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maximal
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WA1D

Il Vollgeschosse, max. 1WE je DHH
GRZ:0.4SD

Traufe max. 6,4 m und First
maximal
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WA3E

Il Vollyeschosse, max. 6 WE
GRZ:04SD

Traufe max. 6,4 m und First
maximal

10,7mi. BZP1
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Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 11)

1 2

- Allgemeines Wohngebiet

1= liberbaubare Flachen
2= nicht liberbaubare Fléachen

Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 BauNVO)

I Zahl der Vollgeschosse als Hchstgrenze

0,4 Grundflachenzahl (GRZ)
maximale Trauf-
THIFH  nd Firsthohe

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

nur Einzel- und

ED Doppelhauser
zulassig
=———— Baugrenze
Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung
BE +R  FuB und Radweg

Stralenbegrenzungslinie

Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 86 BauO NRW in Veerb. mit § 9 (4) BauGB)

DN Dachneigung
SD Satteldach

Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

Abgrenzungen unterschiedlicher Zweck-
bestimmungen und Gebaudehdhen

[a ] Besucherparkplatz (Hinweisliche Darstellung)
BIP Bezugspunkt
11 Technikzentrale
MSA Miillsammelanlage
KD vorhandener Kanaldeckel
Vorgartenbereich

offentliche Griinflache

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes

T
|
L]

TEKTLICHE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS § 9
BAUGESETZBUCH (BauGB) UND BAUNUTZUNGSVERORDNUNG
(BauNVO)

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

1.1 Fur das Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal §

4 BauNVO festgesetzt.

1.2 GemalR § 1 Abs. 6 BauNVO sind innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.

2, MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Hohe baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, § 18 BauNVO)

21 Die maximal zulassigen Hohen der baulichen Anlagen werden
durch Festsetzungen der maximalen Traufhdhen und maximalen
Firsthbhen bestimmt. Bezugshohe sind die in der Planzeichnung
festgesetzten Hohenpunkte der Kanaldeckel in der Marienstrale und
der Putzer Strale.

2.2 Die Traufhdéhe ergibt sich aus der Schnittlinie der Aufenflache der
AufRenwand mit der Oberkante Dachhaut.

23 Die Firsthéhe ergibt sich aus der HOhe des obersten
Gebdudeabschlusses.

3. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 (3) und (5) BauNVO)

3.1 In den Vorgartenflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.
1 BauNVO sowie Anlagen, die nach Landesr echt in den
Abstandsflachen zuldssig sind, ausgeschlossen. Ausgenommen
davon sind Stitzmauern, Einfriedungen, Standplatze fir bewegliche
Abfallbehalter, Standplatze fir nicht tGberdachte Fahrradstander und
offene Stellplatze. Abfallbehalter sind einzuhausen oder allseitig zu

begriinen.
3.2 Die den Vorgartenflachen abgewandten Baugrenzen dirfen durch
Terrassen und Terrassenlberdachungen um max. 3,00 m

Uberschritten werden. Die gemall Landesbauordnung notwendigen
Abstandsflachen bleiben davon unberihrt.

3.3 Hintere und seitliche Baugrenzen durfen durch Warmepumpen
ausnahmsweise Uberschritten werden.

4. Beschrankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen wird in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 2 auf maximal eine Wohneinheit und im
Allgemeinen Wohngebiet WA 3 auf maximal sechs Wohneinheiten
beschrankt. Eine Doppelhaushalfte gilt dabei als ein Gebaude.

5. Flachen fur Stellplatze, Carports und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4
BauGB, § 12 (6) BauNVO)

5.1 Gem. § 9Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO wird festgesetzt,
dass Garagen, Carports und Stellplatze auch auflerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig sind und je Wohngebaude
2 Stellplatze auf dem Grundstilick herzustellen sind.

5.2 Garagen und Carports mussen von ihrer Zufahrtsseite mindestens
5,00 m hinter der Straflenbegrenzungslinie zurtickliegen.

53 Auch innerhalb der Uberbaubaren Flachen sind Garagen, Carports
oder offene Stellplatze zulassig. Innerhalb des Vorgartenbereiches
sind offene Stellplatze maoglich.

5.4 Garagen und deren Zufahrten, die seitlich an o&ffentliche
Verkehrsflachen grenzen, mussen von diesen einen Abstand von
mindest ens 1,00 m einhalten. Die Abstandsflache ist mit
Heckenpflanzungen gemaf Pflanzliste 2 zu bepflanzen.

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

Die zur Herstellung von offentlichen Stralen und Wegen
notwendigen Abgrabungen, Aufschuttungen oder Stltzmauern sind
auf den angrenzenden Privatgrundstiicken zu dulden.

7. Anpflanzen von Baumen und Strauchern (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Innerhalb der Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind
Gehdlzpflanzungen gemalR Pflanzliste 1 im Raster von 1,50 m x
1,50 m vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Bestehende Geholze
und Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.

8. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

8.1 Die nach 3.1 als Vorgartenflache festgesetzten Bereiche sind
mindestens zu 50 % mit heimischen standortgerechten Gehdlzen und
Pflanzen anzulegen und zu begriinen.

