2021. Liegt ein Bauvorhaben zwischen zwei
Hohenbegrenzungen (z.B. 62,0 und 62,5 m Uber NHN), so ist die zulassige Gebaudehéhe/Trauf- und
Firsthéhe durch lineare Interpolation zu ermitteln.

Um einen gestalterischen Spielraum einzurdumen, z.B. fir die Errichtung eines Geschosses mit
gréRerer Raumhdhe oder um die Erfordernisse fur Warmedammmalinahmen zu bericksichtigen wird
eine maximale Traufhéhe von 70,00 m tber NHN sowie eine Firsth6he von 73,5 m tber NHN im WA1
(geneigte Dacher - Satteldach, Walmdach) und eine maximale Geb&udehdhe von 72,0 m tber NHN
(Flachdacher) festgesetzt.

Geht man im WA1 beispielhaft von einer Geldandehdhe von 62,22 m . NHN aus, so kdnnte die
maximale Traufhdéhe 7,78 m und die Firsththe 11,28 m betragen.

Geht man im WA2 beispielhaft von einer Gelandehthe von 62,51 m dber NHN aus, so kdnnte die
maximale Gebaudehdhe 9,49 m betragen.

Mit den vorliegenden Festsetzungen der Hohe baulicher Anlagen ist es grundsatzlich méglich, dass
zum schonenden Umgang mit Grund und Boden eine grol3ere Ausnutzung der Flachen vollzogen
werden kann, indem zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss oder Staffelgeschoss realisiert
werden kénnen.

Folgende Definitionen sind zur Traufhdhe, Firsthohe und Gebaudehohe vorliegend relevant:
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5.3

5.4

Die Gebaudehohe ist zu messen an der Oberkante der héchsten Stelle der Dachhaut (bei
Flachdachern die Geb&udeoberkante, bei geneigten Dachern die Firsthohe). Gleiches gilt fur die
Firsthohe.

Die Traufhohe ist definiert als Oberkante der Schnittlinie der AuRenflache der AuRenwand mit der
Oberkante Dachhaut.

Zahl der Vollgeschosse

In Anlehnung an das stadtebauliche Gesamterscheinungsbild wird fir das Allgemeine Wohngebiet
WAL eine maximale Anzahl von zwei Vollgeschossen festgesetzt. Mit dieser Festsetzung méchte man
die Entwicklung der neuen Flache an die Umgebung und das Erscheinungsbild der Kolpingstral3e
angleichen. Die Moglichkeit zur Realisierung eines Dachgeschosses, welches kein Vollgeschoss ist,
besteht dennoch und tragt zur verbesserten Ausnutzung der Grundstlicke bei. Dariliber hinaus besteht
grundsatzlich auch die Méglichkeit vorliegend eingeschossige Gebéaude zu errichten.

Im WAZ2 ist die Geschossigkeit von zwei Vollgeschossen aufgrund der beabsichtigten energie- und
flachensparenden Bauweise sowie zur Ermoéglichung einer guten Ausnutzbarkeit zwingend
festgesetzt, was bedeutet, dass di e vorgegebene Geschosszahl von Il zwingend einzuhalten ist und
eine eingeschossige Bebauung im Teilgebiet WA2 ausgeschlossen ist. Mit der Festsetzung von
zwingend zwei Vollgeschossen im WAZ2 soll einerseits eine einheitliche Hohenentwicklung im
Baugebiet sichergestellt werden und eine bessere Ausnutzung der Grundsticksflachen begunstigt
werden.

Bauweise

Auf die Festsetzung der Bauweise wird vorliegend verzichtet. Dennoch werden weitergehende
Festsetzungen zu den zulassigen Haustypen im Bebauungsplan getroffen. Gemal dem
stadtebaulichen Konzept sowie der stadtebaulichen Lage und der umgebenden Bestandsbebauung
fugen sich Reihenhauser und auch Doppelhauser gut in die vorhandenen Strukturen ein. Um innerhalb
des Plangebietes eine Strukturierung verschiedener Wohntypologien vorzunehmen und aus
flachensparenden und Umweltgrinden Einzelhduser auszuschlieRen wird folgendes festgesetzt: Im
Bereich des WAL beschrankt sich die Zulassigkeit lediglich auf Reihenhausbebauung, wahrend im
Bereich des WA2 nur Doppelh&auser zulassig sind.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden die Uberbaubare
Grundstucksflachen durch Baugrenzen festgelegt. Die Festsetzung der (berbaubaren
Grundstlcksflachen soll dazu beitragen, dass klare Raumkanten gebildet werden. Planungswille der
Stadt ist es, die Uberbaubare Flachen durch die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen eng an der
Planung des stadtebaulichen Konzeptes zu orientieren.

Die Baufenster wurden in einem Abstand von 2,5 m oder 3,0 m zur ErschlieBungsstral3e ausgewiesen,
sodass im Falle einer Bebauung auf der vorderen Baugrenze noch ausreichend Abstandsflachen zur
Verfugung stehen. Die Baugrenzen weisen eine Tiefe von 13,0 m oder 16,0 m auf, sodass eine
ausreichende Dimensionierung fir die geplanten Reihenh&user und Doppelhduser festgesetzt ist. Die
Variation der Tiefe der Baugrenzen dient der Verwirklichung verschiedener Haustypen, sodass
Wohnformen fiir unterschiedliche Bedirfnisse innerhalb des vorliegenden Quartiers geschaffen
werden kdnnen.

Um die Uberschreitungen der Baugrenze vor dem Eingang des Hauses (Vorgartenbereich) und im
ruckwartigen Bereich (Gartenbereich) in unterschiedlicher Weise festzusetzen, sind die
Vorgartenflachen innerhalb des Rechtsplanes entsprechend als sonstige Planzeichen ausgewiesen.

Da vorliegend keine Unterkellerung beabsichtigt ist, enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen zur
Unterbringung und Ordnung von Nebenanlagen. In Anlehnung an das stédtebauliche Konzept werden
zudem die Flachen, die erschlieungsseitig an die Baugrenzen angrenzen in Form eines sonstigen
Planzeichens als Vorgartenflachen im Bebauungsplan ausgewiesen.
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Da fur die Vorgartenflachen aus Verkehrssicherungsgriinden unterschiedliche Festsetzungen zur
Zulassigkeit von Nebenanlagen getroffen werden, werden diese nochmal in die Vorgartenflaichen A
und B unterteilt. Insgesamt wurden die Vorgartenbereiche, die sich direkt entlang der
ErschlieRungsstral3e befinden und gleichzeitig gegentiber der geplanten Carportanlage im WA1 liegen
als Vorgartenflachen B gekennzeichnet. Alle Ubrigen Vorgartenbereich sind im Bebauungsplan als
Vorgartenbereiche A ausgewiesen.

Fur die Vorgartenflachen A gilt dabei, dass die Baugrenzen auf den Vorgartenflachen A um max. 2,5
durch Terrassen und Vordacher tberschritten werden dirfen. Unzuldssig sind Nebenanlagen wie z.B.
Gewaéchshauser, Gartenhduser im Vorgartenbereich A. Aufgrund der GroRe der Vorgartenbereiche
und zur Sicherung eines einheitlichen Ortsbildes sind Garten- oder Gewdachshduser im
Vorgartenbereich unzuldssig. Davon ausgenommen sind jedoch uberdachte, geschlossene
Abstellméglichkeiten fur Fahrrdder u.&. bis zu einer Grundflaiche von 5 m2. Diese sind in den
Vorgartenflachen aufgrund der geringen Flachengré3en und deren Funktionalitat im Eingangsbereich
zur Unterstellung von Fahrrédern u.. zulassig. Die Eingriinung der Stellflachen fur Abfallbehélter und
der nicht Gberdachten Stellplatze flr Fahrrader tragt zu einem einheitlichen Erscheinungsbild und der
inneren Durchgrinung des Quarteris bei.

