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Stadtebauliche und planungsrechtliche Situation
Geltungsbereich des Plangebietes

Das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes liegt innerhalb
des Ortsteiles Bedburg-Broich an der 6stlichen Ortsgrenze entlang der
ehemaligen Boschung des Braunkohletagebaus Fortuna-Garsdorf. Die
Plangebietsgrolie betragt insgesamt ca. 0,22 ha. Der Geltungsbereich
besteht aus den offentlich gewidmeten Flurstiicken 215 und teilweise
111 und den privaten Flurstiicken 216, 217, 276, 277, 336 und teilweise
40, alle Flur 10. Die in den Geltungsbereich einbezogene Verkehrsfla-
che zweigt nérdlich des Plangebietes von der StralRe Rupperburg ab
und erschlief3t die riickwartigen Grundstiicke zwischen Rupperburg und
ehemaligem Braunkohletagebau. Auf Hohe des Flurstiickes 217 wurde
eine Wendeanlage erstellt. Stdlich dieser Wendeanlage ist die Ver-
kehrsflache nur noch als Ful3- und Radweg nutzbar. Der Weg steigt ab
der Wendeanlage bis zur sidlichen Grenze des Geltungsbereiches um
ca. 3,50 m an. Im Suden grenzt das Plangebiet mit seiner stidwestlichen
Ecke an die RingerschlieBung der Vetschauer Stral3e, die die rlickwarti-
gen Grundstiicke zwischen der Friedhofstral3e und der ehemaligen B6-
schung des Tagebaugebietes erschlieldt. Westlich der Wendeanlage ist
das Plangebiet mit einem dreigeschossigen Mehrfamilienhaus fur insge-
samt 7 Wohneinheiten bebaut. Die sldlich angrenzenden Flachen in-
nerhalb des Plangebietes sind nicht bebaut und weisen Gppige Gehdlz-
bestande auf. Das Gelande steigt Richtung Siden geringfligig an. Die
vorgesehene Bebauung des Plangebietes wirde die Bebauung der
rackwartigen Grundstiicke zwischen Vetschauer Straf3e und den von
der Rupperburg abzweigenden Weg komplettieren.

Regionalplan

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kdln stellt den Geltungsbe-
reich der Bebauungsplananderung als Allgemeinen Siedlungsbereich
(ASB) dar.

Flachennutzungsplan

Der heute gultige Flachennutzungsplan der Stadt Bedburg stellt den
Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung teilweise als Wohnbau-
flachen, teilweise als Griunflachen dar. Aufgrund der nicht
parzellenscharfen Abgrenzung einzelner Nutzungen innerhalb des
Flachennutzungsplanes gilt der Bebauungsplan Nr. 41 als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt und damit auch die 4. Anderung dieses
Bebauungsplanes.

Bebauungsplan Nr. 41

Der Bebauungsplan Nr. 41 setzt fur den Geltungsbereich der 4. Ande-
rung zwei Baufenster mit jeweils 14 m Tiefe fest. Das nérdliche Bau-
fenster ist zur Wendeanlage des 6stlich gelegenen Weges orientiert,
das sudliche Baufenster reiht sich in die Bebauung entlang der Vet-
schauer StralRe ein. Generell wurde eine maximal zweigeschossige Be-
bauung in offener Bauweise mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von
0,8 festgesetzt.
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1.5 Planverfahren

Durch die ehemaligen Besitzer des Grundstiickes Gemarkung Bedburg,
Flur 10, Flurstiick 217 (,Rupperburg 12a’) wurde mit Schreiben vom
01.07.2001 der Antrag auf Durchfiihrung einer Bebauungsplananderung
gestellt. Daraufhin wurde durch den Rat der Aufstellungsbeschluss fiir
die 4. Anderung des Bebauungsplanes am 11.12.2001 gefasst und die
friihzeitige Beteiligung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchge-
fuhrt. Aufgrund der zwischenzeitlichen Anderungen des BauGB und der
Uberschreitung der in der Novelle formulierten Ubergangsfristen kann
das Anderungsverfahren nicht fortgefiihrt werden. Es muss nach den
aktuellen Vorschriften des BauGB in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Arti-
kel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) entwickelt wer-
den.

