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Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeine Wohngebiete (WA) (§8 4 BauNVO)

In den WA 1, 2 und 8 sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefihrten ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen

4. Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen

geman § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

In den WA 3 - 7 sind samtliche in 8 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Mischgebiete (MI) (8 6 BauNVO)

Die in § 6 Abs. 2 BauNVO aufgefiihrten allgemeinen zuldssigen Nutzungen 'Tankstellen' sind
geman § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.

Die in § 6 Abs. 2 BauNVO aufgefuhrte zulassige Nutzung 'Vergniigungsstétte' im Sinne des
§ 4a Abs. 3 BauNVO ist gemaf 8 1 Abs. 5 BauNVO im gesamten Mischgebiet nur ausnahms-
weise zulassig.

Die in § 6 Abs. 1 BauNVO aufgefuhrte allgemein zuléassige Nutzung 'Wohnungen'ist gemaR § 1
Abs. 7 Nr. 2 BauNVO in den Erdgeschossen unzulassig.

Sonstiges Sondergebiet (SO) (8 11 BauNVO)

Das Sonstige Sondergebiet wird gemaR § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung
‘grof3flachiger Einzelhandel' festgesetzt. Im festgesetzten Sondergebiet ist ein Lebensmittel-
markt mit maximal 1.500 m2 Verkaufsflache fur nahversorgungsrelevante Kernsortimente ent-
sprechend der Bedburger Liste zuléssig.

Das zentrenrelevante Nebensortiment wird auf maximal 10 % der Verkaufsflache, h6chstens
jedoch auf 150 m? je Betrieb begrenzt.

Zusétzlich sind zulassig:

1. sonstige Gewerbebetriebe i. S. d. § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
2. Burogebéaude

3. Schank- und Speisewirtschaften

4. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

In den Geschossen oberhalb des Erdgeschosses sind zudem ausnahmsweise grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Kernsortimenten der Bedburger Liste zulassig.

Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Hohe baulicher Anlagen (8§ 9 Abs. 2 BauGB; § 18 BauNVO)

In Teilen der festgesetzten Baufenster wird durch Einschrieb neben der festgesetzten Zahl der
Vollgeschosse zusétzlich die maximale Trauf- und Firsth6he festgesetzt.

Bezugshohe der Hohenfestsetzungen ist die Oberkante der Straf3engradiente der mittig vor dem
Grundstiick liegenden endausgebauten Verkehrsflache. Es gilt jeweils die Verkehrsflache, die
vor der Haupteingangsseite des Gebaudes liegt.

Die Traufhohe ergibt sich aus der Differenz zwischen der Schnittlinie der AuRenwandaufRenfla-
che mit der Oberkante Dachhaut und der Bezugshdohe.

Die Firsthéhe ergibt sich aus der Differenz zwischen dem obersten Gebaudeabschluss und der
Bezugshdohe.

Bei Pultdachern entspricht die Traufe der Schnittlinie des niedrigeren aufgehenden Mauerwerks
mit der Dachhaut, der First der Schnittlinie des hoheren aufgehenden Mauerwerks mit der
Dachhaut.

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflache darf gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die Grundflache von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu
50 % uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Ausge-
nommen hiervon ist der Bereich des MI 3, der bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 tiberbaut
werden darf.

Eine Uberschreitung durch bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, ist bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 zuléssig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB; § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO)

Innerhalb der MI-Gebiete ist ein Vorspringen von Vordachern und Balkonen vor den festgesetz-
ten Baulinien und Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 1,50 m gestattet.

Innerhalb der WA-Gebiete durfen die hinteren Baugrenzen der Uberbaubaren Flachen fur Ter-
rassen und Terrassenuberdeckungen bis zu 2,00 m Uberschritten werden. Die gemafR Landes-
bauordnung notwendigen Abstandsflachen bleiben davon unberuhrt.

Nicht Uberbaubare Grundstucksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 23 Abs. 5 BauNVO)

Innerhalb der WA 1 - 4 und 6 - 8 sind in den Vorgartenflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14
Abs. 1 BauNVO sowie Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind mit
Ausnahme von nicht Uberdachten Stellplatzen und ihren Zufahrten, Stiitzmauern, Einfriedungen
und Abfallbehaltern ausgeschlossen.