Fur die Vorgartenflachen B gelten geringere Uberschreitungsméglichkeiten fir Vordéacher mit max. 1,0
m und Terrassen mit 1,5 m. Nebenanlagen sind in den Vorgartenflachen B ganzlich ausgeschlossen.

Im Vergleich mit den Vorgartenflachen A sind in den Vorgartenflachen B weitere Einschrankungen zur
Unterbringung von Nebenanlagen aufgrund der Verkehrssituation vorgenommen worden. Die
Unzulassigkeit von Nebenanlagen in den Vorgartenbereichen B sowie die Zulassigkeit geringerer
Tiefen der Terrassen und Vordacher begrindet sich daraus, dass an die ErschlieBungsstralle
angrenzenden Carportanlagen im Zusammenhang mit der Realisierung von Nebenanlagen, die direkt
an der ErschlieRungsstrale liegen die Sichtverhaltnisse der ErschlieBungsstralle vor dem
Kurvenbereich deutlich einschréanken wirden. Um die Verkehrssicherheit und die Sichtverhéltnisse
weiterhin zu aufrecht zu erhalten, werden die Nebenanlagen im Vorgartenbereich B vorliegend
ausgeschlossen.

Nebenanlagen in einer GroBe von maximal 30 m3 sind auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen, mit Ausnahme der Vorgartenflichen zuléassig. Mit der vorliegenden Festsetzung
wird beispielsweise auch die Errichtung von Gewéachs- und Gartenhdusern in den vorgenannten
Bereichen ermdglicht

Um eine gewisse Flexibilitat in allen Wohngebieten sicherzustellen, dirfen Terrassen im riickwartigen
Bereich der Gebaude (hinter der hinteren Baugrenze) ebenso wie Terrasseniberdachungen und
Wintergarten die festgesetzten Baugrenzen teilweise um maximal 2,00 m Uiberschreiten durfen.

Flachen fur Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen

Aus Sicherheitsgriinden, sowohl fir den vorbeifahrenden StraRenverkehr als auch fir Anwohner /
Besucher des Plangebiets, ist vor Garagen oder Carports auf den Grundstiicken eine mindestens 5,00
m lange Zufahrt bis zur StraRBenverkehrsfliche herzustellen. Ausnahme hierzu bilden die in der
Planzeichnung eingetragenen Carports. Aufgrund der begrenzten Flachen und der Ausweisung einer
privaten Verkehrsflache, bei der vorrangig mit Anwohnerverkehr zu rechnen ist, kann von der
Einhaltung eines Abstandes von 5,0 m abgesehen werden.

Um eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen im Quartier bereitzustellen und diese auch
planungsrechtlich zu sichern, sind nicht Uberdachte Stellplatze innerhalb der Gberbaubaren Flachen
und in den gekennzeichneten Flachen in der Planzeichnung unterzubringen. Die ausgewiesenen
Flachen fur die nicht Uberdachten Stellplatze sind entlang der HaupterschlieBungsstral3e zu verorten.

Insgesamt liegt neben den privaten Stellplatzen ein Stellplatznachweis von insgesamt 29 6ffentlichen
Stellplatzen im Suden des Plangebietes vor.

Um die Versorgung des Gebietes sicherzustellen, sind auch Nebenanlagen i.S. des
§ 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser
sowie Ableitung von Abwasser dienen, sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans auch auRerhalb
der Uberbaubaren Grundstiucksflachen ausnahmsweise zulassig.
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5.6

5.7

5.8

5.9

Beschréankung der Zahl der Wohnungen

Zur Sicherstellung einer kalkulierbaren Dichte und der entsprechenden Einwohnerzahl soll die Zahl
der Wohneinheiten im Bereich der WA 1 auf maximal eins beschréankt. Ein Reihenhaus gilt dabei als
ein Gebaude. Im Bereich des WA 2 wird die hochstzuléssige Zahl der Wohneinheiten pro Gebé&ude
ebenfalls aus eins beschréankt. Da im vorliegenden Gebiet nur Doppelhduser zulassig sind, gilt eine
Doppelhaushélfte als ein Geb&dude. Diese Festsetzung verhindert eine UberméaRige Verdichtung
innerhalb des Plangebietes und vermeidet ein erhéhtes Verkehrsaufkommen und einen erhdhten
Stellplatzbedarf. Bei einer Nicht-Begrenzung besteht die Gefahr, dass zu viele Wohneinheiten geplant
wurden, die die verkehrliche Infrastruktur Uberlasten und die dem Bebauungsplan zu Grunde gelegte
stadtebauliche Konzeption eines wohlproportionierten kleinstadtischen Wohnquartiers tberzeichnen
wirden. Mit der Begrenzung der Wohnungen sowie weiteren Festsetzungen zum Mal3 der baulichen
Nutzungen und dem damit einhergehenden regulierten Verkehrsaufkommen, soll der Verkehrsraum
auch beispielsweise fiir spielende Kinder nutzbar gemacht werden kénnen.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die neue ErschlieBungsstrale im Gebiet ist mit einer Gesamtbreite von 6,0 m als private
Verkehrsflache festgesetzt. Da es sich vorliegend um eine Privatstral3e handelt reicht die vorgesehene
Breite aus, um einen reibungslosen Verkehrsablauf innerhalb des Baugebietes zu gewéhrleisten und
entspricht den Stral3enbreiten in anderen Neubaugebieten der Stadt. Aufgrund der Planung einer
Privatstral3e ist keine Aufteilung der Stral3e in Fahrbahn und Gehweg vorgesehen. Die Stral3e soll in
Form eines shared space genutzt werden, sodass auf eine Gleichberechtigung aller
Verkehrsteilnehmer abgezielt wird.

Da die nordlich angrenzenden Flachen ebenfalls Uber die Privatstra3en erschlossen werden, wird ein
Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit auf den Verkehrsflachen im Plangebiet festgesetzt.

Um unnotiges Verkehrsaufkommen durch das Plangebiet zu vermeiden sind darlber hinaus zwei
Wendemdglichkeiten in der Grof3e eines Stellplatzes zum Wenden vorgesehen. Im Rahmen der
Ausfuhrungsplanung ist darauf zu achten, dass die vorliegenden Flachen als Wendemadglichkeit zur
Verflgung stehen.

Eine groRRere Breite der Verkehrsflachen wird aus Griinden des schonenden Umgangs mit Grund und
Boden und wegen der Gefahr zu hoher Fahrgeschwindigkeiten nicht fir angemessen erachtet. Bei
geringeren Breiten ergeben sich regelmafig Konflikte im Begegnungsfall zweier Fahrzeuge.

