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1 Anlass und Ziele der Planung

Die Stadt Bedburg hat die Aufstellung des Bebauungsplans 'Nr. 43, 6. Anderung, Adolf-Silverberg-
Stral3e' beschlossen, um der bestehenden Baulandnachfrage zu begegnen und das Gelénde des
Unternehmens Mockel & Gronotte einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufihren. Das
Speditionsunternehmen hat sich auf einen anderen Standort in der Stadt Bedburg verlagert. Das
bisherige Betriebsgeldnde an der Adolf-Silverberg-Stral3e steht deshalb fir eine Umnutzung zur
Verfigung. Ziel ist die Entwicklung einer gemischten Nutzungsstruktur, die eine vertragliche
Verbindung der unterschiedlichen angrenzenden Nutzungen (Wohnen, Gewerbe und Einzelhandel)
ermdglicht. Zu diesem Zweck wurden auch die bestehenden Wohngebaude entlang der Adolf-
Silverberg-StralRe mit in den Geltungsbereich aufgenommen, um auch fur diesen Bereich eine den
Grundsatzen des Baugesetzbuches genigende nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
gewabhrleisten zu kdnnen. Im Plangebiet sollen neben Wohngebauden unter anderem
Gewerbebetriebe und Dienstleistungsbetriebe angesiedelt werden. Es soll zudem die Moglichkeiten
eroffnet werden, die Nahversorgungssituation zu verbessern.

2 Verfahrensverlauf

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43, Teilgebiet ,Adolf-Silverberg-StraRe®, wird als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefuhrt.

2.1 Durchfihrung im beschleunigten Verfahren

Am 01. Januar 2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die
Innenentwicklung der Stadte in Kraft getreten. Seitdem bestehen fur die Stadte und Gemeinden
weitere planungsrechtliche Moglichkeiten zur Aufstellung von Bebauungspléanen. Mit dem so
genannten beschleunigten Verfahren fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
konnen verbindliche Bauleitpl&ane unter bestimmten Bedingungen vereinfacht und beschleunigt in
Kraft gesetzt werden.

Diese sind z.B. Bebauungsplane zur Wiedernutzbarmachung von Brachen, zur Nachverdichtung
und anderer Ma3nahmen der Innenentwicklung.

Es handelt sich vorliegend um eine innerdrtliche Erweiterung bzw. Nachverdichtung wobei die durch
den Bebauungsplan innerhalb des festgelegten Geltungsbereiches ermoglichte Uberbauung (die
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bzw. die GroRRe der Grundflache
insgesamt) weniger als 20.000 m? betragt.

Ebenso wie im vereinfachten (nach 8§ 13 BauGB) kann im beschleunigten Verfahren von einer
Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht gemaf § 2a BauGB, von der
Angabe gemal 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung gemaf § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden.
Ferner ist 8 4c BauGB nicht anzuwenden.

Es wird mit der vorliegenden 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 43, Teilgebiet ,Adolf-Silverberg-
StraBe“ kein  Vorhaben begrindet, das eine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
oder nach Landesrecht hervorruft.

Daneben werden keine Beeintrachtigungen der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter
(FFH / Vogelschutz) ausgeltst, so dass auch diese Voraussetzungen zur Durchfihrung des
beschleunigten Verfahrens erfillt sind und die Aufstellung des Bebauungsplans nach den
Verfahrensvorschriften des § 13a BauGB erfolgen kann.*

Siehe dazu Abschnitt 5 ,Berticksichtigung der Umweltbelange

1
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Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Bebauungsplanaufstellung zu erwarten sind,
gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Bei der Bekanntmachung ist
darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.

2.2 Verfahrensverlauf

Ortsiubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemalR § 2 Abs. 1 BauGB

Der Rat der Stadt Bedburg hat am . . die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.43,
Teilgebiet ,Adolf-Silverberg-Stralie®, gemaf § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung beschlossen. Die Aufstellung der 6. Anderung des
Bebauungsplanes Nr.43, Teilgebiet ,Adolf-Silverberg-Strale wurde am _ . .  gemal
§ 13a Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB ortsuiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit gemalR § 13aAbs.2Nr.1 und §13 Abs.2Nr.2 sowie
Abs. 3 Satz 1 BauGB und der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Nr. 3 sowie Abs. 3 Satz 1 BauGB nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB

Der Rat der Stadt Bedburg hat in seiner Sitzung am . . beschlossen, den Entwurf der 6.
Anderung des Bebauungsplanes Nr.43, Teilgebiet ,Adolf-S Sllverberg -StraRe“ mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen.

Die betroffene Offentlichkeit sowie die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange hatten
in einer parallel durchgefuihrten Beteiligung in der Zeit vom . . bis . .  gemaR
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 BauGB Gelegenheit, eine Stellungnahme abzugeben.

Die von der Planung bertuhrten Behorden, sonstige Trager Offentlicher Belange und
Nachbargemeinden sind mit Schreibenvom __ . .. gem&R 8 2 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB
zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert Worden

Prifung der Stellungnahmen und Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gemaf
83 Abs. 2,84 Abs. 2,81 Abs. 7und 8 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB

Uber die fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen wurde in der Sitzung am __ .. im Rat
der Stadt Bedburg beraten. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Satzungsbeschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.43, Teilgebiet ,Adolf-Silverberg-Strale®, ist gemafl
§ 10 Abs. 1 BauGB vom Rat der Stadt Bedburg am . . als Satzung beschlossen worden.

3 Das Plangebiet / Planungskonzeption

3.1 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich als Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 43 im Sitdwesten des
Innenstadtbereiches von Bedburg zwischen den Stadteilen Kirdorf, Blerichen, Lipp und dem
Stadtzentrum.?

Im Zusammenhang des Siedlungsgefiiges der Kernstadt gelegen, wird der zu Gberplanende Bereich
im Westen, Suden und Osten von der Adolf-Silverberg-Strale gefasst. Im Norden grenzt das
Plangebiet direkt an die Albert-Einstein-Strale sowie an die Wohnbebauung der Marie-Curie-
StraRe.?

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gesamtflache von 19.074 m2 und umfasst in der
Stadt Bedburg folgende Flurstticke:

2 Siehe Abb. 1

3 Vgl. Abb. 1 und Abb. 2
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Gemarkung Bedburg: Flur 1, Flurstlick-Nr. 1277, 1278, 1279, 1280, 1281, 1387, 1398, 1401,
1402, 1576, 1619 tiw., 1638, 1639, 1640, 1741 tlw., 2075 u. 2097
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Abb. 1: Topografische Karte mit Lage des Plangebietes
(Quelle: Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW © Geobasis NRW; eigene Darstellung,
ohne Mal3stab)
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Abb. 2: Luftbild mit Abgrenzung des Plangebietes
(Quelle: Katasteramt Rhein-Erft-Kreis © 2014; eigene Darstellung, ochne Maf3stab)

Die exakte Abgrenzung des Gebietes ist der Plandarstellung des Bebauungsplanes zu entnehmen.
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3.2 Nutzung und Bebauung / Nutzungskonzeption

Der Geltungsbereich beinhaltet neben dem Grundstiick des ehemaligen Speditionsunternehmens
Mockel & Gronotte auch weitere, entlang der Adolf-Silverberg-Stralle gelegene Grundstiicke und
umfasst eine Flache von ca. 1,91 ha.

Die Nutzung des Speditions-Grundstiicks wurde auf einen anderen Standort verlagert. Die
Lagerflachen sowie die 2 Lagerhallen mit integrierter Blironutzung, die sich bisweilen noch auf dem
Gelande befanden, sind zwischenzeitlich abgerissen worden.

Auf dem Grundstick im suidlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein kleinflachiger
Nahversorger/Lebensmitteldiscounter* mit zugehoriger Stellplatzflache. Die Bestandsgebaude
entlang der Adolf-Silverberg-StralRe werden aktuell als Wohngebaude genutzt.

