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Der 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 30 -Am Miihlenkreuz-
wird gemal § 9 Abs. 8 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509), folgende Begriindung beigege-
ben:
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1.3

Stadtebauliche und planungsrechtliche Situation
Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30
liegt im Ortsteil Bedburg — Kénigshoven stidlich der Stralle ,Am Muh-
lenkreuz’ (2) im Ubergangsbereich zum Neubaugebiet des Bebau-
ungsplanes Nr. 30a/Kaster und hat eine GréRe von 675 m2 Der Ande-
rungsbereich besteht aus dem Flurstick 21, Flur 22, Gemarkung
Kaster und aus einem Teil des Flurstiickes 193. Die genaue Abgren-
zung des Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 30 ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Die Bestandsbebauung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 30 wur-
de entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes als Wohn-
bebauung vorrangig in Form von eingeschossigen Einzelhdusern er-
richtet.

Der Bereich der 2. Anderung und das &stlich angrenzende Flur-
stlick 22 waren urspriinglich als einzelnes zusammenhangendes Bau-
grundstick konzipiert, das spéater in die Flurstiicke 21 und 22 geteilt
wurde. Durch die Verlangerung der Stra’e ,Am Muhlenkreuz’ (2) im
Zuge der Realisierung des Baugebietes des Bebauungsplanes Nr. 30a
wird die Erschlielung des Flurstlickes 21 gesichert. Das Umfeld des
Anderungsbereiches zeichnet sich durch eine reine Einzelhausbebau-
ung aus. Innerhalb der angrenzenden Teilflache des Bebauungsplanes
Nr. 30a sind ebenfalls nur Einzelhduser zulassig.

Die Flache der 2. Anderung liegt im Einzugsbereich des Versorgungs-
zentrums Bedburg-Kaster und weist sowohl zu Naherholungsflachen
als auch zu den Infrastruktureinrichtungen eine sehr gute Lage auf.

Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln weist den Geltungs-
bereich fir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 als Allge-
meinen Siedlungsbereich (ASB) aus.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bedburg liegt der Geltungsbereich
der 2. Anderung innerhalb einer Wohnbauflache, die seinerzeit in der
FNP-Anderung parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 30
ausgewiesen wurde.

Bebauungsplan Nr. 30

Der Bebauungsplan Nr. 30 -Am Muhlenkreuz- diente dem Ziel, den
Bedarf an Wohnbauland insbesondere fiir den Eigenheim-
Wohnungsbau zu befriedigen. Durch den Bebauungsplan wurde eine
sinnvolle Arrondierung des Bereiches zwischen der Rekultivierung des
Tagebaus Frimmersdorf-Sid und dem nérdlichen Ortsrand von Ko-
nigshoven-Kaster vollzogen. Der Bebauungsplan sieht insgesamt eine
eingeschossige offene Bauweise fur Einzel- oder fur Einzel- und Dop-
pelhauser mit einer Grundflachenzahl von 0,4 vor. Die stdliche Grin-
flache diente seinerzeit der Ortsrandbegrinung und wird von einem
Ful- und Radweg begleitet. Die westliche Griinflache hat durch die
Ortserweiterung auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 30a seinen
urspriinglichen Sinn als Randbegriinung verloren und wird zunehmend
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von angrenzenden Grundstucksbesitzern einbezogen.
Planverfahren

Der Stadtentwicklungsausschuss hat am 27.09.2011 den Aufstel-
lungsbeschluss fir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
30/Kaster -Am Muahlenkreuz- beschlossen.

Die 2. Anderung bestand urspriinglich aus zwei Teilbereichen, wobei
der Geltungsbereich der jetzigen Anderung dem Teilbereich 2 ent-
sprach. Der urspriingliche Teilbereich 1 wurde geman Beschluss des
Stadtentwicklungsausschusses vom 29.01.2013 aus dem Geltungsbe-
reich herausgenommen.

Da durch die beabsichtigte Anderung die Grundziige der Planung nicht
berthrt werden, kann gemaR § 13 (1) BauGB das vereinfachte Verfah-
ren angewendet werden. Das vereinfachte Verfahren setzt voraus,
dass die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, nicht vorbereitet oder
begriindet wird und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
in § 1(6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzge-
biete vorliegen. Beide vorgenannten Bedingungen werden durch die 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 erfillt.

Im vereinfachten Verfahren wird auf die Umweltprifung gemaf § 2 (4)
BauGB, auf den Umweltbericht gemaf § 2a BauGB und auf die zu-
sammenfassende Erklarung verzichtet.

Des Weiteren kann von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB abgesehen werden.