Da im sudlichen Bereich des Plangebietes unter anderem auch o6ffentliche Stellplatze als
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ausgewiesen sind, wird deren Zuganglichkeit
gleichzeitig Uber den Anschluss an die offentliche Verkehrsflache der KolpingstraBe im Siden
sichergestellt.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Um zu verhindern, dass der dstlich angrenzende Ful3- und Radweg zur ErschlieBung der geplanten
Grundstiicke genutzt wird, ist am Ostlichen Plangebietsrand ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
festgesetzt. Darliber hinaus ist auch die Durchfahrt vom WA2 auf die angrenzenden o6ffentlichen
Parkplatze nicht zulassig, da zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet und den angrenzenden
Parkplatzen ebenfalls ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt ausgewiesen ist.

Flachen fir Versorgungsanlagen

Zur zentralen Strom- und Warmeversorgung des Gebietes werden im Plangebiet Flachen fir
Versorgungsanlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB zur Unterbringung der Technikzentrale sowie der
Anschlussraume festgesetzt. Die Technikzentrale dient unter anderem der Unterbringung einer Luft-
Wasser-Warmepumpe sowie der Verteilung von Solarstrom.
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5.10

5.11

5.12

5.13

Private Grunflachen
Anpflanzung von Stralienbaumen - Verkehrsbegleitgrin

Zur Einbindung des StraRenraums und zur Durchgriinung des Quartiers wird festgesetzt,
dass innerhalb der Offentlichen Verkehrsflaichen sowie in den Flachen des
Verkehrsbegleitgriins insgesamt mindestens 11 Einzelbdaume anzupflanzen sind. Die
konkreten Standorte werden im Plan vorgegeben. Von den vorgesehenen Standorten kann
jedoch bei Erfordernis abgewichen werden, um der ErschlieBungsplanung und der
zukunftigen Grundstiicksparzellierung nicht vorzugreifen.

Private Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz

Die zentral gelegene Griunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz erfiillt die Funktion der
Unterbringung von Spielgeraten. Der Spielplatz soll zudem als Quartierstreffpunkt entwickelt
werden. Zur weiteren Durchgriinung ist dort ein Einzelbaum anzupflanzen. Aufgrund der
festgesetzten Gehrechte ist die Flache auch fiir die Offentlichkeit zuganglich und fuRlaufig
gut erreichbar.

Flachen und Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
Entwéasserung

Um die Entwasserung innerhalb des Gebietes sicherzustellen und vor Starkregenvorkommnissen zu
schitzen, wurde im Vorfeld abgestimmt, dass das Regenwasser in den vorhandenen
Mischwasserkanal gedrosselt einzuleiten ist.

Metalldachabdeckungen

Bestimmte Abdeckungen, bei welchen Auswaschungen von Schadstoffen nicht ausgeschlossen
werden koénnen, sind unzuldssig. Ziel ist es, Schadstoffbelastungen des Bodens und des
Grundwassers von vornherein entgegenzuwirken.

Wasserdurchlassige Belage

Zudem erfolgten in Hinblick auf den lokalen Wasserhaushalt Festsetzungen zur Reduzierung des
Versiegelungsgrades im Plangebiet. Private Stellplatz und Parkplatzflachen sind demnach
insbesondere in wasserdurchlassigem Aufbau herzustellen.

Geh- und Fahrrechte

Die befahrbaren ErschlieBungsflachen sind im Bebauungsplan als private ErschlieBungsstrafl3e
ausgewiesen und dienen vorrangig der inneren ErschlieBung des Gebietes. Zentraler Grund hierfir
ist zum einen, dass die Dimensionierung der Verkehrsflache so gering wie mdglich gehalten wurde,
um Grund und Boden zu sparen und auf die Verkehrsflache entlang der Bahn zu begrenzen, um das
Quartier im inneren frei von Autos zu halten. Damit auch die ndrdlich angrenzenden Flachen
erschlossen werden, wird ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit fir den Bereich der
gesamten Privatstral3e festgesetzt. Ein weiteres Gehrecht ist zugunsten der Allgemeinheit als Ost-
West Verbindung zur Spielplatzflache und als FuBweg zum Bahnhof vorgesehen. Die innere
verkehrsberuhigte Vernetzung ist aufgrund der vorliegenden Festsetzungen zu den Geh- und
Fahrrechten sichergestellt. Die angrenzenden Bahnanlagen sind zum Teil nur Gber die geplante
privatwirtschaftliche ErschlieBung zuganglich. Ein Benutzungsrecht der privaten Wege fir
Wartungsarbeiten und Notsituation im Bereich der Bahnanlagen ist notwendig.

Flachen fir Gemeinschaftsanlagen

Um die Unterbringung und das Abholen der Miulltonnen sicherzustellen, ist auf den in der
Planzeichnung festgesetzten Flachen Aufstellflachen fir Mill- und Wertstoffbehdlter zulassig. Die
Unterbringung von Miill- und Wertstoffbehaltern ist zudem im festgesetzten Vorgartenbereich zuléssig.
Aufgrund der vorliegenden Festsetzungen wird die Entsorgung des Gebietes bauplanungsrechtlich
gesichert.
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5.14

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetztes (BImSchG)

Ein wesentlicher Grundsatz der Bauleitplanung gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB ist die Berlck-
sichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse. Diese kénnen
unter anderem durch Larmimmissionen beeintrachtigt werden.

Fur das Plangebiet ergibt sich eine Larmvorbelastung in Form von Verkehrslarmimmissionen durch
die an das Plangebiet angrenzenden Bahnschiene.

AuRerdem sind die das Plangebiet umgebenden Stralen, insbesondere die ,Adolf-Silverberg-Stral3e*
im Westen als Schallquelle zu beachten. Als Emittenten fur Stral3enverkehrsgerausche ist dartiber
hinaus auch die Kolpingstrafl3e sowie der ndrdlich gelegene Park- an Ride Parkplatz.

Zudem ist in der Umgebung (westlich des Plangebietes) ein Gewerbegebiet vorhanden, dass die
Larmsituation im Plangebiet beeinflusst.

Um die unterschiedlichen Larmimmissionen, die auf das Plangebiet einwirken, exakt bewerten zu

kénnen, wurde seitens des Biros Stoffers Akustik ein schalltechnisches Gutachten® erarbeitet. Bereits
im September 2020 und im Februar 2022 wurden zwei schalltechnische Untersuchungen durch-
gefuihrt. Aufgrund geédnderter verkehrlicher Rahmenbedingungen und Planungen mussten jedoch die
Verkehrszahlen neu erhoben und eine darauf basierende Aktualisierung des schalltechnischen
Gutachtens vorgenommen werden. Die Untersuchung wurde entsprechend tberarbeitet und liegt nun
in der Fassung vom 9. Méarz 2024 vor.

Aufgabenstellung waren die Ermittlung und Beurteilung der Gerauscheinwirkungen im Plangebiet
durch Schienenverkehr und Stral3enverkehr, die Auswirkungen der Planung auf die Strafl3en-
verkehrsgerdusche an der vorhandenen Bebauung in der Umgebung

AuBerdem wurden mogliche Gewerbelarmeinwirkungen auf das Plangebiet durch bestehende
Betriebe in der Umgebung in die Betrachtungen einbezogen.

Das vollstéandige schalltechnische Gutachten ist der Begriindung als Anlage beigefiigt. Es bildet die
Grundlage fiir die Festsetzung von SchallschutzmalRnahmen geman § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.