Nordlich des Plangebietes schliel3t ein Uberwiegend von Wohnnutzung gepragtes Mischgebiet an.
Westlich und sudlich des Plangebietes befinden sich gewerblich genutzte Flachen inklusive grof3erer
Einzelhandelsbetriebe®. Im Osten befinden sich die Adolf-Silverberg-Strae und die Bahntrasse der
Erft-Bahn, die zwischen Diisseldorf Hauptbahnhof und Kéln Messe/Deutz verkehrt.

Abb. 3: Derzeitige Nutzung und Bebauung im Plangebiet
(Quelle: Fotos ISU, Stand: Februar 2016)

Zukinftig sollen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zwei Mischgebiete (MIl) gemaRi
§ 6 BauNVO festgesetzt werden. Wesentliches Ziel der Planung ist es dabei, den baulichen Bestand
entsprechend der vorhandenen Nutzungsstruktur rechtlich zu sichern und unter Berucksichtigung
der bestehenden Baulandnachfrage eine diesbezlgliche stadtebauliche Entwicklung fir das
Plangebiet zu ermdglichen. Neben der Deckung des Wohnbauflachenbedarfs soll damit
insbesondere die Mischung aus Wohnen, Versorgen und Arbeiten erhalten und weiter gestéarkt
werden.

Aufgrund der Innenstadtlage soll sich die Bebauung des Plangebietes dabei hinsichtlich der Art und
dem Malf der baulichen Nutzung an der Umgebungsbebauung und insbesondere in den Randzonen
des Geltungsbereiches an den angrenzenden Typologien und Strukturen orientieren.

4 Netto Marken-Discount mit < 800 m2 Verkaufsflache
5 U.a. Baumarkte
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3.3 Topographie
Das Gelande des Plangebietes befindet sich auf einer mittleren Hohe von ca. 63,00 m Uber Normal
Null und weist keine erkennbaren Hohenunterschiede auf.

3.4 Verkehrliche Erschlie3ung

Das Plangebiet ist Uber die Adolf-Silverberg-Strae an die L 213 angebunden und damit fir den
Motorisierten Individualverkehr (MIV) aus allen Richtungen hervorragend erreichbar.

Wahrend die Bereiche des sudlichen MI1® und das MI2 unmittelbar Gber bestehende StralBen
erschlossen sind, ist der Bereich des nordlichen MI1 lber die festgesetzte private Verkehrsflachen’
an das bestehende Stral3ennetz anzubinden. Die festgesetzten Verkehrsflachen ermdéglichen den
angemessenen Ausbau der innergebietlichen Stral3enverkehrsflachen als verkehrsberuhigte
Bereiche mit 'weicher' Trennung der Verkehrsarten sowie die Verlegung aller notwendigen Ver- und
Entsorgungsleitungen im 6ffentlichen Bereich.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes® erfolgt iber die als private Verkehrsflache festgesetzte
Privatstralle.

FuBwegenetz

Die fulaufige Anbindung wird durch ein gut ausgebautes FuBwegenetz gesichert. Aus Richtung
Osten kann das Plangebiet durch eine Unterflihrung der Bahntrasse im Bereich des alten Bahnhofs
erreicht werden. Der FuBweg entlang der Adolf-Silverberg-Stralle ist fir den Radverkehr
freigegeben, so dass auch eine sichere Erreichbarkeit fir Radfahrer gegeben ist.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung des Standorts an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) kann durch die
unmittelbare Nahe zum Bahnhof und zum Busbahnhof (Unterfiihrung im Bereich des alten
Bahnhofs) als sehr gut bezeichnet werden.

3.5 Freiraumkonzept

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb einer bereits gewachsenen Bebauungs- und
Freiraumstruktur im Innenstadtbereich von Bedburg bildet die gartnerische Anlage nicht bebauter
Grundstucksflachen den konzeptionellen Rahmen hinsichtlich der Gestaltung des Freiraums.

Im Rahmen der Textfestsetzungen wurden hierzu im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
entsprechende grinordnerische MaRnahmen definiert.

3.6 Ver- und Entsorgung

3.6.1 Wasserver- und Schmutzwasserentsorgung

Sowohl die Belange der Versorgung mit Wasser gemafld § 1 Abs. 6 Nr. 8e BauGB, als auch der
sachgerechte Umgang mit Abwassern gemal3 § 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB werden in der vorliegenden
Planung bericksichtigt.

Die Ver- und Entsorgung innerhalb des Plangebietes wird durch den Anschluss an das o6ffentliche
Leitungsnetz der Stadt Bedburg sichergestellt.

Grundstuck des kleinflachigen Nahversorgers/Lebensmitteldiscounters (Netto Marken-Discount)
Privatstrale

Insbesondere fir den noérdlichen Teilbereich des MI1

= © N o

N " .
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3.6.2 Energieversorgung, Telekommunikation

Die Belange der Versorgung mit Energie gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 8e BauGB werden bericksichtigt.
Das Plangebiet ist bereits an das ortliche Energie- und Telekommunikationsnetz angeschlossen.
Erganzend kann bei Bedarf das Energie- und Telekommunikationsnetz Uber die innerhalb des
Plangebietes zu errichtende Privatstral3e noch ausgebaut werden.

3.6.3 Abfallentsorgung

Entsprechend dem sachgerechten Umgang mit Abféallen gemafd § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ist das
Plangebiet an die 6ffentliche Abfallentsorgung angeschlossen. Die Dimensionierung und Konzeption
der PrivatstraRe® gewéhrleistet die Abfallentsorgung auch innerhalb des Plangebietes.

3.7 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich gréf3tenteils im Privateigentum. Eine geringe
Anzahl von Grundstiicken ist im Eigentum der Stadt Bedburg.

3.8 Planungsalternativen

Entsprechend der Planungsabsicht der Stadt Bedburg, der bestehenden Baulandnachfrage zu
begegnen und das Gelande des ehemaligen Unternehmens Mockel & Gronotte einer geordneten
stadtebaulichen  Entwicklung zuzufiihren, haben sich im vorliegenden Fall keine
Planungsalternativen ergeben.

4 Ziele und Darstellungen Ubergeordneter Planungen

4.1 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)

Im Landesentwicklungsplan des Landes Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) wird der Stadt Bedburg
die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Somit hat die Stadt Versorgungsfunktionen fir die
Gemeinde selber und fur das Umland wahrzunehmen, indem sie entsprechende zentrale
Einrichtungen und Angebote bereitstellt. Der geltende Landesentwicklungsplan Nordrhein-
Westfalen (LEP NRW) ist seit 1995 in Kraft. AuRerdem gelten der LEP IV 'Schutz vor Fluglarm' und
der im Juli 2013 in Kraft getretene LEP Sachlicher Teilplan ,Grof¥flachiger Einzelhandel®.

Zurzeit liegt ein Entwurf fir einen neuen Landesentwicklungsplan vor, der den seit 1995 gultigen
Landesentwicklungsplan NRW, den Landesentwicklungsplan 1V ,Schutz vor Fluglarm® und das am
31.12.2011 bereits ausgelaufene Landesentwicklungsprogramm ersetzen soll. Das Verfahren zur
Aufstellung des neuen LEP NRW ist noch nicht abgeschlossen. Grundsatze und Ziele des Entwurfs
lauten u.a. wie folgt:

m 6.1-3 Grundsatz Leitbild "dezentrale Konzentration"
Die Siedlungsstruktur soll dem Leithild der "dezentralen Konzentration" entsprechend
weiterentwickelt werden. Dabei ist die zentraldrtliche Gliederung zugrunde zu legen.

] 6.1-4 Ziel Keine bandartigen Entwicklungen und Splittersiedlungen
Eine bandartige Siedlungsentwicklung entlang von Verkehrswegen ist zu vermeiden. Die
Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung von Splittersiedlungen ist zu verhindern.