8.2 Das Anlegen von Schotter-, Split-, oder Kiesflachen als
Ziergestaltung auf den nicht GUberbaren Flachen ist nicht zulassig.

B BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN
NACH § 89 LANDESBAUORDNUNG NRW (BauO NRW) IN
VERBINDUNG MIT § 9 BauGB

1. Dachform und Dachgestaltung

1.1 Inner halb des Plangebi etes sind fur Haupt gebaude nur

Satteldicher und- \Walmdacher-mit einer Dachneicauna—von—30 50°
oatteicaChe—uha—rataacne— e oatieigudhg—voh—v A2

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

2.1

2.2

4.1

4.2

Satteldacher und Walmdéacher mit einer Dachneigung von 30 — 50°
zugelassen.

Die Dacheindeckungen sind in den Farbtonen der RAL-Skala
,dunkelbraun’ bis ,schwarz’ oder ,grau’ bis ,schwarz’ zulassig. Glasierte
Dacheindeckungen sind generell unzulassig.

Die Summe der Zwerchhduser, Dachaufbauten und
Dacheinschnitte darf 50 % der Trauflange (von Wandauf3enflache zu
WandauRenflache) nicht Gberschreiten.

Dachaufbauten muissen von der seitlichen Dachkante und von
Graten einen Mindestabstand von 1,50 m und vom First einen
horizontal gemessenen Abstand von mindestens 1,00 m einhalten.

Unbeschichtete Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei sind
unzulassig.

Anlagen zur solartechnischen Energiegewinnung sind zulassig,
wenn sie die gleiche Dachneigung aufweisen und maximal 30 cm
oberhalb der Dachabdeckung angeordnet sind.

Alle Dacher von Nebenanlagen sind extensiv zu begriinen. Hiervon
ausgenommen sind Dachterassen und Dachflachen, die fir Anlagen
zur solartechnischen Energiegewinnung genutzt werden. Die
Begrinung ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Baukédrpergestaltung

Bei Doppelhdausern ist eine einheitliche Trauf- und Firsthdhe
einzuhalten.

Doppelhduser sind jeweils als gestalterische Einheit beziglich
Material und Farbe auszubilden.

Stellplatze und Garagen

Stellplatze und ihre Zufahrten und Garagenzufahrten sind in
wassergebundener Decke, mit versickerungsfahigem Pflaster oder
Rasengittersteinen zu befestigen.

Einfriedungen

Entlang der Vor gartenflachen sind Einfriedungen als
Gartenstellsteine oder Mauerchen mit einer Héhe von max. 0,30 m
zuldssig. Blickoffene Einfriedungen in Verbindung mit einer
standorttypischen Hecke gemaR Pflanzliste 2 sind bis zu einer Hohe
von 1,25 m zulassig.

Einfriedungen zu offentlichen Verkehrsflachen, die nicht als
Vorgartenflache gekennzeichnet sind, sind als standorttypische
einheimische Heckenpflanzungen geman Pflanzliste 2 vorzunehmen.
In die Hecke kann eine blickoffene Einfriedung, die zur 6ffentlichen
Verkehrsflache hin nicht sichtbar ist, integriert werden.

Stiitzmauern

Stitzmauern sind bis zu einer H6he von 0,60 m zulassig. Oberhalb
von diesen Stitzmauern sind stufenartig weitere Stitzmauern (bis
max. 0,60 m) zulassig. Die H6he der oberhalb liegenden Stiutzmauer
best immt dabei , wie weit sie von der Vorderkante der
darunterl iegenden Stiutzmauer abzurlicken ist. Die dadurch
entstehende Stufe ist zu begrinen (Auf die Errichtung von ggf.
notwendig werdenden Absturzsicherungen wird hingewiesen).

AuBenantennen/ Satellitenschiisseln

Je Gebdude ist maximal eine Aufenantenne flr terrestrischen
Emp-fang oder Satellitenempf ang zuldssig. Mehr als eine
AuRenantenne / Satellitenschiissel pro Gebaude ist unzulassig.

Werbeanlagen

Unselbstandige Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung
bis zu einer Gesamtflache von 1,00 m? zulédssig. Die Oberkante darf
eine Héhe von 3,00 m Uber der festgesetzten Bezugshdhe (Teil A 2.1)
nicht Gberschreiten.

Im gesamten Plangebiet sind unzulassig:

— beleuchtete Werbeanlagen,

— Booster (Lichtwerbung am Himmel, gerichtete Lichtwerbung),

— Werbeanlagen auf dem Dach und

— selbststandige (freistehende) Werbeanlagen.

HINWEISE

Bodendenkmaler

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und
Befunde sind der Stadt Bedburg als Untere Denkmalbehdrde oder
dem LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, Aufenstelle
Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/90390, FAX:
02425/9039-199, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und
Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des
LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist
abzuwarten.