Zusammen ergeben die festgesetzten Schallschutzvorkehrungen ein schliissiges Larmschutzkonzept,
das fur die Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse im Plangebiet des Bebau-
ungsplanes Kolpingstraf3e sorgt.

Maf3stab des Schallschutzes

Da die durchgefiihrte schalltechnische Untersuchung im Zusammenhang mit der Bauleitplanung steht,
kommen zur Beurteilung der Larmeinwirkungen zunéchst vorrangig die schalltechnischen
Orientierungswerte aus dem Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 in Frage. Diese gelten als sachverstandige
Konkretisierung der Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau. Sie unterscheiden sowohl
zwischen Verkehrs- und Gewerbelarm, als auch hinsichtlich der Schutzwiirdigkeit verschiedener
Gebietsarten und geben hierfir jeweils Richtwerte vor, die nach Mdglichkeit nicht iiberschritten werden
sollen. Die schalltechnischen Orientierungswerte haben allerdings keine bindende Wirkung, sondern
sind lediglich ein Maf3stab des wiinschenswerten Schallschutzes innerhalb eines Plangebietes und in
seiner Umgebung. In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung,
bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht
einhalten.

Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten abgewichen
werden soll, weil andere Belange tiberwiegen, sollte méglichst ein Ausgleich durch andere geeignete
MafRnahmen vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.

3

Stoffers Akustik Ingenieurbiiro, Schalltechnische Untersuchung zur Errichtung eines Reihenhauswohnparks in Bedburg,

Baugebiet Kolpingstraf3e, Bericht Nr. G20 05 079/04 vom 9. Méarz 2024
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Daher wurden vorliegend auch zusétzliche, gerduschartspezifische Vorschriften zur Bewertung der
Immissionssituation herangezogen. So erfolgte die Ermittlung der Gerduscheinwirkungen von
gewerblichen Anlagen auf der Grundlage der TA Larm.

Die Verkehrsgerausche wurden gemafd DIN 18005 nach RLS-90 (Stralenverkehr) und Schall 03
(Schienenverkehr) berechnet.

Die wesentlichen Grenz-, Richt- und Orientierungswerte fir die unterschiedlichen Larmarten sind auf
den folgenden Seiten in drei Tabellen zusammenfasend dargestellt.

Beurteilung der StraRen- und Schienenverkehrsgerdusche:

Allein die "Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV)" vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), die zuletzt
durch Artikel 1 der Verordnung vom 4. November 2020 (BGBI. | S. 2334) geandert worden ist, nennt
Immissionsgrenzwerte fur Verkehrsgerdusche, deren Einhaltung beim Bau oder der wesentlichen
Anderung von StraRen und Schienenwegen sicherzustellen ist.

Auch wenn sie vorliegend nicht unmittelbar angewendet werden kann, weil im Zusammenhang mit der
Planung keine 6ffentlichen Straf3en- oder Schienenverkehrswege gebaut werden, ist sie im Rahmen
der stadtebaulichen Planung aber von Bedeutung, da aus fachlicher Sicht kein Unterschied hinsichtlich
der Storwirkung von Gerauschen erkennbar ist, sofern ein Baugebiet an eine Stral3e oder einen
Schienenverkehrsweg heranriickt und nicht umgekehrt, wie nach Mal3gabe der Verordnung zur
zwingenden Anwendung der Immissionsgrenzwerte vorausgesetzt wird. Insofern kénnen die
Immissionsgrenzwerte aus schalltechnischen und stadtebaulichen Gesichtspunkten im Hinblick auf
die Gerauschbelastung geplanter schutzwirdiger Nutzungen innerhalb eines Plangebiets als die
Obergrenze der vom Verordnungsgeber als noch hinnehmbar eingestuften Verkehrslarmbelastung
angesehen werden und spielen daher im Rahmen der Abwé&gung eine Rolle, wenn die
schalltechnischen Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1, nicht eingehalten werden
kénnen.

Beurteilung des Gewerbelarms:

Fur den Larm gewerblicher Anlagen gelten die Immissionsrichtwerte (IRW) der Sechsten Allgemeine
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm - TA Larm) vom 26. August 1998, gedndert durch Verwaltungsvorschrift vom 01. Juni
2017 verbindlich, auch wenn sie in der Verwaltungsvorschrift selbst nicht als ,,Grenzwerte® bezeichnet
werden, da die Genehmigung fir die Errichtung und den Betrieb gewerblicher Anlagen von der
Einhaltung der diesbeziglichen Anforderungen abhangig gemacht wird.

Die TA Larm enthéalt technisch-fachliche Anforderungen an die Ermittlung und die anschlieBende
Bewertung der Larmbelastung von genehmigungs- sowie nicht-genehmigungsbedurftigen ,Anlagen®.
Der Tabelle 3 sind die Immissionsrichtwerte zu entnehmen.
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Tabelle 1: Schalltechnische  Orientierungswerte  fir  die  stadtebauliche  Planung
nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1

Orientierungswerte in dB(A)

| tags nachts
Gebietsart
(06.00-22.00 (22.00-06.00
Uhr) Uhr)#

Reine Wohngebiete (WR),
Wochenendhausgebiete und 50 40/ 35
Ferienhausgebiete

Allgemeine  Wohngebiete  (WA),

Kleinsiedlungsgebiete (WS) und 55 45/ 40
Campingplatzgebiete

Friedhofe, Kleingartenanlagen und 55 55
Parkanlagen

Besondere Wohngebiete (WB) 60 45/ 40
Dorfgebiete (MD) und Mischgebiete 60 50/ 45
(MI)

Kerngebiete (MK) und

Gewerbegebiete (GE) 65 55750
Sonstige Sondergebiete, soweit sie

schutzbedirftig sind, je nach 45 bis 65 35 his 65

Nutzungsart

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fur
Gerausche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben gelten.
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Tabelle 2: Immissionsgrenzwerte (IGW) nach Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV

Immissionsgrenzwerte in dB(A)

Gebietsart tags _ (06.00- nachts (22.00-
22.00 Uhr) 06.00 Uhr)

an Krankenh&usern, Schulen, Kurheimen

und Altenheimen 57 47

in reinen und allgemeinen Wohngebieten

und in Kleinsiedlungsgebieten 59 49

in Kern-, Dorf- und Mischgebieten und

Urbanen Gebieten 64 54

in Gewerbegebieten 69 59

Tabelle 3: Immissionsrichtwerte (IRW) nach TA Larm

Immissionsrichtwerte in dB(A)

Gebietsart tags  (06.00- nachts (22.00-
22.00 Uhr) 06.00 Uhr)

in Kurgebieten, Krankenhausern,

Pflegeanstalten 45 35

in reinen Wohngebieten 50 35

in allgemeinen Wohngebieten und

Kleinsiedlungsgebieten 55 40

in Kern-, Dorf- und Mischgebieten 60 45

in Urbanen Gebieten 63 45

in Gewerbegebieten 65 50

in Industriegebieten 70 70

Die Gerauschimmissionen werden nach TA Larm sowie gemaf DIN 18005 und 16. BImSchV fir die
Zeitraume Tag und Nacht getrennt ermittelt, wobei jedoch abweichend von den Ubrigen Vorschriften
im Rahmen der TA Larm in der Nacht die lauteste volle Stunde zwischen 22:00 und 06:00 Uhr fir die
Ermittlung und Beurteilung der Gerdauscheinwirkungen heranzuziehen ist.