] 6.1-5 Grundsatz Leitbild "nachhaltige europaische Stadt"

Die Siedlungsentwicklung soll im Sinne der "nachhaltigen européaischen Stadt" kompakt
gestaltet werden und das jeweilige Zentrum starken. Regional- und Bauleitplanung sollen

Mit Wendeanlage - befahrbar fiir dreiachsige Miillfahrzeuge

9
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durch eine umweltvertragliche und siedlungsstrukturell optimierte Zuordnung von Wohnen,
Versorgung und Arbeiten zur Verbesserung der Lebensqualitdt und zur Reduzierung des
Verkehrsaufkommens beitragen. Grof3e Siedlungsbereiche sollen siedlungsstrukturell und
durch ein gestuftes stadtisches Freiraumsystem gegliedert und aufgelockert werden. Dies soll
auch Erfordernisse zur Anpassung an den Klimawandel erfillen. Orts- und Siedlungsréander
sollen eine klar erkennbare und funktional wirksame Grenze zum Freiraum bilden.

] 6.1-6 Ziel Vorrang der Innenentwicklung

Planungen und MalRnahmen der Innenentwicklung haben Vorrang vor der Inanspruchnahme
von Flachen im Auf3enbereich. Die gezielte Erhaltung und Neuschaffung von Freiflachen im
Innenbereich aus stadtebaulichen Grunden ist hiervon unbenommen.

Die Grundsatze und Zielsetzungen des Landesentwicklungsplanes werden mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes beachtet.

4.2 Regionalplan

Gemall des Regionalplans fiir den Regierungsbezirk Kdéln, Teilabschnitt Region Kdéln, liegt das
Plangebiet innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB). In diesen Bereichen sollen
Wohnungen, Wohnfolgeeinrichtungen, wohnungsnahe Freiflachen, zentralortliche Einrichtungen
und sonstige Dienstleistungen sowie gewerbliche Arbeitsstétten in einer Weise zusammengefasst
werden, dass sie nach Moglichkeit unmittelbar, d.h. ohne grof3eren Verkehrsaufwand, untereinander
erreichbar sind. Innerhalb der ASB sollen entsprechend dem tatsachlichen Bedarf in der
Bauleitplanung dargestellt bzw. festgesetzt werden:

] Flachen fir den Wohnungsbau und die damit verbundenen Folgeeinrichtungen,
] Flachen fur die zentral6rtlichen Einrichtungen,

] Flachen fur die sonstigen privaten und 6ffentlichen Einrichtungen der Bildung und Kultur sowie
der sozialen und medizinischen Betreuung,

m gewerbliche Bauflachen fir die Bestandssicherung und Erweiterung vorhandener
Gewerbebetriebe und fur die Ansiedlung neuer, Uberwiegend nicht erheblich belastigender
Gewerbebetriebe,

] wohnungsnahe Sport-, Freizeit-, Erholungs- und sonstige Griinflachen.

Erganzend dazu wird festgelegt, dass Sondergebiete fir Einkaufszentren, grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen geplant werden
darfen.©

Allgemein durfen Siedlungsbereiche nur soweit in Anspruch genommen werden, wie es einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung entspricht. Neue Bauflachen sind, soweit keine anderen
Belange entgegenstehen, an die vorhandene Bebauung anzuschlie3en. Im Sinne des Grundsatzes
'Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung' hat dariiber hinaus die erneute Nutzung ehemals bebauter
Bereiche und die SchlieRung von Baullicken Vorrang vor der Inanspruchnahme des Freiraums.*?

4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Grundsatzlich ist ein Bebauungsplan gemafl dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln, d.h., der FNP beinhaltet als Utbergeordnete
Planungsebene die planerischen Vorgaben, die durch den Bebauungsplan konkretisiert werden.

10 Vgl. Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Kdln, Textliche Darstellung
11 Ebd.
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Der derzeit wirksame FNP der Stadt Bedburg aus dem Jahr 2014'? stellt das Plangebiet des
Bebauungsplanes als ,Gewerbliche Bauflache (G)* dar.*®

Da der vorliegende Bebauungsplan von den Vorgaben des aktuell rechtsverbindlichen FNP
abweicht - im Plangebiet werden Mischgebiete (Mi) gemal § 6 BauNVO festgesetzt - beabsichtigt
die Stadt Bedburg in einer Berichtigung gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB den FNP anzupassen.

X P R = 4 ac

Abb. 4: Lages des Plangebietes im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Bedburg
(Quelle: aktueller Flachennutzungsplan der Stadt Bedburg, eigene Darstellung, ohne MaR3stab)

5 Berlcksichtigung der Umweltbelange

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird, sind hier
die Regelungen des § 13 Abs.2 & 3 Satz1 BauGB entsprechend anzuwenden. Somit wird
entsprechend § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB keine Umweltprifung durchgefihrt.

12 Bearbeitungsstand des Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bedburg: 18. Dezember 2014
13 Vgl. Abb. 4
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Auch ohne Erfordernis einer férmlichen Umweltprifung bzw. eines Umweltberichts sind etwaige
planungsrelevante Umweltbelange dennoch gemald § 1 Abs. 6 BauGB bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes umfassend zu bertcksichtigen und darzulegen, insbesondere ob erhebliche
Auswirkungen auf Belange des Umwelt- und Naturschutzes ausgeschlossen werden kénnen. Hierzu
erfolgt eine tberschlagige Vorprifung folgender planungsrelevanter Umweltkriterien:

5.1 Umweltvorgaben
NATURA 2000 - Schutzgebiete sind nicht berthrt.

Auch folgende etwaige Schutzgebiete und -objekte sind ortlich nicht erfasst: Nationalpark,
Naturpark, Biospharenreservat, Landschaftsschutzgebiete, Geschiitzte Landschaftsbestandteile,
Naturschutzgebiete, Nationale Naturmonumente, Naturdenkmale.

Ebenso sind keine Biotope vorhanden, die dem Pauschalschutz gemaf § 30 BNatSchG unterliegen.
Dies gilt auch fuir schutzwiirdige Biotopkatasterflachen.'® Der Landschaftsplan trifft keine Aussagen
zum Plangebiet.

52 Natur und Landschaft

Am 9. Februar 2016 wurde eine ortliche Begehung zur naturschutzfachlichen Einschétzung sowie
der Uberschlagigen Bewertung von Flora und Fauna durchgefihrt.

Das Plangebiet ist im Suden und Osten bereits bebaut. Im Suden besteht ein kleinflachiger
Nahversorger/Lebensmitteldiscounter mit versiegelter Parkplatzflache sowie randlichen
Griunflachen. Diesem schlief3t sich ndrdlich eine vollversiegelte Flache in brachliegendem Zustand
an. Der zentrale Bereich ist eine Brachflache mit geringem Bewuchs der Krautschicht. Im Osten des
Plangebietes befinden sich Bestandsgebaude die aktuell als Wohngeb&ude genutzt werden.®

Zusammenfassung der Wertigkeiten fir den Arten- und Biotopschutz

Zusammenfassend hangt die drtliche Wertigkeit fir den Arten- und Biotopschutz vor allem von den
vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen ab. Hinsichtlich der Bedeutung der 6rtlichen Vegetation fur
den Arten- und Biotopschutz ist hierbei vor allem entscheidend, welchen tatséchlichen
Naturlichkeitsgrad!’ die einzelnen Biotop- und Nutzungstypen aufweisen.®

Tierdkologische Zusammenhange sind dagegen meist komplexer, so dass diesbeziiglich
menschlich starker beeinflusste oder durch den Menschen erst entstandene Biotop- und
Nutzungstypen auch eine hohe Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz haben kénnen.

