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Stadt Bedburg Begriindung
Bebauungsplan Nr. 4b

Dem Bebauungsplan Nr. 4b -Kirchherten- wird gemaR § 9 Abs. 8 BauGB in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I. S. 2414)
zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 20. November 2014 (BGBI. 1. S. 1748),
folgende Begriindung beigegeben:
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Stadtebauliche und planungsrechtliche Situation
Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4b / Kirchherten - Teil-
gebiet an der Brauereistral3e - liegtim stidlichen Teilbereich des Ortstei-
les Kirchherten zwischen der Breite Stral3e, Brauereistral3e und der
Strale Am Ulmenhof und umfasst eine Flache von ca. 994 m2. Das
Plangebiet umfasst die bisher unbebauten Flurstiicke 498-500 und den
sudwestlichen Teilbereich des Flurstiickes 11 in der Flur 33, Gemarkung
Pitz. Der Geltungsbereich wird im Sudosten von den Grundstlicken
Brauereistral3e 2 und 19, im Sudwesten von dem Grundstiick Am Ul-
menhof 24, im Nordwesten von dem Grundstiick Breite StralRe 13 (Flur-
stiick 10) begrenzt. Die nordéstliche Grenze wird von den riickwartigen
Grenzen der Grundstiicke Breite Straf3e 9 und 11 gebildet. Die genaue
Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 4b ist der
Planzeichnung zu entnehmen.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 4b kntpft unmittelbar an den Be-
bauungsplan Nr. 4 an, der der ErschlieBung des Innenbereiches zwi-
schen den StralRen Breite StralRe, Meftlergasse und der Strale Am Ul-
menhof dient. Voraussetzung fir diesen Bebauungsplan war seinerzeit
die Verlagerung der an der Breite Stral3e gelegenen Brauerei. Die Bau-
flachen des Bebauungsplanes Nr. 4 wurden entlang der in die Tiefe des
Innenbereiches fuhrenden Brauereistraf3e vorrangig mit eingeschossi-
gen Doppelhdusern bebaut. Der Bestand zeichnet sich im Bereich der
angrenzenden Breite Straf3e / Zaunstraf3e durch eine zweigeschossige
nahezu geschlossene traufstandige Bebauung aus. Der Bereich stidlich
der Brauereistral3e entlang der StralRe Am Ulmenhof weist dagegen eine
wesentlich geringere Dichte auf.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 4b besteht heute aus Wiesen-
flachen mit Baumbestand im nordéstlichen Bereich. Die stidéstlich gele-
genen Teilflachen wurden im Vorgriff auf das Bebauungsplanverfahren
bereits entsprechend den zuktinftigen Planungen parzelliert.

Das Plangebiet ist Uber die Breite Stral3e und Zaunstralle an die L 279
und damit an das Uberdrtliche Verkehrsnetz angeschlossen. Aufgrund
der zentralen Lage innerhalb des Ortsteiles Kirchherten liegt das Plan-
gebiet glinstig zu den sozialen Infrastruktureinrichtungen wie Schule und
Kindergarten.

Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koéln weist den Geltungsbe-
reich fir den Bebauungsplan Nr. 4b -Kirchherten- als Allgemeinen Sied-
lungsbereich (ASB) aus.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bedburg stellt den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 4b als Gemischte Bauflache dar.

Bebauungsplan Nr. 4

Der Bebauungsplan Nr. 4 dient der ErschlieBung des Blockinnenberei-
ches und sieht im Bereich der Brauereistral3e ein Dorfgebiet fur Einzel-
und Doppelhauser, entlang der Breite Stral3e ein Mischgebiet jeweils mit
einer maximalen Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachen-
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zahl von 0,8 mit maximal zwei Vollgeschossen vor. Die Brauereistral3e
fuhrt mit zwei Versatzen in die Tiefe des Plangebietes und verzweigt sich
am stdwestlichen Ende.

Planverfahren

Der Aufstellungsbeschluss des Rates der Stadt Bedburg erfolgte in der
Sitzung am 01.04.2003. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes um-
fasste seinerzeit lediglich die heutigen Flurstiicke 498-500. Deswegen
muss mit dem Offenlagebeschluss der Aufstellungsbeschluss entspre-
chend dem geanderten Geltungsbereich aktualisiert werden.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung, weil die Flache innerhalb des Innenbe-
reiches liegt, der Nachverdichtung dient und dreiseitig an bereits bebau-
te Flachen grenzt. Die deswegen mdgliche Anwendung des beschleu-
nigten Verfahrens gemal} § 13a Baugesetzbuch (BauGB) setzt voraus,
dass keine Uberbaubare Grundflache von 20.000 m2 vorliegt, dass die
Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet und begriindet
wird und keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der im § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete vor-
liegen. Alle vorgenannten Voraussetzungen fur die Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens werden durch den Bebauungsplan Nr. 4b er-
fallt.