Ergebnis des Gutachtens

Im Rahmen der Beurteilung der Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken, wurden die
Immissionsquellen des Gewerbeldrms und des Verkehrslarms zunéchst gesondert ermittelt.

Die Berechnung hinsichtlich des Gewerbelarms hat ergeben, dass die im WA zulassigen
Immissionsrichtwerte nach TA Larm an allen kritischen Immissionsorten im Plangebiet zu den Tages-
und Nachtzeitraumen eingehalten werden und dabei um 3 dB (tags) und 5 dB (nhachts) unterschritten
werden.

Zur Ermittlung des Verkehrslarms (StraRen- und Schienenlarm) erfolgt durch eine rechnerische
Prognose mit deinem Programm, welches auf den Regelwerken DIN 18005, DIN 1SO 9613-2, RL90,
Schall 03 basiert. Hierzu wurde ein 3-dimensionales auf die schalltechnischen Belange ausgerichtetes
Berechnungsmodell des Untersuchungsgebietes erstellt. Die Berechnungsergebnisse wurden
getrennt fir den Tag- und den Nachtzeitraum ermittelt. Zur Beurteilung der Verkehrsgerausche wurde
die DIN 18005 herzangezogen, in der folgende Orientierungswerte fur ein allgemeines Wohngebiet
gelten: 55 dB(A) tags, 45 dB(A) nachts. Auf die Larmkarten des Gutachtens 5.1 bis 5.8 wird verwiesen.
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Die Larmkarten zeigen, dass die Verkehrsgerausche sowohl tags als auch nachts primér von der
westlichen Seite ins Plangebiet gelangen. Die westlichen Gebaude sowie die westlichen Fassaden
sind den hochsten Verkehrsgerduschen ausgesetzt. Durch die geplante Larmschutzwand werden die
Orientierungswerte tagsuber und nachts im EG eingehalten. Daruber hinaus werden die
Orientierungswerte von 55 dB(A) im Tagzeitraum fir die AuBenwohnbereiche eingehalten. Lediglich
im Ober- und Dachgeschoss kommt es allerdings dennoch zu Uberschreitungen der
Orientierungswerte, da die vorgenannte Schallschutzmafnahme aufgrund der Héhe von 3,0 m im OG
und DG nur in sehr geringem MaRe wirksam ist. Die groRten Uberschreitungen der Orientierungswerte
treten folglich im Dachgeschoss auf. Im Nachzeitraum kommt es zu Uberschreitungen von 11 dB(A),
wenn von einem Orientierungswert von 45 dB(A) fir ein allgemeines Wohngebiet ausgegangen wird.
IM Nachzeitraum werden Uberschreitungen von bis zu 6 dB(A) im Dachgeschoss ermittelt.

Grundsatzliche Moglichkeiten der Larmminderung

Grundsatzlich kommen zum Schutz vor Larmimmissionen mehrere Mdoglichkeiten in Betracht.
Naheliegend ist zunachst eine Verringerung der Larmemissionen, also der Gerdusche an der
Larmquelle. Hierauf besteht durch die Bauleitplanung aber in der Regel, so auch vorliegend, kein
Einfluss, da es sich um bestehende Ubergeordnete Stralen und Schienenverkehrswege handelt,
deren Verkehrsstarke durch MaRnahmen, die mit dem Bebauungsplan zu beeinflussen wéren, nicht
gesteuert werden kann.

Nach dem ,Trennungsprinzip® des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind
emittierende und larmempfindliche Nutzungen einander so zuzuordnen, dass schéadliche
Umwelteinwirkungen in schutzbedurftigen Gebieten mdglichst vermieden werden. Insofern bietet sich
in der Umgebung emittierender Gebiete oder Anlagen als nachstes die Festsetzung von Gebietsarten
an, die unempfindlich gegenliber Geréuscheinwirkungen sind, also insbesondere von Industrie- oder
Gewerbegebieten oder auch bestimmten Sondergebieten. Zum einen widerspricht dies jedoch im
vorliegenden Fall den Ubergeordneten Planungszielen der Stadt Bedburg, zum anderen wirden
entsprechende Gebiete ihrerseits Storungen auf die Nachbarschaft verursachen, weswegen diese
Moglichkeit ebenso wenig konfliktfrei ist.

Die Vergroflierung von Abstanden zwischen Emittent und Immissionsort ist dem Grunde nach ebenfalls
ein geeignetes Mittel zur Verminderung von Gerauscheinwirkungen. Das Plangebiet ist allerdings
verhéltnisméaRig klein und grenzt im Westen auf ganzer Lange an Bahnstrecken an, so dass eine
ausreichende VergroRerung von Abstéanden nicht moglich ist. Sie wirde dazu fuhren, dass das relativ
schmale und langgestreckte Plangebiet nicht mehr sinnvoll bebaubar ware.

Als nachste Mdoglichkeit sind aktive Larmschutzmalnahmen, z.B. die Aufschittung eines
Larmschutzwalls oder die Errichtung einer Larmschutzwand, zu priifen. Sie muissten allerdings
aufgrund der Lage der Schallquellen und der Auspragung der La&rmimmissionen so dimensioniert sein,
dass sie eine enorme Hohe aufweisen und damit sehr viel Flache verbrauchen (Larmschutzwall) oder
andere Schwierigkeiten, z.B. im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild, mit sich bringen
(LArmschutzwand).

Passive Schallschutzvorkehrungen, wie etwa der Einbau ausreichend isolierter Fenster, die oft in
Kombination mit kinstlichen Liftungseinrichtungen zu Einsatz kommen, schitzen zwar die
Innenbereiche (z.B. Wohn- und Aufenthaltsrdume in den Gebdauden) in ausreichendem Mafle,
entfalten jedoch keine Wirksamkeit in den Aul3enbereichen (z.B. Balkone, Terrassen, Loggien).
Insofern sind im allgemeinen meist auch Vorkehrungen zum Schutz der AuflRenwohnbereiche
erforderlich.

Larmschutzkonzept fir das Plangebiet

Im Bebauungsplan werden aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte verschiedene aktive
und passive SchallschutzmaBhahmen gemaR Vorschlag des Larmschutzgutachtens als textliche
Festsetzung mit aufgenommen:

Aktiver Schallschutz

In Abwéagung der verschiedenen Belange wird als aktive Larmschutzmal3nahme die Errichtung einer
3,0 m hohen Larmschutzwand entlang der westlichen Plangebietsgrenze in Betracht gezogen. Im
nordlichen Bereich des Plangebietes kann die Larmschutzwand in Form von gleich hohen Carports
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mit geschlossener Rickwand auch als Fortfihrung der Larmschutzeinrichtung anerkannt werden. In
den textlichen Festsetzungen ist dies vermerkt. Da mit der Ausweisung der Carportanlagen keine
Bauverpflichtung einhergeht, kann mit dem Bau von Carportanlagen im vorgenannten Bereich die
Larmschutzwand ersetzt werden. Damit sich die Larmschutzwand gestalterisch dennoch einfugt, ist
diese zu begrinen. Wird die Larmschutzwand im ndrdlichen Bereich durch die Errichtung von
Carportanlagen mit geschlossenen Wanden ersetzt, sind diese lediglich auf den Dachflachen zu
begrinen.