Auf Grundlage der Bestandsaufnahme?® ergeben sich folgende tiberschlagige ortliche Wertigkeiten
fur den Arten und Biotopschutz:

Wertigkeit sehr hohe hohe mittlere geringe sehr gering / wertlos

versiegelte /

Flachentyp - - Grinflachen  Brachflachen iiberbaute Flachen

Tab. 1:  Ubersicht der Wertigkeiten fiir den Arten- und Biotopschutz im Plangebiet
(Quelle: eigene Darstellung)

14 Vgl. TIM-Online NRW, abgerufen am 04. April 2016
15 Ebd.

16 Vgl. u.a. Abb. 5

17 Einstufung der menschlichen Beeinflussung

18 Eine hohe Vegetationsnaturnédhe bedingt in der Regel einen ebenso hohen Wert fir den Arten- und Biotopschutz.

=
©

Ortlichen Begehung am 9. Februar 2016

N " .
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Es besteht somit eine Uberschlagig naturschutzfachlich lokal unterdurchschnittliche bzw.
ortstypische Wertigkeit des Plangebietes flr Natur und Landschaft.

Klima

Die grundsatzliche Wertigkeit bezlglich der bioklimatischen / klimadkologischen Funktion der
Plangebietsfreiflachen ist unterdurchschnittlich, vor allem im Zusammenhang mit der umgebenden,
dichten Bestandsbebauung mit dort mdglichen stadtklimatischen Belastungsmerkmalen.

Boden

Das zusammenfassende Hauptkriterium zur Bewertung des Bodenpotentials und Einstufung der
Bedeutung 6kologischer Bodenfunktionen (z.B. Lebensraum- und Regulationsfunktionen; Abbau-,
Ausgleichs- und Aufbaumedium; bodenbiologische Bedeutung) ist der jeweilige tatsachliche
Naturlichkeitsgrad von Boden (vgl. Biotop- und Nutzungstypenplan) unter Bericksichtigung
anthropogener Uberpragung, Vorbelastung oder gar Degradierung.

Bdden sehr hoher oder hoher Wertigkeit sind im Plangebiet nicht existent. Von nur noch mafiger
Bedeutung sind dagegen die nutzungsbedingt verédnderten Boden der Brachflachen.

Schliel3lich weisen die Boden der bereits vorhandenen Siedlungsbereiche eine geringe Wertigkeit
fir den Bodenschutz auf; die ganzlich versiegelten Teilflachen in den Siedlungsbereichen sind sogar
derzeit vollig wertlos.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist zum Plangebiet nicht anzuwenden?; der
Gesetzgeber stuft die zu erwartenden faktischen Eingriffe in Natur und Landschaft als zulassig und
damit unerheblich ein.

Wasser

Es befinden sich keine oberirdischen Gewasser innerhalb des Plangebietes sowie dem nahren
Umfeld.

Umweltauswirkungen / - mal3Bnahmen auf3erhalb des Naturschutzes
Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter sind ausgeschlossen.
Es sind keine bauleitplanerischen Malinahmen beziiglich erneuerbarer Energien vorgesehen.

Zur Berucksichtigung von Beeintrachtigungen durch Altlasten wurden entsprechende Unter-
suchungen durchgefiihrt.?* Demnach liegen gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen vor.?? Im Fall
von Erdarbeiten kann anfallender Bodenaushub nicht als Hinterflillungsmaterial verwendet werden.
Es wird der Klasse Z2 der TR Boden zugeordnet und kann einer dafiir zugelassenen Anlage zur
Verwertung angedient werden.

53 Immissionsschutz

Bereits im Februar 2004 wurden fur das Plangebiet verschiedene schalltechnische Modell-
rechnungen, sowohl in Bezug auf den Verkehrslarm als auch in Bezug auf den Gewerbelarm
durchgefiihrt.?® Die seinerzeit beabsichtigte Nutzung des Plangebietes ist identisch mit der jetzt

20 Planungsrechtlicher Innenbereich

21 Vgl. Bodenuntersuchungen auf den Flurstiicken 1640 und 387 an der Adolf-Silverberg-Strale in Bedburg, Dr. Spoerer & Dr.
Hausmann Beratungsgesellschaft mbH, Elsdorf, 24. November 2015

22 giehe Abschnitt 6.3 Altlasten’

23 Vgl. Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan "Adolf-Silverberg-Straf3e" der Stadt Bedburg; Bericht Nr. i04-02-6; isu GmbH,
Ramstein-Miesenbach, 6. Februar 2004

SN . .
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vorgesehenen Mischgebietsnutzung. Allerdings war damals der mittlerweile angesiedelte Netto-
Markt im Stiden des Plangebietes noch nicht vorhanden, weswegen sich die Untersuchungen auch
mit dessen geplanter Ansiedlung beschéftigten.

Im Ubrigen hat sich die Situation im Umfeld des Plangebietes bis heute nicht maRgeblich verandert.
Insbesondere sind keine weiteren Emittenten hinzugekommen, so dass die damaligen
Untersuchungen noch heute uneingeschréankt gultig sind.

Ubertragen auf die heutige Situation ergeben sich aus den damaligen Untersuchungen folgende
Konsequenzen in Bezug fir die Bauleitplanung:

531 Gewerbeldrm

Aus den Ergebnissen der umfangreichen Untersuchungen zum Gewerbelarm, die sich insbesondere
auch mit der tatsachlichen sowie der planbedingten Gerauschvorbelastung durch die benachbarten
gewerblichen Bauflachen in Bestand und Planung beschéftigten, geht hervor, dass hierdurch -
sowohl tags (06 — 22 Uhr) als auch nachts (22 — 06 Uhr) - keine schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerduschimmissionen im Plangebiet hervorgerufen werden.

Die errechneten Beurteilungspegel aufgrund der Vorbelastung bleiben Uberall unterhalb der mal3-
geblichen Schwellenwerte fir Mischgebiete. Zur Beurteilung wurden sowohl die Schalltechnischen
Orientierungswerte fiir Mischgebiete nach Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1 "Schallschutz im
Stadtebau" mit tags/nachts 60/45 dB (A), als auch die Immissionsrichtwerte von tags/nachts 60/45
dB (A) gemal der ,Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm* herangezogen, die
im Nachtzeitraum im Gegensatz zur DIN 18.005 die lauteste Nachtstunde berlicksichtigt und zudem
Vorgaben fir zulassige Spitzenlarmpegel formuliert, die der DIN-Norm fremd sind und die insofern
den strengeren Beurteilungsmal3stab darstellt.

Im seinerzeitigen Gutachten wurde auch die Zusatzbelastung durch die Ansiedlung eines Lebens-
mitteldiscountmarktes (damals PLUS-Markt, heute NETTO-Markt) prognostiziert. Zusammen mit der
Vorbelastung wurde daraus eine Gesamtgerauschbelastung berechnet. Es wurde festgestellt, dass
der maRgebliche Immissionsrichtwert im Tagzeitraum (06 — 22 Uhr) mit geringfugigen Uber-
schreitungen im Wesentlichen eingehalten werden kann, wogegen die geplante néchtliche
Anlieferung des Marktes im Nachtzeitraum (22 - 06 Uhr) mit einem Lkw zu Richtwertlberschrei-
tungen am Rand der Baufenster nérdlich des Flurstiickes Nr. 1637 fiihren kann. Ursache daflr war
die seinerzeit vorgesehene Lage der Lkw-Zufahrt zum Einzelhandelsbetrieb. Im Gutachten wurden
daher SchallschutzmalRnahmen vorgeschlagen, die beim Bau des Lebensmitteldiscountmarktes
umgesetzt wurden.?*

Insbesondere wurde die Lkw-Ein- und Ausfahrt auf die Stidseite des Bereiches des Marktes verlegt,
wodurch die Gerauscheinwirkungen auch im Nachtzeitraum auf das zulassige Mal3 reduziert werden
konnten. An dieser Situation hat sich bis heute nichts gedndert. Auch die Gbrigen, im Rahmen der
schalltechnischen Berechnungen eingestellten Parameter sind bis heute unverandert, so dass kein
Anlass zu der Beflirchtung besteht, dass die maR3geblichen Immissionsrichtwerte im Plangebiet nicht
eingehalten werden.