Aufgrund der innerértlichen Lage des Plangebietes handelt es sich bei
der beabsichtigten Bebauungsplandnderung um eine Innenentwicklung.
Entsprechende Bebauungsplane kénnen nach § 13a BauGB aufgestellt
werden, wenn es sich um die Wiedernutzbarmachung von Flachen, eine
Nachverdichtung oder andere vergleichbare MaRnahmen handelt. Er-
fasst werden insbesondere Bebauungsplane zur Erhaltung, Erneuerung
und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile. Das Gesetz zielt auf Gebie-
te, die im Zusammenhang bebaute Ortsteile im Sinne des § 34 BauGB
darstellen, auf innerhalb des Siedlungsbereiches befindliche brach ge-
fallene Flachen oder Flachen, die aus anderen Griinden einer neuen
Nutzung zugefiihrt werden sollen und auf entsprechende Bebauungs-
plandnderungen. Gemal § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan in der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn
in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauGB von
weniger als 20.000 mz festgesetzt wird. Aufgrund der geringen GroRRe
des Geltungsbereiches wird dieser Grenzwert auf keinen Fall tberschrit-
ten. Somit kdnnen die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
813 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB angewendet werden. Auf die Durchflh-
rung einer Umweltprifung geman 8§ 2 Abs. 4 BauGB kann demnach ver-
zichtet werden. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung entfallt und
wrde auch bei Nichtdurchflihrung eines beschleunigten Verfahrens ent-
fallen, weil fiir die Grundstticke bereits Baurecht aufgrund des rechtsgil-
tigen Bebauungsplanes besteht.

2.  Anlass der Planung

Auf dem Grundstiick Gemarkung Bedburg, Flur 10, Flurstiick 217 ,Rup-
perburg 12a’ in Bedburg-Broich wurde durch Baugenehmigung vom
11.04.1996 die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit 7 Wohnungen
in zweigeschossiger Bauweise entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 41 durch den damaligen Erftkreis entsprochen.
Entgegen den eingereichten und genehmigten Antragsunterlagen wurde
das Mehrfamilienhaus rechnerisch mit drei Vollgeschossen errichtet.
Deshalb hat der Rhein-Erft-Kreis gegentber dem damaligen Eigentimer
am 07.06.1999 eine Ruckbauverfiigung erlassen, gegen die durch den
Eigentimer Widerspruch eingelegt wurde. Zur Einstellung des folgen-
den verwaltungsgerichtlichen Verfahrens wurde von den damaligen Ei-
gentumern der Antrag auf Durchfiihrung einer Bebauungsplananderung
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gestellt.
Ziel und Zweck der Planung

Durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 soll im Bereich des
Flurstiickes 217 das Planungsrecht an den Baubestand angepasst wer-
den. Die zulassige Geschossigkeit wird innerhalb des WA 1 von maxi-
mal zwei auf drei Vollgeschosse erhdht. Gleichzeitig wird durch eine
Traufh6henfestsetzung entsprechend des Bestandes sichergestellt,
dass sich das 3. Vollgeschoss innerhalb des Dachgeschosses befindet.
Die Uberbaubaren Flachen werden innerhalb eines zusammenhangen-
den Baufensters zusammengefasst, um insbesondere auf den Flursti-
cken 276 und 277 eine geordnete und sinnvolle stddtebauliche Entwick-
lung zu gewabhrleisten.

Begriindung einzelner Planinhalte
Art der baulichen Nutzung

Die Wohnbauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt,
um neben dem Wohnen Spielraum flr erganzende Nutzungen zu ge-
wahren. Die ausnahmsweise im Allgemeinen Wohngebiet zuldssigen
Nutzungen werden ausgeschlossen, weil sie in das kleinteilig strukturier-
te Gebiet gestalterisch und funktional nicht zu integrieren sind und dem
angestrebten Gebietscharakter widersprechen wirden.

MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Stammplan wird die Grundflachenzahl auf 0,4 fest-
gesetzt. Die gemal § 19 Abs. 4 BauNVO mdgliche Uberschreitung der
maximal Uberbaubaren Grundflache durch Garagen, Stellplatze, Zuwe-
gungen und Nebenanlagen wird nicht ausgeschlossen. Auf eine Fest-
setzung der Geschossflachenzahl wird im Gegensatz zum Stammplan
verzichtet, weil durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, der Anzahl
der Vollgeschosse und der Trauf- und Firsthéhen die Ausnutzung hin-
reichend bestimmt ist.

Die Zahl der Vollgeschosse wird gegeniiber dem Stammplan im WA 1
von zwei auf drei Vollgeschossen erhoht. Aus stadtebaulicher Sicht be-
stehen gegen diese Anderung aufgrund der separaten Lage des Grund-
stiickes innerhalb des baulichen Zusammenhanges keine Bedenken.
Gleichzeitig wird durch die Festsetzung der maximalen Traufhdhe ent-
sprechend der Bestandssituation sichergestellt, dass sich das 3. Vollge-
schoss innerhalb des Dachgeschosses befindet.

Die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen beziehen sich auf Normalho-
hennull. Die tatsachliche Traufhéhe des Gebaudes kann durch Subtrak-
tion der angegebenen Gelandehohe an der nachstgelegenen Verkehrs-
flache ermittelt werden.

Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflachen
Entsprechend dem Stammplan wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Diese Bauweise wird dahingehend differenziert, dass innerhalb des
WA 2 nur Einzel- und Doppelhauser zugelassen sind. Damit soll sicher-
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gestellt werden, dass innerhalb des WA 2 eine Bebauung realisiert wird,
die sich in den Bestand im Bereich der Vetschauer StralRe einflgt.
Die tiberbaubaren Flachen werden innerhalb der 4. Anderung durch ein
zusammenhangendes Baufenster festgesetzt. Damit wird die Aufteilung
auf zwei Baufenster innerhalb des Stammplanes aufgegeben und eine
sinnvolle Bebauung der Flurstiicke 277 und 40 gewabhrleistet. Die tber-
baubaren Flachen werden innerhalb des WA 1 Richtung Norden um ca.
2 mund in Richtung Osten von 14 m auf 14,50 m erweitert, um das Be-
standsgebaude in die Uberbaubaren Flachen einzubeziehen. Sudlich
der Grenze des Flurstiickes 217 wird die Uberbaubare Flache parallel
um 2,60 m nach Osten verschoben, damit westlich des Baufensters ein
ausreichender Abstand zur Flurstiicksgrenze gemaf Landesbauord-
nung gewabhrleistet ist.

Hochstzahl der Wohnungen

Zur Sicherstellung einer kalkulierbaren Dichte und der entsprechenden
Einwohnerzahl wird innerhalb des WA 2 die Zahl der Wohneinheiten je
Hauseinheit auf maximal zwei beschrankt. Durch diese Festsetzung
werden ein erhdhtes Verkehrsaufkommen und ein erhodhter Stellplatz-
bedarf im Bereich der Vetschauer Stral3e vermieden.

ErschlieBung

Die Verkehrsflachen innerhalb des Anderungsbereiches werden vorran-
gig als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die
Festsetzung folgt damit dem Ausbaustandard des heutigen Weges.
Sudlich der Wendeanlage wird der Weg als Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung Ful3- und Radweg festgesetzt, um eine verkehrliche
ErschlieBung Uber diesen Weg zu vermeiden. Der Weg steigt in diesem
Abschnitt um ca. 9 % an und weist einen erheblichen Hohenunterschied
zu den angrenzenden Grundsticken auf. Wahrend die nérdlichen
Flurstiicke des WA 1 unmittelbar von der Wendeanlage erschlossen
werden konnen, wird das WA 2 uber das Flurstick 336 an die Vet-
schauer Stral3e angebunden.