Passiver Schallschutz

Da die Gerauschbelastung jedoch von mehreren Immissionsquellen ausgeht, ist der maf3gebliche
AuRenpegel zu bestimmen, um beispielsweise eine genaue Bestimmung der Anforderungen an den
baulichen Schallschutz gemaf DIN 4109 vorzunehmen.

Gemal den Bestimmungen der DIN 4109 erfolgt zur Beriicksichtigung der Gewerbegerausche und
des StraBen- sowie Schienenverkehrslarms hierbei eine Addition von 3 dB auf den Summenpegel des
mafgeblichen AuRenlarmpegels. Der maRgebliche AuRenlarmpegel nach DIN4109 gilt als
Bemessungswert fir den erforderlichen Schallschutz.

Zum Schutz vor AufBenlarm sind die AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen entsprechend den
Anforderungen der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen® Ausgabe
Januar 2018, auszuftihren. Die erforderlichen bewerteten Bau-Schallddmm-MalRe R'w,ges der
AuRenbauteile ergeben sich nach DIN 4109-1 (Januar 2018) unter Berlcksichtigung des
mafgeblichen AuRenlarmpegels/der Festsetzung von sogenannten Larmpegelbereichen und der
unterschiedlichen Raumarten. Naheres hierzu ist im Gutachten ausgefiihrt. Die hieraus resultierenden
Festsetzungen sind Bestandteil des Bebauungsplans.

Unterschieden wird in Aufenthaltsraume, einschlieRlich Schlafraume in Wohnungen, Uber-
nachtungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume fir Buroraume und Ahnliches.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malie R'w,ges sind in Abh&ngigkeit von
der Raumart und dem Verhaltnis der AuRenflache eines Raums zu seiner Grundflache zu ermitteln.

Vorliegend wurden im Gutachten Larmpegelbereiche zur Bestimmung der Anforderungen an den
baulichen Schallschutz vorgenommen. Der zugrunde zu legende Larmpegelbereich kann den Karten
der Planzeichnung entnommen werden, so dass die Festsetzungen im Baugenehmigungsverfahren
leicht nachzuvollziehen sind. Den Karten zufolge kann entnommen werden, dass die geplanten
Fassaden uberwiegend die Larmpegelbereiche II-Ill zuzuordnen sind. Dabei ist nochmal zwischen
dem Erdgeschoss und den Obergeschossen zu differenzieren. Im Dachgeschoss tritt an einigen
Fassaden auch der Larmpegelbereich IV auf.

Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen werden ausdricklich zugelassen. Dies ist sinnvoll,
um im Baugenehmigungsverfahren die konkrete Lage der Fassaden berlcksichtigen zu kénnen, wenn
sie z.B. von Larmquellen abgeschirmt sind, da sie sich an den von den Larmquellen abgewandten
Gebéaudeseiten befinden.

Beliftung von Schlafraumen

In Schlafraumen, zu denen auch Kinderzimmer, Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmerwohnungen u.A.
gehdren, ist durch bauliche MalRnahmen sicherzustellen, dass auch beim Einbau erforderlicher
Beluftungsanlagen ein ausreichender Schallschutz gem. DIN 4109 (Januar 2018) gewéhrt sein muss.

Daher wird festgesetzt, dass die entsprechenden Raume, soweit sich dies aus der Anwendung der
DIN 4109 vom Januar 2018 ergibt, mit einer schallgedammten Liftungsanlage auszustatten sind, die
einen ausreichenden Luftwechsel wahrend der Nachtzeit sicherstellt. Zum Schutz des Nachtschlafs
sind die Schallddmmanforderungen auch bei Aufrechterhaltung des erforderlichen
Mindestluftwechsels einzuhalten, um gesunde Wohnverhaltnisse in jedem Fall zu gewahrleisten.

Als Ausnahme wird auch hier die Méglichkeit eingeraumt, auf die vorgenannten schallgedammten
Lufter zu verzichten, wenn im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens der Nachweis erbracht werden
kann, dass in Schlafraumen durch geeignete bauliche Schallschutzmaflinahmen ein Innenraumpegel
bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht berschritten wird. Dies kann
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5.15

z.B. durch Doppelfassaden, verglaste Vorbauten u.A. ermdglicht werden. Damit besteht auch hier fiir
die Bauherren eine hinreichende Flexibilitat im Zuge der Bauausfihrung.

Weitere Information sind der schalltechnischen Untersuchung des Biros Stoffers Akustik (Stand: 9.
Méarz 2024) sowie den vorgenannten Gesetzen, Normen, Regelwerken, Richtlinien zu entnehmen.

Grunordnerische Festsetzungen

Die fur den Bebauungsplan getroffenen griinordnerischen Festsetzungen sind insbesondere zur
Durchgriinung des Plangebiets und zur Reduzierung des Versiegelungsgrades erfolgt. Hierzu zahlt
das Anpflanzen von StralBenbdumen, die Begriinung des Spielplatzes, die Dachbegrinung, die
Begriinung der Larmschutzwand sowie die Begriinung der Vorgartenflachen.

Um dem Ressourcenschutzgedanken Rechnung zu tragen und der Flachenversiegelung
entgegenzuwirken wird festgesetzt, dass Flachdacher extensiv zu begriinen sind, sofern sie nicht
durch technische Hausanlagen oder durch Photovoltaikanlagen genutzt werden. Diese, in der
Festsetzung beispielhaft aufgefiihrten Ausnahmeregelungen der technischen Anlagen, missen
sachgerecht dimensioniert und funktionstiichtig ausgefiihrt werden. Eine Umgehung der
vorgeschriebenen Dachbegriinung etwa durch Errichtung funktionsloser technischer Anlagen oder
Uberdimensionierter Leitungen ist nicht zuléssig. Das Anlegen auch grof3ziigiger Dachterrassen ist
hingegen unschédlich.

Zur Vermeidung von Florenverfalschungen wird die Verwendung von 'standortheimischen' Pflanzen
regionaler Herkunft empfohlen.

Die Begrunung des Plangebiets soll neben der 6kologischen Aufwertung im Wesentlichen die
Einbindung in das bestehende Landschafts- und Stadtbild gewéahrleisten und verbessern. Um eine
geeignete Versickerungsfunktion der Dachbegriinung sicherzustellen, wird fur die Errichtung von
Flachdachern der Hauptgebdude sowie der Garagen und Carports eine Substratschicht von 6 cm
einheitlich festgesetzt.

Zudem erfolgten in Hinblick auf den lokalen Wasserhaushalt Festsetzungen zur Reduzierung des
Versiegelungsgrades im Plangebiet. Die in der Planzeichnung eingetragenen Vorgartenflachen A und
B sind mindestens zu 50 % mit heimischen standortgerechten Pflanzen anzulegen und zu begriinen.
Bei Gebauden, die beidseitig auf der Grenze stehen (Reihenmittelhaus) oder Grundstiicken, deren
Vorgartenflaichen maximal 11,00 m entlang der Verkehrsfliche messen, sind die Vorgartenflachen
mindestens 35 % der Vorgartenflache zu begriinen.