5.3.2 StralRenverkehrsgerausche von der Adolf-Silverberg-Strafie

Zur Berechnung der StralRenverkehrsgerausche wurde in den Untersuchungen aus dem Jahr 2004
eine Maximalabschatzung der Ger&duschimmissionen mit einem DTV auf der Adolf-Silverberg-
Stral3e von 10.000 Kfz/24 h vorgenommen. Hierbei wurden gemaf den Vorgaben der RLS-90 die
Tag-Nacht-Verteilung und die Lkw-Anteile fir Gemeindeverbindungsstral3en zugrunde gelegt und
eine zulassige Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h angenommen.

24 Vgl. hierzu die entsprechenden Baugenehmigungsunterlagen

N . .
(LRD IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG Seite 14
Am Tower 14 54634 Bitburg / Flugplatz Telefon 06561 / 9449-01 Stand: 27. April 2016

=]



STADT BEDBURG Begriindung
Bebauungsplan Nr. 43, Teilgebiet ,,Adolf-Silverberg-StraRe“, 6. Anderung ENTWURF

Zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch den Verkehrslarm
wurden die ,Schalltechnischen Orientierungswerte® nach Beiblatt 1 zu DIN 18.005 Teil 1 mit
tags / nachts 60/50 dB (A) sowie die in der ,Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV*
genannten Immissionsgrenzwerte flr Mischgebiete von tags / nachts 64/54 dB (A) herangezogen.

Fur den seinerzeitigen Bebauungsplan ergab sich die Notwendigkeit, im 0Ostlichen Teil des
Plangebietes (entlang der Adolf-Silverberg-Strae) zum Schutz gegen AufRRenldrm bestimmte
passive Schallschutzmanahmen auf der Grundlage der DIN 4109 — ,Schallschutz im Hochbau® —
vorzusehen.

Als der am starksten durch StralRenverkehrsgerausche belastete Bereich wurde die Gebaudezeile
unmittelbar entlang der Adolf-Silverberg-StralRe identifiziert. Hier wurden die vorgenannten Schall-
technischen Orientierungswerte sowie Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV am Tag und in der
Nacht tberschritten. Die Uberschreitungen betrafen aber auch, wenngleich in abgeschwachter
Form, die westlich davon liegende zweite Baureihe.

Insofern wurden im Gutachten passive Malinahmen zum Schutz vor Verkehrslarm, wie z. B.
Schallschutzfenster, vorgeschlagen. Da die Schallschutzfenster nur in geschlossenem Zustand
wirksam sind, wurde zudem fur zum Schlafen genutzte Rdume in direkter Zuordnung zur Adolf-
Silverberg-Stral3e empfohlen, schallgedammte Liftungsanlagen einzubauen.

Entsprechend der Ergebnisse des Gutachtens wurden im damaligen Bebauungsplanentwurf, der
jedoch nicht zur Rechtskraft gefuhrt wurde, parallel zur Adolf-Silverberg-Stra3e die Larmpegel-
bereiche lll, IV und V festgesetzt. Daraus ergibt sich, dass im Plangebiet fur die Au3enbauteile von
Gebauden mit schutzbedurftigen Nutzungen die bewerteten resultierenden Schalldammmafe
(R'w,res) des jeweiligen Larmpegelbereiches gemal Tabelle 8 der DIN 4109 - Schallschutz im
Hochbau - einzuhalten sind.

Im Februar 2016 wurde beim Gutachter angefragt, ob die seinerzeitigen Ergebnisse in Bezug auf
den StraRenverkehrslarm und die damals abgeleiteten Vorgaben hinsichtlich der Larmpegelbereiche
u.A. auch heute noch giiltig sind. Der Gutachter empfahl, dies anhand aktueller DTV-Zahlen®®
nochmals zu Uberprifen. Er kam auf dieser Grundlage zu dem Ergebnis, dass sich im Hinblick auf
die Schutzbedurftigkeit des Plangebietes gegeniber dem Jahr 2004 nichts geandert hat. Insofern
gelten als Beurteilungsmal3stab nach wie vor die schalltechnischen Orientierungswerte gemaf
Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 von 60 dB(A) am Tag (06 - 22 Uhr) und 50 dB(A) in der Nacht (22 -
06 Uhr) fur den StraRenverkehrslarm. Auch die im Gutachten aus dem Jahr 2004 als zuséatzlicher
Beurteilungsmaf3stab verwendeten Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Kern-, Dorf- und
Mischgebiete von 64 dB(A) am Tag und 54 dB(A) in der Nacht besitzen noch immer Gliltigkeit.

Die zur Berechnung des StralRenverkehrslarms im seinerzeitigen Gutachten verwendeten "Richtl-
inien fir den Larmschutz an StraRen (RLS-90)", Ausgabe 1990, sind ebenfalls noch gltig, so dass
sich die Rahmenbedingungen des Gutachtens auch diesbeziiglich nicht verandert haben.

Verandert hat sich allerdings aufgrund der durchgefiihrten aktuellen Verkehrszahlungen die
Belastung der Adolf-Silverberg-Stral3e. Gegenuber der im Jahr 2004 durchgefiihrten Abschéatzung
zur durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke (DTV) von 10.000 Kfz/24h hat sich die tatsachliche
Verkehrsbelastung auf der Adolf-Silverberg-Stral3e deutlich reduziert. Statt der angesetzten 10.000
Kfz/24h verkehren aktuell deutlich unter 5.000 Kfz/24/h (Mittelwert DTV von Freitag bis Freitag im
Zahlzeitraum 4.106) auf dem fraglichen Straenabschnitt. Auch der Lkw-Anteil ist mit nur etwa 3%
erheblich niedriger als damals in den Berechnungen berticksichtigt (20%).

Auf Grundlage der aktuellen Zahlen verringert sich nach Aussage des Gutachters der Mittelungs-
pegel in 25 m Abstand zur Fahrbahn alleine wegen des deutlich niedrigeren DTV-Wertes um rund 4
dB(A) und wegen des drastisch niedrigeren Lkw-Anteils um bis zu 5 dB(A). Insofern liegen die
seinerzeit vorgeschlagenen passiven Larmschutzmaf3nahmen deutlich ,auf der sicheren Seite".

25 Von der Stadt Bedburg im Zeitraum vom 12. bis 19. Februar 2016 durchgefiihrte Verkehrszahlung an der Adolf-Silverberg-StralRe
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Insofern kénnen gem&R der angefragten Stellungnahme?® die Ergebnisse des Gutachtens
,Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan ,Adolf-Silverberg-Stralle‘, Bericht-Nr. i04-02-6 vom
6. Februar 2004“, der ISU GmbH, bezogen auf den Strallenverkehrslarm im Sinne einer
Maximalgefahrenabschéatzung auch heute noch verwendet werden konnen. Im Fazit der
Stellungnahme heil3 es wortlich: ,Wenn die auf Grundlage der seinerzeitigen Berechnungen
dimensionierten LarmschutzmalBnahmen (insbesondere Schallschutzfenster) auch im jetzigen
Bebauungsplan unverandert ibernommen und entsprechend festgesetzt werden, liegt man in Bezug
auf den StralBenverkehrslarm daher auf jeden Fall deutlich ,auf der sicheren Seite®, was im Sinne
eines moglichst vorbeugenden Schutzes gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch
Gerauschimmissionen zu begrif3en ware.”

54 Besonderer Artenschutz

Zur Berlcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange ist eine Artenschutzprifung Stufe 1?7
durchgefuhrt worden. Demnach sind gemaf erfolgter ASP vor allem aus folgenden Griinden keine
planungsrelevanten artenschutzrechtlichen Tatbestande?® aufgrund der Bebauungsplanung zu
erwarten: Vielen im Quadranten des Messtischblattes vorkommenden planungsrelevanten
Tierarten/ - gruppen sind im Plangebiet wahrscheinlich keine faktischen Lebensraummaglichkeiten/
Lebensstatten zuzuordnen, insbesondere Amphibien und Reptilien.

Fur Vogelarten der Wald(rand-)bereiche, der Gewasser-, Grunland-, und Ackerstandorte kann das
Vorhandensein von Habitaten ausgeschlossen werden. Aber auch den Siedlungsarten sind
aufgrund der Biotop- und Nutzungszustandes keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten zuzuordnen.