Der Anteil der Stellplatzflachen in Vorgéarten darf 50 % der Gesamtflache nicht Uberschreiten.
Hiervon ausgenommen sind Grundstuicke, auf denen Gebaude beidseitig ohne seitlichen Grenz-
abstand errichtet werden.

Vorgartenflachen werden begrenzt durch die StraBenbegrenzungslinie und die Vorderkante der
Gebéaude und deren seitliche Verlangerung bis zur Grundstiicksgrenze.

Beschréankung der Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 3 und 4 sind maximal 2 Wohnungen je Wohnge-
baude zuléssig. Die Doppelhaushélfte gilt dabei als ein Geb&ude.

Flachen fir Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 12 Abs. 6 BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen und deren seitlichen Verlangerungen bis
zur Grundstiicksgrenze und bis zu 2,00 m hinter den vorgenannten Flachen zulassig.

In Gebieten mit festgesetzten Flachen fiur Stellplatze sind innerhalb des MI und des SO Stell-
platze nur in diesen entsprechenden Fléachen zuléssig. Garagen sind in der festgesetzten Stell-
platzflache im Sondergebiet unzuléssig. In den tbrigen Gebieten mit festgesetzten Flachen fur
Stellplatze sind Stellplatze und Garagen auch innerhalb der Uberbaubaren Flachen zugelassen,
aullerhalb jedoch ausgeschlossen.

Garagen und Carports mussen von ihrer Zufahrtsseite mindestens 5,00 m hinter der Straenbe-
grenzungslinie zuruckliegen.

Tiefgaragen sind generell zuléassig und dirfen maximal 50 cm Uber angrenzendem Terrain lie-
gen.

Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind im Bereich der Vorgarten zwischen Stralenbegrenzungslinie und vorderer
Baugrenze mit Ausnahme von Milltonnenbehéltern unzulassig. Auf den sonstigen nicht Uber-
baubaren Grundsticksflachen sind nur Nebenanlagen zuléssig, die der Eigenart des Baugebie-
tes nicht widersprechen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Fur die mit GFL gekennzeichnete Flache werden folgende Rechte festgesetzt:
- Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
- Leitungsrecht zugunsten der ortlichen Versorgungstrager

Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

AuRenbauteile, die zu Baufensterbegrenzungen ausgerichtet sind, die mit Vorkehrungen zum
Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen markiert sind, sind derart herzustellen, dass das
resultierende Schallddmmmalf fir den jeweils angegebenen Larmpegelbereich geman

DIN 4109 eingehalten wird.

Im Bereich der gekennzeichneten Baufensterbegrenzungen sollten schutzbedurftige Raume

nicht der Larmquelle zugewandt sein. Alternativ sollten die Fenster mit schallgedammten LUf-
tungseinrichtungen versehen oder die 6ffenbaren Fenster von schutzbediirftigen Raumen zu

den der Schallquelle abgewandten Hausseiten vorgesehen werden.

(nach Larmgutachten zu erganzen)
Grunordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 BauGB)

Offentliche Grunflachen

11.1.1 Die offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Larmschutzwall @ ist zu 30 % mit Stréu-

chern und Gehdlzen der Pflanzliste 1 im Verband von 1,50 m x 1,50 m zu bepflanzen. Die unbe-
pflanzten Flachen bleiben der natiirlichen Entwicklung von Wildkrautfluren Gberlassen.

11.1.2 Die 6ffentlichen Grinflachen mit der Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen

und Stréauchern sind flaichendeckend mit Stréuchern und Gehdlzen der Pflanzliste 1 im Ver-
band von 1,50 m x 1,50 m zu bepflanzen. In die Flache sind insgesamt 12 Baume der Pflanz-
liste 2, StU 14 - 16 cm zu integrieren, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

11.1.3 Innerhalb der mit @ gekennzeichneten Griinflache ist die Anlage eines maximal 4 m breiten

Weges zur Erreichbarkeit der Tennishalle zuléssig.

11.2 Erhaltung von Baumen und Stréauchern

Auf den Grunflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage @ und @ sind innerhalb der
festgesetzten Flache mit Bindungen fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern die vor-
handenen Gehdolzstrukturen und Baume dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang
durch entsprechende Pflanzungen zu ersetzen.

12. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB; § 86 Abs. 4 BauONW)

12.1 Fassadengestaltung
Innerhalb der WA 6 - 8 sind die Geb&ude als Baukuben ohne Vor- und Ruckspriinge, die mehr
als 25 % der Fassadenflache ausmachen, auszubilden. Die Wandflachen sind entsprechend
der Ausrichtung zur Sonne zu gestalten: Bei den vorwiegend ndrdlich orientierten Fassaden
Uberwiegt der Wandflachenanteil gegentiber dem Offnungsflachenanteil, bei den vorwiegend
sudlich orientierten Fassaden uberwiegt der Offnungsanteil. Ausgenommen von dieser Rege-
lung sind Treppenhauser. Fenster und Eingangsoffnungen sind in Gro3e, Mal3verhéltnis und
Gestaltung dem Charakter des Geb&dudes sowie dem Stralenbild anzupassen.

12.2 Dachformen und -neigungen

Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen sind jeweils dem Einschrieb in den Baufen-
stern zu entnehmen.

12.3 Dachgestaltung

12.3.1 Die Dacheindeckungen geneigter Dacher sind in den Farbténen der RAL-Skala ‘dunkelbraun’

bis ,schwarz' oder ,grau’ bis ,schwarz' zuléssig. Andere Farbtdne sind als Ausnahme zugelassen.

Glasierte Dacheindeckungen sind generell unzuléssig.

12.3.2 Bei geneigten Déchern darf die Summe der Zwerchh&user, Dachaufbauten und Dacheinschnitte
2/3 der Trauflange nicht GUberschreiten.

12.4 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zur Kennzeichnung der Inhaber sowie der Art
und des Gegenstandes des Gewerbes im Bereich des Erdgeschosses bis zur Fenstersohlbank
des ersten Obergeschosses zulassig.

Art, Form, GroRRe, Lage, Material und Anordnung der Werbeanlagen missen sich in die MaR3-
stablichkeit der Architektur einfligen.

12.5 Abfallbehalter

Innerhalb der Vorgartenbereiche sind Abfallbehélter derart mit heimischen Pflanzen und Stréu-
chern zu umstellen, dass sie von der éffentlichen Verkehrsflache aus nicht sichtbar sind. Alter-
nativ sind die Behélter einzuhausen.

12.6 Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flache ist entsprechend der angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache zu gestalten.

12.7 Freiflachengestaltung

ErschlieBungswege und -zufahrten innerhalb der WA 4 und 6 - 8 sind in wassergebundener
Decke, versickerungsfahigem Pflaster, Rasengittersteinen 0.&. zu befestigen.

Dachflachen von Tiefgaragen sind mit Erdreich in mindestens 0,5 m Hohe zu Uberdecken und
gartnerisch anzulegen.

12.8 Einfriedungen

12.8.1 Innerhalb der WA 1 - 3 sind die Vorgartenbereiche mit Rasenkantensteinen bis 10 cm Hohe
Uber der angrenzenden Verkehrsflache einzufrieden.

12.8.2 Innerhalb der WA 4 - 8 sind Grundstiickseinfriedungen zu offentlichen Verkehrsflachen aus
standorttypischen einheimischen Heckenpflanzungen in maximal 0,9 m Hohe, zu seitlich liegen-
den Verkehrsflachen bis zu 2 m Hohe vorzusehen. In die Hecke kann eine offene Zaunkonstruk-
tion integriert werden.

Kennzeichnungen
1. Baugrundverhéltnisse

1.1  Das Plangebiet wird aufgrund der Baugrundverhéltnisse gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als
Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche Malinahmen, insbesondere
im Grundungsbereich erforderlich sind.
Erdberuhrende Bauteile sind aufgrund des aufstauenden Sickerwassers geméaR DIN 18195
Teil 6 druckwasserdicht auszubilden.

1.2 Die geméaR 8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB gekennzeichneten Flachen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen erforderlich sind, liegen teilweise im Ein-
flussbereich der tektonischen Stérung. Hier sind ebenfalls besondere bauliche MaBnahmen,
insbesondere auf der Griindungsebene erforderlich, die mit dem bergbautreibenden Unterneh-
men abzustimmen sind.