Im beschleunigten Verfahren wird auf die Umweltprifung geman § 2
Abs. 4 BauGB, auf den Umweltbericht gemaf § 2a BauGB und auf die
zusammenfassende Erklarung verzichtet. Des Weiteren kann von der
frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 Abs. 1 und 84
Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Ziel und Zweck der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4b dient dem stadtebaulichen
Ziel, den Bereich zwischen den StralRen Breite StralRe, Meftlergasse und
der StralRe Am Ulmenhof zu verdichten. Demselben Ziel diente bereits
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4. Damit werden im Innenbe-
reich liegende Flachen einer Nutzung fur Wohnzwecke zugefuhrt. Im
Gegenzug kann auf die ErschlieBung zusatzlicher Bauflachen im Au-
Renbereich verzichtet werden.

Die ErschlieBung des Bebauungsplanes soll im nordwestlichen An-
schluss der verzweigten und ausgebauten Brauereistral3e erfolgen und
derart verlangert werden, dass hier zukiinftig weitere Flachen nordwest-
lich des Plangebietes angebunden werden kdnnen. Mit dem Bebau-
ungsplan werden insgesamt zwei Baugrundstiicke geschaffen. Die Fest-
setzungen zu Art und MaR3 der Nutzung und die bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen orientieren sich an der Bebauung des dstlich angrenzen-
den Bebauungsplanes Nr. 4.

Inhalte der Planung
Art der baulichen Nutzung

Die Wohnbauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt,
um neben dem Wohnen Spielraum flr ergédnzende Nutzungen zu ge-
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wahren. Von der Festsetzung eines Dorfgebietes entsprechend dem
Bebauungsplan Nr. 4 wird abgesehen, weil die gemaR § 5 BauNVO in-
nerhalb des Plangebietes zulassigen Hauptnutzungen flachenmafig in-
nerhalb des Bebauungsplanes nicht realisierbar waren.

Die ausnahmsweise im Allgemeinen Wohngebiet zulassigen Nutzungen
werden ausgeschlossen, weil sie in das kleinteilig strukturierte Gebiet
gestalterisch und funktional nicht zu integrieren sind und dem ange-
strebten Gebietscharakter widersprechen wirden.

Mal} der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Bebauungsplan Nr. 4 wird die Grundflachenzahl auf
0,4 und die Geschossflachenzahl auf 0,8 festgesetzt. Die gemaf § 19
Abs. 4 BauNVO magliche Uberschreitung der maximal iiberbaubaren
Grundflache durch Garagen, Stellplatze, Zuwegungen und Nebenanla-
gen wird nicht ausgeschlossen.

Die maximale Zahl der Vollgeschosse entspricht mit Il ebenfalls dem
angrenzenden Bebauungsplan Nr. 4. Entgegen dem angrenzenden Be-
bauungsplan wird neben der maximalen Traufh6he zusatzlich die maxi-
male Firsththe festgesetzt, um eine zuklnftige Kubatur entsprechend
der Bestandsbebauung sicherzustellen. Die festgesetzte Traufhohe von
maximal 4,90 m setzt voraus, dass das 2. Vollgeschoss innerhalb des
Dachgeschosses realisiert wird. Die Hohenfestsetzungen beziehen sich
auf den Mittelpunkt des innerhalb der Verkehrsflache der Brauereistral3e
nachstgelegenen Kanaldeckels.

Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des Bebauungsplanes werden nur Einzel- und Doppelhauser
zugelassen. Damit orientiert sich der Bebauungsplan beziglich der
Bauweise ebenfalls an dem angrenzenden Bebauungsplan Nr. 4, der
vorrangig entlang der Brauereistrale Einzel- und Doppelhduser fest-
setzt.

Die Uberbaubaren Flachen werden seitlich bis an die Grundstlicksgren-
zen, die mit den Plangebietsgrenzen identisch sind, gefuhrt, um bei
eventuellen Baugebietserweiterungen bzw. Grundstiickserweiterungen
seitliche Anbauten realisieren zu kdnnen. Die notwendigen Abstandsfla-
chen gemal Landesbauordnung sind unabhangig von der Lage der
Baugrenzen einzuhalten. Die Tiefe der Uberbaubaren Flachen wird mit
14,00 m festgesetzt, um eine strallenbegleitende Bebauung zu realisie-
ren. Zusétzlich wird eine Uberschreitungsmoglichkeit um 2,00 m fiir Ter-
rassenuberdeckungen und verglaste Wintergarten zugelassen, um ak-
tuellen Wohnwiinschen zu entsprechen. Damit wird jedoch kein Heran-
riicken eines massiven Hauptbaukdrpers in die riickwartigen Gartenbe-
reiche ausgelost.