Eine Beeintrachtigung essenzieller Nahrungs- und Jagdbereiche sowie Flugrouten und Wander-
korridore ist schlie3lich ebenfalls nicht zu konstatieren.

Eine Durchfihrung der Artenschutzprifung Stufe Il oder Stufe 11l ist nicht erforderlich.

Landespflegerische Zielvorstellungen / Malinahmen

Folgende Zielvorstellungen bezlglich vermeidbarer Eingriffe in Natur und Landschaft sind ortlich
planungsrelevant:

] Durchgriinung zum Zweck des Klimaschutzes sowie der landschatftlichen Einbindung

Zusammenfassung

Erhebliche bauleitplanerische Auswirkungen auf Belange des Umwelt- und Naturschutzes sind
derzeit nicht zu erwarten, inshesondere da keine mafigeblichen Schutzgebiete und -objekte
betroffen sind, die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist, voraussichtlich
keine planungsrelevanten artenschutzrechtlichen Tatbestande zu erwarten sind, MaRnahmen zur
Bewahrung der Durchgriinung sowie Eingrenzung der Bodenversiegelung getroffen werden, als
auch keine Immissionsschutzkonflikte prognostiziert werden.

26 Schalltechnische Einschatzung zum Straenverkehrslarm — Stellungnahme der ISU GmbH vom 29. Februar 2016
27 Vgl. Artenschutzprufung (ASP), ISU, Bitburg, 31. Marz 2016

28 Insbesondere Verbotstatbestande
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Tiaualily

Abb.5: Luftbild mit Abgrenzung des Plangebietes
(Quelle: Katasteramt Rhein-Erft-Kreis © 2014; eigene Darstellung, ohne Malf3stab)
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6 Begrindung der Planfestsetzungen / Planinhalte
6.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (BauGB und BauNVO)

6.1.1  Artder baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Mischgebiete’
gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Die festgesetzten Mischgebiete werden dabei aufgrund einer von der Regelungssystematik der
BauNVO abweichenden Zulassigkeit von Nutzungen gemafd § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO in die
Mischgebiete MI 1 und MI 2 untergliedert.

Festsetzungen fur die Mischgebiete MI 1 und Ml 2

Die Festsetzung von Mischgebietsnutzungen wird zum einen durch die tatsachlich vorhandene
Nutzungsstruktur des Gebaudebestandes in den entsprechenden Teilbereichen des Plangebiets
begrindet, zum anderen in der Planungsabsicht der Stadt Bedburg, auch zukinftig neben der
Wohnnutzung die Mdoglichkeit zu schaffen, mit hoher Flexibilitdit ein breites Spektrum
mischgebietstypischer Nutzungen im Geltungsbereich anzusiedeln. Darlber hinaus begriinden die
in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes vorhandenen heterogenen Nutzungen eine solche
Ausweisung und tragt dazu bei, dass sich die geplante Nutzungsmischung vertraglich in die
bestehenden Strukturen einflgt.

In den Mischgebieten MI 1 und MI 2 werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen zugunsten des
Nachbarschaftsschutzes  aufgrund  ihrer  Storintensitdt und des zu  erwartenden
Verkehrsaufkommens  sowie aufgrund der fur derartige  Vorhaben  unglnstigen
Standortbedingungen?® im Plangebiet als nicht zulassige Nutzungen festgesetzt.

In den Teilbereichen der Mischgebiete MI'1 und MI 2 sind Vergniigungsstatten aufgrund ihrer
Storintensitat und des zu erwartende Verkehrsaufkommens nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Unter den Begriff der Vergnligungsstatten fallen regelmaRig: Nachtlokale jeder Art, Vorfiihr- und
Geschéaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,
einschliel3lich Sex-Shops mit Videokabinen, Diskotheken, Spiel- und Automatenhallen, Wettbiros
und Swingerclubs.*

Vergniigungsstatten verursachen auch aufgrund ihres zum Teil Uberdrtlichen Einzugsbereiches vor
allem in den Nachtstunden verstarkte Larmemissionen, was zu Konflikten mit der Wohnbevdélkerung
fihren wirde. Zudem waren die mit solchen Nutzungen in der Regel verbundenen Werbeanlagen
und Schaufenstergestaltungen ein wesentlicher Storfaktor flr die angestrebte stadtebauliche
Entwicklung des Teilbereiches der Ortsgemeinde. Die Ertragskraft von Vergnigungsstatten kann zu
einer unglnstigen Entwicklung des Mietpreisniveaus in der Umgebung und damit zu einer
Verdrédngung von mischgebietstypischen Nutzungen flhren (sogenannter ,Trading-down-Effekt").

Zur Sicherung des bestehenden Gebietscharakters und zur Verhinderung von Fehlentwicklungen ist
fur das Mischgebiet MI 2 die unter 86 Abs. 2 Nr. 2 bis 5 BauNVO allgemein zuléssigen
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltung sowie kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zulassig. Mit der
Festsetzung der ausnahmsweisen Zulassigkeit obliegt die Einzelfallentscheidung der zustandigen
Baugenehmigungsbehorde.

29 U.a. ausreichenden Flachengréf3en und -eignungen

30 Vgl. Fickert/Fieseler, Kommentar zur Baunutzungsverordnung, 12. Auflage, Rd. Nr. 22.2
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Durch die genannten Festsetzungen wird eine stadtebauliche Entwicklung eingeleitet, die eine mit
den umgebenden Nutzungen vertragliche Nutzungskonzeption darstellt. Trotz der vorgenommenen
Modifikationen hinsichtlich der Zulassigkeit einzelner Nutzungen bleibt die gemaf
Zweckbestimmung eines Mischgebietes nach 8§ 6 Abs. 1 BauNVO notwendige Mischung aus
Wohnen und gewerblicher Nutzung gewéhrleistet. Der vorhandene Geb&udebestand wird hierbei
berlcksichtigt.

6.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Uber das MaR der baulichen Nutzung wird die stadtebauliche Entwicklung eines Gebietes
entscheidend gepragt. So bestimmen HoOhe, Dichte und Art der Bebauung das &uRRere
Erscheinungsbild und haben daneben auch Auswirkungen auf den Flachenverbrauch. Die
Nutzungsschablone der Planzeichnung enthalt entsprechend festgelegte Werte tber das Mal3 der
baulichen Nutzung und gilt fir die zusammenhdngend dargestellte Uberbaubare Flache der
festgesetzten Mischgebiete Ml 1 und Ml 2.

Die dabei getroffenen Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung ermoglichen eine
o6konomisch sinnvolle Ausnutzung der Baugrundstiicke bei gleichzeitiger Beschrankung der
Baukoérper auf ein orts- und landschaftsgemalles Grunderscheinungsbild.

Grundflachenzahl (GRZ) und Grundflache (GR)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Uberbaute Grundfliche je Quadratmeter
Grundsticksflache zulassig ist. Die fur die Ermittlung der Grundflache maRgebliche Zahl ist die in
der Planurkunde zu den Mischgebieten Ml 1 und Ml 2 festgesetzte Bauflache.

Fur die Mischgebiete Ml 1 und MI 2 wird im Bebauungsplan die Grundflachenzahl (GRz) 0,6
festgesetzt, die sich damit an der hdchstzuldssigen Grenze des § 17 BauNVO flr Mischgebiete
orientiert.

Die Stadt Bedburg strebt im Plangebiet eine innenstadttypische Bauweise an, die sich an der im
Plangebiet selbst und in der Umgebung vorhandenen Bebauung orientiert und dementsprechend in
das Gesamtbild der Stadt harmonisch einflgt.

Zahl der Vollgeschosse

In Anlehnung an das umgebungstypische Erscheinungsbild der Bebauung, einer energie- und
flachensparenden Bauweise sowie zur Ermdglichung einer guten Ausnutzbarkeit der Grundstiicke
werden fur den Bereich des Bebauungsplanes fir das Mischgebiet Ml 1 maximal zwei und flr das
Mischgebiet Ml 2 maximal drei Vollgeschosse festgesetzt.