Entsprechend der verkehrlichen Anbindung ist die Ver- und Entsorgung
der einzelnen Grundstiicke vorgesehen. Wahrend das WA 1 an den
Mischwasserkanal unterhalb des 6stlich gelegenen Weges angeschlos-
sen wird, wird das WA 2 an den entsprechenden Kanal unterhalb der
Vetschauer Stral3e angebunden.

Gemal § 51a Landeswassergesetz NRW ist das Niederschlagswasser
von Grundstticken, die nach dem 01. Januar 1996 erstmals bebaut wer-
den, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzulei-
ten, sofern dies ohne Beeintrdchtigung des Wohls der Allgemeinheit
mdoglich ist. Da die Entwasserungsplanung des Ortsteiles Broich fir die
betroffenen Grundstlicke bisher eine Einleitung des Niederschlagswas-
sers in den Mischwasserkanal vorgesehen hat, werden diese Grundstii-
cke von der Verpflichtung ausgenommen, weil eine Einleitung in ein
ortsnahes Gewasser nicht méglich und eine Versickerung aufgrund der
kleinen Grundstticke wirtschaftlich unverhaltnismaRig ist.

Die Unterbringung des ruhenden privaten Verkehrs erfolgt grundsétzlich
auf den Privatgrundstticken. Es werden keine Grundstticksflachen fir
Garagen und Stellplatze ausgeschlossen, so dass diese innerhalb des
gesamten Baugebietes realisiert werden konnen.
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5. Umweltbelange

Da es sich bei der vorliegenden Bebauungsplananderung um einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung handelt, gelten gemai 8§ 13a (2)
Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt.
Ein Ausgleich der Eingriffsmalinahmen ist somit rechtlich nicht erforder-
lich.

Aufgrund der Bebauungsplananderung, die in der Gesamtheit aufgrund
der gleich bleibenden Grundflachenzahl zu keiner Erhéhung der magli-
chen Flachenversiegelung fihrt, ware auch bei Nichtanwendung des
beschleunigten Verfahrens kein Ausgleich notwendig. Somit ist auch
davon auszugehen, dass die Bebauungsplananderung keine Auswir-
kungen auf das Schutzgut Boden hat.

Die Vergrofl3erung der Uberbaubaren Flachen ermdglicht die Realisie-
rung eines Doppelhauses mit maximal zwei zusatzlichen Wohneinheiten
gegeniber dem Stammplan. Das dadurch entstehende zuséatzliche Ver-
kehrsaufkommen fiihrt nicht zu einer erheblichen Larmbelastigung der
Bestandsbebauung im Bereich der Vetschauer Stral3e.

Aufgrund des unverhaltnismaRigen technischen und wirtschaftlichen
Aufwandes wird von einer Versickerung des Niederschlagswassers ab-
gesehen. Insgesamt sind durch die Umsetzung des Bebauungsplanes
keine negativen Auswirkungen fur die Umwelt zu erwarten.

In den Bebauungsplan wird der Hinweis aufgenommen, dass Gehdlzfal-
lungen auf3erhalb der Brutzeit von Vogeln im Zeitraum 1. Oktober bis 1.
Marz auszufiihren sind.

6. Kosten
Da die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 von dem Erwerber
des Flurstiickes 217 beantragt wurde und dieser flr die Planungskosten

aufkommt, fallen fir die Stadt keine Kosten an.

7. Stadtebauliche Kennwerte

° Gesamtflache 2.271 m?
° Allgemeine Wohngebiete 1.865 m?
- Allgemeines Wohngebiet WA 1 1.183 m2
- Allgemeines Wohngebiet WA 2 682 m2
° Verkehrsflachen 406 m?
- Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich 217 m?
- Zweckbestimmung Ful3- und Radweg 173 mz2
- Stralenverkehrsflache 16 m2