Um einer unnétigen Flachenversiegelung durch Schotterung der Vorgéarten entgegenzuwirken und um
Lebensraum fir Kleintiere zu schaffen, wird festgesetzt, dass Vorgartenflachen zu mindestens 50 %
zu begrunen sind. Dieser Wert wird fir Gebaude, die beidseitig grenzstédndig stehen somit fir
Mittelhduser von Hausgruppen (Reihenmittelhduser) aufgrund des schmalen Vorgartens auf 35 %
reduziert. Eine Reduzierung des Wertes auf 35 % gilt auch fir Hauser deren Vorgartenflachen
maximal 11,0 m gemessen entlang der Verkehrsflache betragen, da diese ebenfalls einen schmalen
Vorgartenbereich aufweisen und die Zuwegungen und im Bereich der Vorgartenflachen A auch die
Unterbringung von Nebenanlagen ermdglicht werden soll.

Ausgeschlossen sind zudem das Anlegen von Schotter-, Split- und Kiesflachen als Zierflachen. Die
Schotterung etc. steht einem nachhaltigen Bauen sowie dem Ressourcenschutzgedanken entgegen.
Zudem beugt der Ausschluss dieser Oberflachengestaltung einem Aufheizen des Quartiers vor, das
durch Schotterung geférdert wird. Die Vorgartenflachen sind innerhalb des Rechtsplanes
entsprechend gekennzeichnet.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Zuge der Wohneigentimergemeinschafts-Griindung ohne
Realteilung der Grundstiicke, zur Bemessung des Anteils der Begrinung der Vorgartenflachen der
Doppel- und Reihenhduser eine fiktive Annahme von Grundstiicksgrenzen zwischen den
Doppelhaushélften und Reihenhdusern bei der Bauantragsstellung zur Ausparzellierung
angenommen wird.
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6.1.1

6.1.2

6.1.3

6.1.4

Ortliche Bauvorschriften

Die gestalterischen Vorgaben gemalfd der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO
NRW) wurden insbesondere getroffen, um einerseits eine rechtsverbindliche Bestandsicherung zu
gewabhrleisten und andererseits fiir kiinftige Vorhaben im Plangebiet in positiver Weise auf die Ge-
staltung der baulichen Anlagen und der nicht tGberbaubaren Grundstiicksflache Einfluss zu nehmen
und eine stadt- und landschaftsbildvertragliche Integration in die vorhandene Struktur positiv zu
unterstutzen.

Stellung baulicher Anlagen

Um die Baustruktur innerhalb des Plangebietes und die Ausrichtung der Gebaude gemaR dem
stadtebaulichen Entwurf umzusetzen ist die Festsetzung der Stellung baulicher Anlagen im
Bebauungsplan im Teilbereich WAL verbindlich festgesetzt. Da im Bereich des WA2 ausschlie3lich
Flachdacher zugelassen werden, ist die Festsetzung der Stellung baulicher Anlagen entbehrlich.

Baukoérpergestaltung und Fassadengliederung

Bei Doppelhdusern und Reihenhdusern ist eine einheitliche Gebaudegesamthohe und bei
Ruckspringen im oberen Geschoss eine einheitliche Hohe der darunterliegenden Geschosse
einzuhalten, um die Homogenitat des Quartiers zu gewahrleisten.

Dachgestaltung

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen dazu die das stéadtebauliche Konzeption in seiner
grundsatzlichen Auspragung umzusetzen. Fiur das WA 1 im nordlichen Teil des Plangebietes sind
generell nur Sattel- und Walmdéacher mit einer, der ndheren Umgebung typischen Dachneigung von
30° bis 55° zulassig. Die zulassige Farbgebung der Satteldacher ist aufgrund der
Umgebungsbebauung der Kolpingstrae (schwarze Dacheindeckung) und der ansonsten zu
begrinenden Flachdacher auf ein enges Farbspektrum begrenzt. Dachformen und Dachaufbauten
werden im ganzen Plangebiet nach Lage und Grol3e vorgegeben bzw. begrenzt, um so eine mdglichst
homogene Dachlandschaft zu erzeugen und dariiber hinaus nicht den Eindruck einer Gberhthten
Dichte zu erzeugen (bspw. durch Uberdimensionierte Gauben bei den Satteldachern). Im WAZ2 sind
generell nur begriinte Flachdacher mit einer Dachneigung von 0 bis 5 Grad zuléssig.

Durch das Festsetzen einer Auswahl an verschiedenen Dachformen soll die Realisierung von
verschiedenen Wohnformen erméglicht werden. Das Einfiigen in die umgebende Dachlandschaft ist
trotz der untergeordneten Flache und die Realisierung von Flachdéachern im WA2 sichergestellt.

Der Bebauungsplan ist grundsétzlich so gestaltet, dass er fir die von den Fachgesetzen geforderten
MafRnahmen zur Energieeinsparung im Gebaudebereich und fiir den Einsatz erneuerbarer Energien
(z.B. solare Strahlungsenergie, Geothermie) keine entgegenstehenden Festsetzungen trifft und die
Walhlfreiheit fur die Bauherren bzgl. der Ausfillung des Energiefachrechts offenhélt. Bezlglich der
gestalterischen Form  wurden Festsetzungen getroffen, sodass Solaranlagen oder
Photovoltaikanlagen in die Dachkonstruktion zu integrieren oder in gleicher Neigung zur
Dachkonstruktion anzubringen sind. Auf den Flachdéachern im WAZ2 ist zur optimalen Ausnutzung eine
Aufstanderung der Solar- und Photovoltaikanlagen bis maximal 15° zulassig.

Des Weiteren sind die Flachdacher der Garagen und Carports extensiv zu begriinen. Diese
Festsetzung basiert auf stadtebaulichen, insbesondere gestaltungsgebenden, sowie auch
Okologischen Zielen. Von dieser Festsetzung wird abgesehen, wenn eine weitestgehende Bedeckung
der Flachflache mit technischen Anlagen (bspw. Photovoltaik- oder Solaranlage) erfolgt.

Dachaufbauten

Dachformen und Dachaufbauten werden im Plangebiet nach Lage und Gréf3e vorgegeben bzw.
begrenzt, um so eine méglichst homogene Dachlandschaft zu erzeugen und dartiber hinaus nicht den
Eindruck einer Uberhthten Dichte zu erzeugen (bspw. durch tUberdimensionierte Gauben bei den
Satteldachern).
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6.1.5

6.1.6

6.1.7

6.1.8

6.2

AuBenantennen

Zur einerseits die Versorgung des Gebietes sicherzustellen und andererseits das Erscheinungsbild
eines Wohngebietes zu erhalten, ist das Anbringen von Auf3enantennen begrenzt zulassig.

Einfriedungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden in diesem Baugebiet Vorgartenflachen definiert, fur
die gesonderte Anforderungen an die Einfriedung gestellt werden sollen. Durch diese Festsetzung
sollen blickoffene Vorgartenflachen vor den Hauptbaukdrpern entlang der StraBenverkehrsflachen
entstehen, welche dem Stral3enraum kiinftig eine besser stadtebauliche Fassung geben sollen.

Die Festsetzungen der verbindlich heranzuziehenden Heckenarten sollen zu einem einheitlichen Bild
des Gebiets fiihren. Die Arten wurden aufgrund der einfachen Anpflanzbarkeit und Pflege gewéhlt.

Stltzmauern

Stutzmauern sind bis zu einer H6he von 0,60 m zulassig, um gegebenenfalls Hohenunterschiede im
Gelande in einem stadtebaulich vertraglichen Mal3e ausgleichen zu kénnen.