Vollgeschosse

Als Vollgeschosse gelten dabei die Geschosse, die gemadR § 20 Abs. 1 BauNVO nach
landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. In
Nordrhein-Westfalen gelten somit als Vollgeschoss gemaf § 2 Abs. 5 BauO NRW.3!

u Geschosse Uber der Gelandeoberflache, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,60 m
Uber die Gelandeoberflache hinausragt und die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben.

m Ein gegenuber den AulRenwdnden des Gebadudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss
(Staffelgeschoss) ist nur dann ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tber mehr als zwei Drittel
der Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat.

] Ein Geschoss mit geneigten Dachflachen ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tber mehr
als drei Viertel seiner Grundflache hat.

31 Vgl. Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)
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Die HO6he der Geschosse wird von Oberkante FuRboden bis Oberkante Ful3boden der dariiber
liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante Dachhaut gemessen.

Hohe der baulichen Anlagen

Erganzt werden die Festsetzungen zur Grundflachenzahl, Grundflache und zur Zahl der
Vollgeschosse um die Festsetzung der Héhe der baulichen Anlagen im Plangebiet.

Unter Bericksichtigung des im Geltungsbereich vorhandenen Geb&udebestandes und des
gegenwartigen Umgebungscharakters sowie zur Wahrung des Stadtbildes erfolgt eine Begrenzung
der Hohenentwicklung durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Gebdudehdhe im
Mischgebiet Ml 1 von GH < 11,00 m sowie im Mischgebiet Ml 2 von GH < 13,00 m.

Die Gebaudehthe (GH) wird als das Maf} zwischen der Straf3enoberflache der angrenzenden
erschlieBenden Verkehrsflache, gemessen im rechten Winkel zur Stralenachse ab Gebaudemitte
(Fassade), bis zur Oberkante der hiéchsten Stelle der Dachhaut (Dachfirst) - ausschlieZlich evtl.
notwendiger technischer Aufbauten - definiert.

6.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Sicherung des Bestandes und zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung wird die tberbaubare Grundsticksflache durch Baugrenzen festgelegt.

Dartber hinaus ist fur die Errichtung von Terrassenlberdachungen und eingeschossigen
Wintergarten eine Uberschreitung der riickwertigen Baugrenze um 4,00 m ausnahmsweise zulassig,
um damit auf der Erdgeschossebene die Wohnqualitat steigern zu kénnen. Diese Festsetzung ist
notwendig, da ohne diese die Gebaudeteile nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zugelassen
werden konnten oder die festgesetzten Baugrenzen nur geringfugig Uberscheiten durften.

6.1.4  Flachen fur Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen

Uberdachte Stellplatze®? sind von ihrer gestalterischen Wirkung mit Gebauden vergleichbar und
werden aus Grinden des Nachbarschutzes zugunsten des Boden- und Freiraumschutzes sowie
hinsichtlich der Schaffung eines stadtebaulich sinnvollen Ordnungsprinzips ausschlief3lich auf die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen beschrankt. Um zusatzliche Abstellmdglichkeiten fur PKW zu
schaffen, sind Uberdachte Stellplatze und Garagen mit der Vorderkante ihrer Zufahrtsseite in einem
Mindestabstand von 5,00 m zur Verkehrsflache zu errichten.

Sonstige Stellplatze sind dariber hinaus jedoch auch auferhalb der Uberbaubaren
Grundstticksflache zulassig. Aus Sicherheitsgriinden sind Uberdachte Stellplatze und Garagen mit
ihrer Vorderkante der Zufahrtsseite gegeniber der Verkehrsfliche um mindestens 3,00 m
zuriickzusetzen.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO, die dem
Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets selbst dienen
und die seiner Eigenart nicht widersprechen, sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auch
aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, sofern gestalterische Festsetzungen
nicht entgegenstehen.

Nebenanlagen i.S. des 8§ 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes auch auRerhalb der tiberbaubaren Grundstticksflachen ausnahmsweise zulassig.

32 Carports, Garagen u.A.
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6.1.5 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Verkehrsflachen sind per Eintrag in die Planzeichnung nach den ortlichen Erfordernissen und
den zu erwartenden Verkehrsmengen festgesetzt. Die Gestaltung der Verkehrsflachen selbst ist
jedoch nicht Inhalt des Bebauungsplans.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird als Ful3- und Radweg festgesetzt und dient
u.a. als Teilabschnitt der fuR- und radlaufigen Wegebeziehung zwischen dem Bahnhaltepunkt
Bedburg (Erft) und dem Schulzentrum der Stadt Bedburg.

Die private Verkehrsflache wird als Privatstral3e festgesetzt und dient der inneren Erschliel3ung des
Plangebietes.

6.1.6  Grunordnerische Festsetzungen

Die fur den Bebauungsplan getroffenen grinordnerischen Festsetzungen sind insbesondere zur
Durchgriinung des Plangebiets und zur Reduzierung des Versiegelungsgrades erfolgt.

Zur Vermeidung von Florenverfalschungen wird die Verwendung von 'standortheimischen’ Pflanzen
regionaler Herkunft empfohlen.

Die Begriinung des Plangebiets soll neben der 6kologischen Aufwertung® im Wesentlichen die
Einbindung in das bestehende Landschafts- und Stadtbild gewéhrleisten und verbessern.

Zudem erfolgten in Hinblick auf den lokalen Wasserhaushalt Festsetzungen zur Reduzierung des
Versiegelungsgrades im Plangebiet. Befestigte Flachen sollen demnach insbesondere in
wasserdurchlassigem Aufbau hergestellt werden.

6.2 Immissionsschutz

6.2.1 Gewerbelarm

Wie unter Punkt 5.3.1 ausgefiihrt, ergeben sich im Hinblick auf den Gewerbelarm keine
erforderlichen Festsetzungen (insbesondere zu LarmschutzmalRnahmen), da Uberschreitungen der
mafgeblichen schalltechnischen Orientierungs- und Richtwerte, bedingt durch Gerédusche von
Gewerbeflachen und gewerblichen Anlagen im Plangebiet nicht zu beflirchten sind.

6.2.2  StralBenverkehrsgerausche

Nach Prufung der aktuell ermittelten Verkehrsstarke (DTV unter 5.000 Kfz/24/h) sowie der sonstigen
Parameter liegen die aufgrund des schalltechnischen Gutachtens aus dem Jahr 2004 errechneten
Larmpegelbereiche sowie die auf dieser Grundlage getroffenen Festsetzungen nach gutachtlicher
Aussagen,auf der sicheren Seite“. Da dies im Sinne eines vorbeugenden Schutzes gegen
schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerduschimmissionen zu begrtif3en ist und zu einem utber
die gesetzlichen Anforderungen hinausgehenden Schallschutz fuhrt, werden im Bebauungsplan
parallel zur Adolf-Silverberg-Straflie die Larmpegelbereiche lll, IV und V festgesetzt. Im Plangebiet
sind daher fur die AulRenbauteile von Gebauden mit schutzbedurftigen Nutzungen die bewerteten
resultierenden Schalldammmalfe (R'w,res) des jeweiligen Larmpegelbereiches gemaf Tabelle 8 der
DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - einzuhalten.

Hierdurch resultieren lediglich fur schutzbedirftige Wohnrdume im Bereich der Uberbaubaren
Flachen, die in die Larmpegelbereiche (LPB) IV und V fallen, sowie fir Blroraume im
Larmpegelbereich V erhdhte Aufwendungen fir dem Schutz gegen Auf3enlarm. Die Anforderungen,
die im Larmpegelbereich Il an die Luftschallddmmung der Auf3enbauteile zu stellen sind, werden
wegen der heute geltenden Vorschriften zur Warmedammung ohnehin eingehalten. Daher ist im
LPB Ill nicht von einem erhéhten baulichen Aufwand auszugehen.