Kampfmittel

Es wird darauf hingewi esen, dass beim Auffinden von
Bombenblindgangern oder Kampfmitteln Erdarbeiten unverziiglich
einzustellen sind und umgehend die nachste Polizeidienststelle oder
der Kampfmi ttel besei tigungsdi enst bei der Bezirksregi erung
Dusseldorf zu benachrichtigen ist.

Bei Spezi altiefbauarbei ten mit erhebl ichen mechani schen
Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahigriindungen, Verbauarbeiten

etc. wird eine Bohrlochdetektion empfohlen. Der Leitfaden auf der
Internetseite des Kampfmittelbeseitigungsdienstes ist zu beachten.

Erdbebengefahrdung

Gemal der DIN 4149 liegt das Plangebiet in der Erdbebenzone 2.
Entsprechend dem Abschnitt 5.2 der vorgenannten DIN befindet sich
das Baugebiet in der Untergrundklasse S. Die Vorgaben der DIN 4149
sind zu beachten.

Artenschutz

Baum- und Gehdlzfallungen sind innerhalb der gesetzlich geregelten
Vogelbrutzeit von Marz bis September und zum Schutze potenzieller
Fledermausquartiere im Oktober unzuldssig.

Bei Baufeldraumungen ist auf das Vorkommen von Blindschleichen zu
achten. Sollten Individuen gefunden werden, ist die Untere
Naturschutzbehérde zu informieren.

Beleuchtung

Es wird empfohlen, AuRlenbeleuchtungen mit Lampen in LED-
Technol ogie mit sehr engem Lichtspektrum im gelblichen,
langwelligen Bereich vorzusehen. Die Stérwirkung von Licht ist durch
Optimierung des Abstrahlwinkels und Leistungsreduzi erung
insbesondere Richtung Landschaftsraum zu mildern.

Grundwasserverhaltnisse

Der Geltungsbereich ist von durch SUmpfungsmaRnahmen des
Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betrof-
fen. Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den
fortschreitenden Betrieb der Braunkohlentagebaue, noch Uber einen
langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung
der Grundwasserstande im Planungsgebiet in den nachsten Jahren ist
nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlieRen. Ferner ist nach
Beendi gung der bergbaul ichen Sumpf ungsmallnahmen ein
Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fiir den Braunkohle-
tagebau als auch bei einem spateren Grundwasserwiederanstieg sind
hierdurch bedingte Bodenbewegungen moglich. Diese koénnen bei
bestimmten geol ogischen Situationen zu Schaden an der
Tagesoberflache fiihren. Die Anderungen der
Grundwasserflurabstande sowie die Moéglichkeit von
Bodenbewegungen sol lten bei Planungen und Vor haben
Berticksichtigung finden.

Bodenschutz

Der humose Oberboden (Mutterboden) ist gemall § 202 BauGB bei
der Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schitzen. Demzufolge
muss der Oberboden im Bereich der Baumalinahme abgetragen und
einer dem Sinn des § 202 BauGB entsprechenden Wiederverwertung
zugeflihrt werden.

PFLANZLISTEN

Pflanzliste 1 — Geholzpflanzungen

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna WeilRdorn
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose
Carpinus betulus Hainbuche
Taxus Eibe

Pflanzqualitat: Strauch/Heister, 2 x verpflanzt ohne Ballen, Hohe
100-150 cm

Pflanzliste 2 — Hecken

Crataegus monogyna WeilRdorn

Ligustrum vulgare Liguster

Viburnum opulus gewohnlicher Schneeball
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Pflanzqualitat: Strauch/Heister, 2 x verpflanzt ohne Ballen, Hohe
100-150 cm
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Planunterlage

Es wird be
amtlichen

legung der stadtebaulichen Planung geometrisch eindeutig

ist.

scheinigt, dass die Darstellung mit dem
Katasternachweis ibereinstimmt und die Fest-

Aufstellungsbeschluss

Dieser Plan ist gemaR § 2 (1) BauGB durch Beschluss des
Stadtentwicklungsausschusses vom 29.03.2022 aufgestellt
worden.

50181 Bedburg,den .. ........

Der Aufstellungsbeschluss ist am 30.03.2022 ortstiiblich
bekannt gemacht worden.

( ObV1 ) .....................................

Offenlage

Dieser Plan hat im Entwurf entsprechend dem Beschluss
vom...... gemafl § 3 (2) BauGBvom . ... .. bis......
offentlich ausgelegen.

Die Offenlegung wurde am . . . . .. ortstiblich bekannt
gemacht.

Tragerbeteiligung

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange geman
§4 (2) BauGBistvom...... bis...... durchgefihrt
worden.

50181 Bedburg,den .. ........

(Blrgermeister.). . .......... ..

Satzungsbeschluss
Dieser Bebauungsplan ist gemaR § 10 BauGB vom Rat der
Stadt Bedburgam . .. ... als Satzung beschlossen worden.

Bekanntmachung

Dieser Bebauungsplan ist gemag § 10 (3) BauGB durch
Bekanntmachungvom . ... .. am...... als Satzung in
Kraft getreten.

50181 Bedburg,den .. ........

(Blrgermeister). . ............ (Ratsmitglied). . . . .
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