Hochstzahl der Wohnungen

Zur Sicherstellung des Einfligens in den Bestand wird die Zahl der Woh-
nungen je Wohngebaude auf maximal zwei beschrankt. Durch diese
Festsetzung soll gleichzeitig ein erhdhtes Verkehrsaufkommen und ein
daraus resultierender erhdhter Stell- und Parkplatzbedarf vermieden
werden.
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Stellplatze und Garagen

Die Unterbringung des ruhenden privaten Verkehrs erfolgt grundsétzlich
auf den Privatgrundstticken. Dabei sind Garagen, offene und tGiberdachte
Stellplatze innerhalb der Gberbaubaren Flachen und bis zu 2,00 m hinter
der riickwartigen Baugrenze zuléassig. Durch die Uberschreitungsmdg-
lichkeit kbnnen seitliche Hauszugénge realisiert werden. Gleichzeitig
wird eine Bebauung der Gartenbereiche mit Garagen verhindert, um hier
zusammenhangende Griinbereiche zu erhalten.

Die Tiefe der Garagen- und der Carportzufahrten muss ab der Stral3en-
begrenzungslinie mindestens 5,00 m betragen. Dieser Abstand ermdg-
licht das Warten vor der zu 6ffnenden Garage auf privater Flache oder
auch das Abstellen eines weiteren Pkw und gewébhrleistet einen rei-
bungslosen Verkehrsfluss auf der Brauereistral3e.

Zur Entlastung der offentlichen Verkehrsflachen vom Stellplatzverkehr
wird festgesetzt, dass pro Wohngebaude zwei voneinander unabhéngig
anfahrbare Stellplatze oder Garagen einzurichten sind. Um diese M6g-
lichkeit zu schaffen, wird im Bereich zwischen der Stra3enbegrenzungs-
linie und der vorderen Baugrenze die Anlage eines weiteren Stellplatzes
zugelassen.

ErschlieBung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4b ist Uber die 6,00 m
breite Verlangerung der Brauereistral3e an das 6rtliche Stral3ennetz an-
gebunden.

Aufgrund der erstmaligen Bebauung ist der § 51a Landeswassergesetz
NRW anzuwenden, demzufolge das Niederschlagswasser zu versickern,
zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten ist. Die Variante,
in ein ortsnahes Gewasser (Kirchhertener Fliel3 oder Pltzer Bach) einzu-
leiten, entfallt aufgrund der grof3en zu Giberbriickenden Entfernung. Auf-
grund der vorherrschenden Parabraunerden tber lehmigen Schluffen
und schluffigen Lehmen verfligen die Boden nur Uber eine bedingte Eig-
nung fir die Versickerung. Auch wegen der geringen Grundstiicksgro-
Ren und des sehr kleinen Plangebietes wird von einer zwingenden Ver-
sickerung abgesehen. Im Rahmen der Hochbauplanung ist abzustim-
men, ob das Niederschlagswasser gedrosselt in den Kanal der Braue-
reistraf3e einzuleiten ist.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die vertragliche Einbindung in die stadtraumliche Struktur soll tGber die
textlichen und zeichnerischen Festsetzungen sichergestellt und durch
die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen erganzt werden. Dabei die-
nen die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen insbesondere dem Ziel,
Verunstaltungen im stadtebaulichen Mal3stab zu minimieren und ein
homogenes Erscheinungsbild zu schaffen.

Die Homogenitét soll dabei vorrangig tber die weithin sichtbare Dach-
form und Dachgestalt hergestellt werden. Damit sich die neue Bebauung
in den umgebenden Bestand einfugt, werden als mégliche Dachformen
nur Sattel-, Walm-, Krippelwalm- und versetzte Pultdécher zugelassen.
Die Dachneigung und die Farbgebung der Dacher werden entsprechend
der Bebauung in der ndaheren Umgebung festgesetzt.

Zur Vereinheitlichung des Erscheinungsbildes im Bereich des 6ffentli-
chen Raumes werden Zaune und Mauern als Grundstiickseinfriedungen
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in den Vorgarten ausgeschlossen. Gleichzeitig entsteht hierdurch ein
vertraglicher, offener Ubergang zwischen den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen und den privaten Grundstiicken.