Trotz des sehr ebenen Plangebietes sollen hier auch Stitzmauern geregelt werden. Die Praxis zeigt
immer wieder, dass selbst bei einer geringen Flachenneigung, Bauherren bisweilen dazu neigen diese
vollends anzugleichen. Bei entsprechend groRen Grundstiicken kénnen so durchaus Stitzmauern
erforderlich werden, deren GroRRe schliel3lich zu einer Beeintrdchtigung des Nachbargrundstiickes
oder zu einer negativen Wirkung auf den offentlichen StralRenraum zur Folge haben kann. Auch sind
bei Aufschittungen oder Abgrabungen die stadtebaulichen Wirkungsweisen, der dann entstehenden
Stutzmauern, insbesondere dort wo auch Wohnen zulassig ist, zu beriicksichtigen und somit im
Vorfeld zu regeln.

Werbeanlagen

Die umfangreichen Festsetzungen dienen der Vermeidung der zuletzt beobachteten ausufernden
Haufung (insbesondere entlang der BahnstraRe) von Werbeanlagen. Dariiber hinaus wird fir dieses
Baugebiet in direkter Verbindung zwischen dem neuen Quartier der Ehemaligen Zuckerfabrik und dem
Bahnhof Bedburg sowie dem grof3flachigen Einzelhandelsstandort an der Bahnstral3e ein enorm
hoher Werbedruck erwartet. Da dieser suidliche Quartierseingang jedoch stadtebaulich aufgewertet
werden soll, gilt es die Werbeanlagen bereits im Vorfeld eingehend zu regeln.

Kennzeichnungen

Da das Grundsttick in der Vergangenheit mit Guterzuggleisen der ehemaligen Zuckerfabrik Bedburg
und der ehemaligen Linoleumfabrik Gberplant war, sind auf der Flache noch Reste von Bahnschotter
vorzufinden. Aufgrund der vorliegenden Situation wurde im Mai 2020 das Buro Dr. Spoerer + Dr.
Hausmann GmbH damit beauftragt eine Bodenuntersuchung durchzufihren und die abfalltechnische
Zuordnung des anfallenden Aushubmaterials vorzunehmen.

Mittels Rammkernsondierungen wurden die geologischen Verhéltnisse untersucht. Die
abfalltechnischen Untersuchungen kamen dabei zu folgendem Ergebnis: Insgesamt wurden 7
Mischproben im Plangebiet entnommen und in Anlehnung an die TR Boden untersucht. Im
Uberplanenden Areal sind flachig anthropogene Auffiillungen vorhanden. Die anthropogenen
Auffullungen im Plangebiet weisen erhohte TOC-Gehalte, PAK Gehalte und einen erhéhten Gehalt an
Benzoapyren im Bereich der Klasse Z2 auf. Aufgrund der erhdten TOC-Gehalte wurden eine
Nachuntersuchung der Proben nach Dep-VO beauftragt. Diese kam zum Ergebnis, dass die
anthropogenen Auffiillungen nach Dep-VO einen erh6hten TOC-Gehalt und des Gluhverlustes der
Klasse DK Il der Richtlinie zuzuordnen sind.

Die Proben aus dem gewachsenen Boden zeigen keine Auffélligkeiten und kénnen der Klasse Zo=
der TR eingestuft werden. Ein Wiedereinbau des gewachsenen Bodens wére fiir eine gartnerische
Nutzung des gewachsenen Bodens somit grundsétzlich méglich.



Stadt Bedburg Begriindung
Bebauungsplan Nr. 58/ Bedburg, KolpingstralRe Seite 27 von 29

\ 128

s
e
o &
PL:
‘Oa
MP 1 Auffillung:
. >Z2:Bla|P + Summe PAK
1600 DKIl: GV+TCC
T WP 2 Auffilung
e 22:T0C
2087
2000 \ B S e /
w2 o

219 2039

mwr

Abb. 4: Auszug aus der abfalltechnischen Untersuchung — Zuordnungsbereiche der Proben nach TR
Boden und Dep-VO

(Quelle: Abfalltechnische Untersuchung Baugebiet Bedburg KolpingstraRe durch das Biiro Dr. Spoerer + Dr.
Hausmann GmbH, Mai 2020, ochne Maf3stab)

Aufgrund der vorliegenden Tatsache wurde das gesamte Plangebiet aufgrund der belasteten
anthropogenen Auffillungen als Bdden, die mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind,
gekennzeichnet. Im Detail weiRen die Béden erhdhte Konzentrationen von Blei, Arsen sowie PAK
(Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe) auf, die zum Teil tUber den Grenzweretn fir
Kinderspielplatzen und Wohngebieten liegen. Uber mdgliche SanierungsmaRnahmen wurden bereits
von Seiten des Vorhabentragers Abstimmungen mit der Unteren Bodenschutzbehérde besprochen.
Eine fachgutachterliche Begleitung der Bodeneingriffe ist vorgesehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Behandlung von Bodenaushub gemaf den Vorgaben der LAGA
erfolgt.

Der abfalltechnische Bericht ist den Offenlageunterlagen beigefligt und enthalt weitergehende Details
zu den baugrundtechnischen Untersuchungen.

6.3 Hinweise und Empfehlungen

Bei den Hinweisen und Empfehlungen handelt es sich um unverbindliche Verweise auf Normen,
Richtlinien, Merkblatter u.A., die bei der Realisierung der Planung beachtet werden sollten. Sie wurden
zur Information in den Bebauungsplan aufgenommen und haben keinen Festsetzungscharakter.
Dennoch sind sie im Baugenehmigungsverfahren zu beachten.
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8.1

8.2

Ergebnis der Abwagung

Fur jede stadtebauliche Planung ist das Abwagungsgebot geman § 1 Abs. 7 BauGB von besonderer
Bedeutung. Danach muss die Stadt Bedburg als Planungstrager bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abwagen. Die
Abwagung ist die eigentliche Planungsentscheidung. Hier setzt die Stadt ihr stadtebauliches Konzept
um und entscheidet sich fir die Berlicksichtigung bestimmter Interessen und die Zurtickstellung der
dieser Losung entgegenstehenden Belange.

Mit der Plananderung sind Anpassungen verbunden, die keine Auswirkungen auf die stadtebauliche
Struktur in der Umgebung oder auf die im Planverfahren identifizierten Umweltbelange haben. Es ist
davon auszugehen, dass sich keine Konflikte durch die Plananderung ergeben werden. Die
Plananderung ist unter Wirdigung aller Interessen zustande gekommen.

Flachenbilanz und Kostenschatzung

Flachenbilanz

Art der Nutzung Flichen in m?
Allgemeines Wohngebiet 7.138 m?
Private StraBenverkehrsflache 1.876 m?
Offentliche StraBenverkehrsfliche 113 m?2
Verkehrsflachen bes. Zweckbest. Parken 454 m?
Private Grunflachen 632 m?
Versorgungsflachen 82 m?
Gesamtflache 10.294 m?
Kostenschatzung

Die Kosten fur den Bebauungsplan gehen zu Lasten eines privaten Vorhabentrdgers (Deutsche
Reihenhaus AG), der derzeit beabsichtigt die Fldche zu erwerben. Die Folgekosten fir die
BaumalRnahme werden ebenfalls vom besagten Eigentimer getragen und im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrages geregelt. Somit entstehen der Stadt Bedburg fir das Vorhaben keine
Kosten.
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