Hinweise
1. Bodendenkmaéler

Die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes NRW, inshesondere die Anzeigenpflicht ge-
mank 88 15 und 16 DschG NRW, sind bei Bodenbewegungen und BaumafRnahmen zu beach-
ten. Beim Auftreten arch@ologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als Untere
Denkmalbehdrde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Nideggen,
ZehnthofstraBe 45, 52385 Nideggen, Tel. 02425/9039-0, Fax 02425/9039-199 unverziglich zu
informieren. Die Weisung des Rheinischen Amtes fir Bodendenkmalpflege fir den Fortgang
der Arbeiten ist abzuwarten.

2. Grundwasserverhaltnisse

Das Plangebiet liegt im Bereich der durch den Braunkohletagebau bedingten Grundwasserab-
senkung. Nach Beendigung der Simpfungsmafinahmen steigt der Grundwasserstand wieder
an. Bei den Abdichtungsmafnahmen ist der Wiederanstieg des Grundwassers auf das nattr-
liche Niveau zu berucksichtigen. Die Vorschriften der DIN 18195 'Bauwerksabdichtungen' sind
zu beachten.

3. Kampfmittel

Dem Kampfmittelraumdienst liegen Hinweise auf das mogliche Vorhandensein von Kampfmit-

teln oder Bombenblindgéngern vor.

Es wird darauf hingewiesen, dass beim Auffinden von Bombenblindgédngern oder Kampfmitteln
Erdarbeiten unverzuglich einzustellen sind und umgehend die nachste Polizeidienststelle oder

der Kampfmittelbeseitigungsdienst bei der Bezirksregierung Dusseldorf zu benachrichtigen ist.

4. Erdbebengeféahrdung

GemaR 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 und im Be-
reich des gewachsenen grobkornigen Bodens in der Baugrundklasse B. Die Vorgaben der

DIN 4149 sind zu beachten.

Pflanzlisten

- Pflanzliste 1 - Larmschutzwall / Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Stréauchern

Straucher und Gehélze

Vogelkirsche Prunus avium Hainbuche Carpinus betulus
Weil3dorn Crataegus monogyna Schlehe Prunus spinosa
Hasel Corylus avellana Kornelkirsche Cornus man

Roter Hartriegel Cornus sanguinea Pfaffenhutchen Euonyms europaeus

Eberesche
Liguster

Sorbus aucuparia
Ligustrum vulgare

Wolliger Schneeball Niburnum lantana

- Pflanzliste 2 - Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Stréauchern

Baume (StU 18 - 20 cm)

Prunus avium Hainbuche

Sorbus aucuparia

Vogelkirsche
Eberesche

Carpinus betulus
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Planunterlage

Es wird bescheinigt, dass die Darstellung
mit dem amtlichen Katasternachweis durch
Ubereinstimmt und die Festlegung der
stadtebaulichen Planung geometrisch

eindeutig ist.

Bedburg, den

Aufstellungsbeschluss

Dieser Plan ist gemaR § 2 (1) BauGB
Beschluss des Rates vom

Vorgezogene Blrgerbetei-
ligung

Die ¢ffentliche Unterrichtung der Burger

Der Aufstellungsbeschluss ist am

macht worden.

aufgestellt worden. x
Bedburg, den hat gemaR § 3bis(l) BauGB vom
(Blrgermeisten) (Ratsmitgiied) g:‘;ch offentliche Auslegung stattgefun-

ortstiblich bekanntge- Bedburg, den

(BbVly

(Burgermeister)

(Burgermeister)

Tragerbeteiligung

Die Beteiligung der Trager offentlicher

Offenlegungsbeschluss

Dieser Plan wurde gemaR § 3 (2) BauGB

Offenlage

Dieser Plan hat gemaR § 3 (2) BauGB

Belange ist geméan § 4 (1) BauGB vom am vom Rat der Stadt vom bis
bis Bedburg zur Offenlage beschlossen. offentlich ausgelegen. Die Offenlegung
durchgefihrt worden. wurde am ortstiblich

Bedburg, den

Bedburg, den

bekanntgemacht. Die Tréager 6ffentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom

von der Auslegung
benachrichtigt.

Bedburg, den

(Blrgermeister)

(Burgermeister)

(Ratsmitglied) (Blrgermeister)

Satzungsbeschluss

Dieser Bebauungsplan ist gemaR § 10
BauGB vom Rat der Stadt Bedburg am

schlossen worden.

Bedburg, den

als Satzung be-

(Burgermeister)

(Ratsmitglied)
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