Ziel und Zweck der Planung

Innerhalb des Geltungsbereichs der 2. Anderung soll die Bebaubarkeit
mit einem Einzelhaus ermdéglicht werden. Deswegen wird die von
Westen in den Anderungsbereich hineinragende 6ffentliche Griinflache
in das Allgemeine Wohngebiet einbezogen und tiberbaubare Flachen
in notwendiger Tiefe vorgesehen. Die Festsetzungen zu Art und Mal}
der Nutzung und die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen orientie-
ren sich an dem Ursprungsplan bzw. an den Festsetzungen des an-
grenzenden Bebauungsplanes Nr. 30a.

Durch die Anderungen werden die Grundziige des Bebauungsplanes
Nr. 30 nicht tangiert.

Inhalte der Planung
Art der baulichen Nutzung

Die Wohnbauflachen werden entsprechend dem Ursprungsplan als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, um neben dem Wohnen Spiel-
raum fur ergdnzende Nutzungen zu gewahren. Die ausnahmsweise im
Allgemeinen Wohngebiet zulassigen Nutzungen werden ausgeschlos-
sen, weil sie in das kleinteilig strukturierte Gebiet gestalterisch und
funktional nicht zu integrieren sind und dem angestrebten Gebietscha-
rakter widersprechen wirden.

MalR der baulichen Nutzung
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Entsprechend dem Ursprungsplan wird die Grundflachenzahl auf 0,4
und die Geschossflachenzahl auf 0,5 festgesetzt. Die gemaR § 19
Abs. 4 BauNVO mégliche Uberschreitung der maximal (iberbaubaren
Grundflache durch Garagen, Stellplatze, Zuwegungen und Nebenan-
lagen wird nicht ausgeschlossen.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse entspricht mit | ebenfalls dem
Ursprungsplan. Gegeniber dem Ursprungsplan wird zusatzlich die
Traufhdhe festgesetzt, um eine Héhe der Traufe zu vermeiden, die
sich nicht in den Bestand einfugt. Die Hohenfestsetzungen beziehen
sich jeweils auf die Oberkante der StralRengradiente der mittig vor dem
Grundstick liegenden endausgebauten Verkehrsflache.

Bauweise und Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend dem Ursprungsplan wird eine offene Bauweise festge-
setzt. Die Zulassigkeit der Hausformen orientiert sich ebenfalls am Be-
bauungsplan Nr. 30. So werden im Bereich der 2. Anderung nur Ein-
zelhauser zugelassen.

Um die Realisierung eines Einzelhauses zu ermdglichen, wird die be-
stehende Uberbaubare Flache aufgeweitet. Aufgrund der Breite des
Grundstucks und der geringen Entfernung des sudlich gelegenen
Wohnhauses auf dem Flurstlick 32 wird die Gberbaubare Tiefe ledig-
lich mit 12,50 m festgesetzt. Zusatzlich wird eine Uberschreitungsmag-
lichkeit um 2,50 m fir Terrassenlberdachungen und verglaste Winter-
garten vorgesehen um aktuellen Wohnwiinschen zu entsprechen, wo-
durch jedoch nicht das Ubermalige Heranrlicken eines massiven
Hauptbaukdrpers ausgeldst wird.

Hoéchstzahl der Wohnungen

Zur Sicherstellung einer geringen Bewohnerdichte wird die Zahl der
Wohnungen je Wohngebdude auf maximal zwei beschrankt. Durch
diese Festsetzung soll gleichzeitig ein erhdhtes Verkehrsaufkommen
und ein erhdhter Stellplatzbedarf im Bereich der Straflte ,Am Muhlen-
kreuz’' (2) vermieden werden.

Garagen und Stellplatze

Die Unterbringung des ruhenden privaten Verkehrs erfolgt wie inner-
halb der Bebauungsplane Nr. 30 und 30a grundsatzlich auf den Pri-
vatgrundstiicken. Zur Unterstiitzung der Durchgriinung sind Garagen
und Stellplatze im rickwartigen Grundsticksteil ausgeschlossen und
nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen sowie bis zu 2,00 m hinter
der rickwartigen Baugrenze zuldssig. Um die offentlichen
Verkehrsflachen vom Stellplatzverkehr zu entlasten wird festgesetzt,
dass pro Gebdude zwei unabhangig voneinander anfahrbare
Stellplatze oder Garagen zu erstellen sind.

ErschlieBung

Der Geltungsbereich der 2. Anderung ist Giber die Strale ,Am Mihlen-
kreuz’' (2) an das ortliche Straliennetz angebunden.