Umweltbelange
Immissionsschutz

Aufgrund der Lage innerhalb Gemischter Bauflachen sind nicht erhebli-
che Larmimmissionen durch landwirtschaftliche oder gewerbliche Be-
triebe nicht generell ausgeschlossen. Des Weiteren ist durch die Néhe
zu ackerbaulich genutzten Flachen sudwestlich des Plangebietes von
jahreszeitlich bedingten Betriebslarm und Geruchsbelastigungen auszu-
gehen.

Boden- und Wasserschutz

Durch SumpfungsmalRnahmen im Rahmen des Braunkohletagebaus
liegt der derzeitige Grundwasserspiegel unterhalb des natirlichen
Grundwasserspiegels. Um eine dauerhafte Vernassung der Geb&aude im
Raum Bedburg zu vermeiden, soll der Grundwasserstand langfristig
voraussichtlich unter dem natirlichen Grundwasserstand gehalten wer-
den. Es wird darauf hingewiesen, dass besondere bauliche Malihahmen
zur Bauwerksabdichtung fur den Fall des Wiederanstiegs des Grund-
wassers auf das natirliche Niveau erforderlich sind.

Die gemal 8 51a Landeswassergesetz (LWG) notwendige Versicke-
rung, Verrieselung oder Einleitung von Niederschlagswasser in ein Ge-
wasser gilt flir Grundstlicke, die erstmals bebaut werden. Fir den Be-
reich des Plangebietes wird aufgrund der vorherrschenden Parabraun-
erden tber lehmigen Schluffen und schluffigen Lehmen von einer Versi-
ckerungspflicht abgesehen. Entsprechend ist das Niederschlagswasser
in den Kanal der Brauereistral3e einzuleiten. Dabei ist zu priifen, ob die-
se Einleitung gedrosselt vorzunehmen ist. Innerhalb des Bebauungspla-
nes wird darauf hingewiesen, dass das Niederschlagswasser der Dach-
flachen in Zisternen gesammelt und dem Brauchwasserkreislauf zuge-
fuhrt werden kann.

Die gemal planungsrechtlicher Festsetzungen versiegelbaren Flachen
betragen bei einer Grundflachenzahl von 0,4 und der 50%igen Uber-
schreitungsmdoglichkeit zuziglich der Verkehrsflachen ca. 645 mz2,

Artenschutz

Aufgrund der angrenzenden Bebauung, der isolierten Lage und der ge-
ringen GroRe des Plangebietes und des geringen Geholzbestandes ist
davon auszugehen, dass keine Strukturen vorliegen, die das Vorkom-
men gesetzlich geschitzter Arten vermuten lassen.

AusgleichsmalRnahmen

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB werden
durch die Bebauungsplandnderung keine Eingriffe in den Naturhauhalt
vorbereitet, die ausgleichsrelevant sind. Eingriffe die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten geméan § 13a (2)
Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulds-

sig.
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Es wird darauf hingewiesen, dass bei Bodenbewegungen und Baumalf3-
nahmen archdologische Funde nicht ausgeschlossen und die Bestim-
mungen des Denkmalschutzes NRW, insbesondere die Anzeigenpflicht
zu beachten sind.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass beim Auffinden von Bom-
benblindgéngern oder Kampfmitteln die Erdarbeiten unverztiglich einzu-
stellen und umgehend die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der
KampfmittelrAumdienst zu verstandigen sind.

Gemal der ,Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrund-
klassen‘ der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland NRW, Juni 2006
befindet sich das Plangebiet in der Erdbebenzone 2 der Untergrundklas-
se S.

6. Kosten
Die Kosten fiir die stadtebauliche Planung und die Erschliel3ung werden
von dem Planinitiator finanziert. Fir die Stadt Bedburg entstehen aus
der Erstellung des Bebauungsplanes Nr. 4b Kosten fir die verwaltungs-
seitige Begleitung des Planverfahrens.

7. Stadtebauliche Kennwerte

Plangebiet 100,0 % 994 m2
° Allgemeines Wohngebiet 88,1 % 875 m?
° Verkehrsflachen 11,9% 119 m2
° Mdgliche Hauseinheiten 2 EH

8.  Ergebnis der Abwéagung

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren sind keine Stellungnahmen ein-
gegangen, die in der Abwagung zu einer Anderung der Planung fiihren.
Es wurden lediglich Hinweise zu vorhandenen Versorgungsleitungen,
bergbaulichen Einflissen, Grundwassersituation sowie Niederschlags-
wasser gegeben, die, sofern sinnvoll, entsprechend im Plan aufgenom-
men worden sind. Weitere Anregungen zum Plan wurden nicht gegeben.