Wegen der erstmaligen Bebauung ist der § 51a Landeswassergesetz
NRW anzuwenden, demzufolge das Niederschlagswasser zu versi-
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ckern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten ist. Auf-
grund der unmittelbar gegeniberliegenden Zuleitung des Nieder-
schlagswassers aus dem Baugebiet des Bebauungsplanes Nr. 30a in
den Hohenholzer Graben ist im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens zu prufen, ob an diese Zuleitung angeschlossen werden kann.
Sollte dies aus topographischen Griinden nicht mdglich sein, kann das
Niederschlagswasser des Baugrundstickes unmittelbar dem Misch-
wasserkanal unterhalb der Stralle ,Am Muhlenkreuz’ (2) zugefihrt wer-
den.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen dem Ziel, architek-
tonisch unharmonische Gestaltungen im stadtebaulichen MaRstab zu
minimieren und ein homogenes Erscheinungsbild zu schaffen. Dabei
orientieren sich die Festsetzungen sowohl an der Gestaltungssatzung
fr den Ursprungsplan als auch an den bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen des unmittelbar benachbarten Bebauungsplanes Nr. 30a.

Zur Schaffung einer ruhigen Dachform, die sich in den Bestand ein-
fugt, werden lediglich Sattel-, Walm und Krippelwalmdacher zugelas-
sen. Pultdacher werden im Gegensatz zum Ursprungsplan ausge-
schlossen, um eine hoch aufragende Wand gegentiber der Bestands-
bebauung zu vermeiden. Dachaufbauten werden nach Lage und Gro-
Re begrenzt, um eine moéglichst ruhige und homogene Dachlandschaft
zu gewahrleisten.

Um eine Anbindung an die angrenzende bepflanzte 6ffentliche Griin-
flache zu gewahrleisten, sind Grundstlickseinfriedungen zu o&ffentli-
chen Verkehrsflachen aus standorttypischen einheimischen Hecken-
pflanzungen vorzunehmen.

Umweltbelange
Boden- und Wasserschutz

Durch Simpfungsmalnahmen im Rahmen des Braunkohlentagebaus
liegt der derzeitige Grundwasserspiegel bei etwa 30,00 m tGber NN ge-
genuber dem naturlichen Grundwasserspiegel von etwa 57,00 m Uber
NN. Um eine dauerhafte Vernassung der Gebaude im Raum Bedburg
zu vermeiden, soll der Grundwasserstand langfristig voraussichtlich
unter dem natirlichen Grundwasserstand gehalten werden. Trotzdem
wird darauf hingewiesen, dass im Grindungsbereich besondere bauli-
che MalRnahmen zur Bauwerksabdichtung erforderlich sind.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist zu prifen, ob das
Grundstiick aufgrund der topographischen Situation an die Zuleitung
des Niederschlagswassers zum Hohenholzer Graben aus dem Bau-
gebiet des Bebauungsplanes Nr. 30a angeschlossen werden kann.

Artenschutz

Aufgrund des bestehenden Bebauungsplanes und der planungsrecht-
lichen Regelung einer Bestandssituation ist nicht davon auszugehen,
dass durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 gesetzlich
geschutzte Arten beeintrachtigt werden.
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AusgleichsmalRnahmen

Die Ausgangssituation fur die Bewertung eventueller Ausgleichsmal3-
nahmen sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 30. Durch
die Umwandlung von planungsrechtlich festgesetzten Griinflachen in
Wohnbauflachen werden durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 30 Eingriffe in den Naturhaushalt vorbereitet, die ausgleichsrele-
vant sind. FUr den Bebauungsplan Nr. 30 wurde mit Datum 09.11.1993
vom Buro flr Landschaftsarchitektur Gottschalk, Meerbusch ein land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt. In Anlehnung an die damali-
ge Bewertung gemaR der Methode Sporbeck wurde fir den Bereich
der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 eine Ausgleichsbilanz
erstellt (Biro RaumPlan Aachen, Marz 2013). Gemal Bilanz werden
Eingriffe in Hohe von 664 Wertpunkten ermdéglicht, die auszugleichen
sind. Da die seinerzeitige Ausgleichsbilanz aus dem Jahr 1993 einen
Uberhang von 6.343 Wertpunkten aufwies, gilt der durch die 2. Be-
bauungsplananderung erméglichte Eingriff durch die Festsetzungen
des Ursprungsplanes nach wie vor als ausgeglichen.

Kosten

Aufgrund der bereits bestehenden ErschlieBungsflachen entstehen
aus der 2. Bebauungsplananderung keine Folgekosten fiir die Stadt
Bedburg.

Stadtebauliche Kennwerte

Plangebiet 675 m? 100,0 %
e Wohngebiet 675 m? 100,0 %