33 Durch Verringerung der Bodenversiegelung, Staubbindung, Verbesserung des Kleinklimas, etc.
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Die Regelung, dass fir die jeweils von der Adolf-Silverberg-Stralle abgewandten Gebaudeseiten
innerhalb der LPB 1ll, IV und V lediglich der jeweils niedrigere Larmpegelbereich maf3gebend ist,
ergibt sich aus den physikalischen GesetzmaRigkeiten der Schallausbreitung und wird im o.g.
Fachgutachten durch entsprechende Kartendarstellungen deutlich.*

6.3 Altlasten

Teile des Plangebietes® wurden im November 2015 vom Buro Dr. Spoerer & Dr. Hausmann im
Rahmen einer Erkundung des Untergrundaufbaus im Hinblick auf gesunde Wohn- und
Arbeitsbedingungen®®  abfalltechnische Zuordnungen von Aushubmaterial sowie
baugrundtechnische Belange uUberprift.

Zudem wurden im Hause der Stadt Bedburg sowie des Rhein-Erft-Kreises vorhandene Unterlagen
eingesehen und ausgewertet, die sich explizit auf das zu tberplanende Areal beschrénken. Die
Ergebnisse der Bodenuntersuchungen stellen sich wie folgt dar:*’

Bewertung und Empfehlung

Die durchgefiihrten Untersuchungen zeigen, dass auf dem zu tiberplanenden Areal flachig verbreitet
Auffiillungen vorliegen, die bis zu Tiefen zwischen 0,80 - 1,50 m unter GOK hinabreichen. Gesunde
Wohn- und Arbeitsbedingungen liegen vor, wie der Vergleich der untersuchten, oberflachennahen
Mischproben der Auffullungen mit den Prifwerten der BBodSchV zeigt. Eine Gefahrdung fir
Menschen ist nicht zu besorgen. Das Areal ist daher flir eine angestrebte hoherwertige Nutzung®
geeignet.

Da fur die Untersuchungen die oberflachennah angetroffenen Auffillungsbdden herangezogen
wurden, also eine Art ,Worst-Case“-Betrachtung vorgenommen wird, und diese die Anforderungen
an gesundes Wohnen und Arbeiten erfillen, sind keine Nutzungseinschréankungen gegeben.

Abfalltechnisch ist im Falle von Erdarbeiten, die mit Aushub von Auffillungsmaterial einhergehen,
anfallendes Aushubmaterial in die Klasse Z2 der TR Boden (2004) einzustufen. Ein Wiedereinbau
vor Ort ist damit nicht moglich, etwa als Hinterflllungsmaterial von Kanalgraben oder dgl. Damit ist
mit einem erhdhten finanziellen Aufwand fir die Entsorgung anfallenden Erdaushubs zu rechnen.

Zusammenfassung

Die in der Vergangenheit auf dem Areal und dessen Umfeld durchgefiihrten Untersuchungen®
zeigten geringe Auffélligkeiten an Mineraldlkohlenwasserstoffen und vereinzelt an Schwermetallen.
Diese Bereiche wurden gezielt mit in die Untersuchungen aufgenommen. Weder geruchliche noch
farbliche Veré&nderungen des Bohrgutes, die z.B. auf das Vorhandensein von
Mineral6lkohlenasserstoffen hindeuten, wurden festgestellt. Nach Aussage des Eigentiimers sind
im Nachgang zu den 2004 vorgenommenen Untersuchungen die aufstehenden Gebaude entfernt
und erkannte Belastungsherde durch Bodenaushub saniert worden.

Hierzu liegen allerdings keine Nachweise oder Berichte vor. Einem Bericht der Mull & Partner
Ingenieurgesellschaft von Mai 2004 ,Baureifmachung eines Teilgelandes der ehemaligen
Rheinischen Linoleumwerke Adolf-Silverberg-Strale 20 in Bedburg - eingrenzende
Untersuchungen“ sind Fotos beigelegt. Diese Fotos zeigen, dass auf dem

34 Vgl. Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan "Adolf-Silverberg-Straf3e" der Stadt Bedburg; Bericht Nr. i04-02-6; isu GmbH,
Ramstein-Miesenbach, 6. Februar 2004

35 Die Flurstiicke Nr.1640 und Nr.1387
36 BBodschV

37 Vgl. Bodenuntersuchungen auf den Flursticken 1640 und 1387 an der Adolf-Silverberg-Strafl3e in Bedburg, Dr. Spoerer & Dr.
Hausmann Beratungsgesellschaft mbH, Elsdorf, 24. November 2015

38 Hier: Wohnzwecke

39 Zuletzt durch den Eigentiimer 2004
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untersuchungsgegenstandlichen Areal® im Jahre 2004 noch Gebaude vorhanden waren. Der
Bericht enthalt allerdings keine Aussagen zu Abbruch- und Rickbaumaflnahmen sowie zu
Beseitigung erkannter MKW-Belastungsareale.

6.4 Baugrund

Gemald der Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen, Blatt L5104, besteht im gesamten
Geltungsbereich humoses Bodenmaterial. Humose Bo6den sind besonders empfindlich gegen
Bodendruck und im Allgemeinen kaum tragfahig. Erfahrungsgemaf wechseln die Bodenschichten
auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und Mé&chtigkeit, so dass diese Boden selbst bei einer
gleichmafigen Belastung mit unterschiedlichen Setzungen reagieren kénnen.

Der gesamte Geltungsbereich wird daher als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung
gegebenenfalls besondere bauliche Mal3nahmen, insbesondere im Griindungsbereich, erforderlich
sind.

6.5 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 86 BauO NRW

Die gestalterischen Vorgaben gem&R der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO
NRW) wurden insbesondere getroffen, um einerseits eine rechtsverbindliche Bestandsicherung zu
gewahrleisten und andererseits fur kinftige Vorhaben im Plangebiet in positiver Weise auf die
Gestaltung der baulichen Anlagen und der nicht tGberbaubaren Grundsticksflache Einfluss zu
nehmen und eine stadt- und landschaftsbildvertragliche Integration in die vorhandene Struktur
positiv zu unterstitzen. Gleichzeitig soll den zukinftigen Bauherren jedoch auch die Moglichkeit
eingerdumt werden, alternative bzw. experimentelle Bauweisen zu verwirklichen.

6.5.1 Werbeanlagen

Da Werbeanlagen auf einen mdglichst oOffentlichkeitswirksamen Auftritt abzielen, konnen diese
aufgrund ihrer Grof3e, Anzahl, visuellen Erscheinung und Pasitionierung negative Auswirkungen auf
das Stadthild verursachen. Deswegen sind Regelungen zur Positionierung an der Statte der
Leistung und am Baukoérper zur Grof3e, zu Lichtwerbung und zu Aufschittungen fir Werbeanlagen
getroffen worden.

Durch eine Begrenzung der Werbeanlagen auf ein Hochstmalfd wird erreicht, dass der Charakter des
Gebietes auf der einen Seite zwar betont, auf der anderen Seite eine Uberfrachtung des
Innenstadtbildes durch Werbeanlagen auch dann vermieden wird, wenn im Plangebiet mehrere
zulassige Nutzungen mit Werbeanlagen*! betrieben werden.

6.5.2  Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen

Um den stadtbildpragenden Charakter des Teilbereiches zu gewahrleisten und visuelle
Beeintrachtigungen im Stralenraum zu vermeiden, sind nicht Gberbaute Grundstiicksflachen, sofern
sie nicht als Betriebsflache oder Stellplatz genutzt werden, landschaftsgartnerisch zu gestalten.

6.5.3 Millbehalter

Zur Wahrung eines einheitlichen StralRenraumes, der Vermeidung von visuelle Stérwirkungen im
Erscheinungsbild des gesamten Plangebietes sowie mit dem Ziel einer landschaftsgartnerischen
Gestaltung der Vorgartenbereiche, wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzt, dass
Mulltonnen/Mulltonnenplatze und Abfallplatze mit einem festen Sichtschutz und zusatzlicher
Bepflanzung zu umgeben sind.

40 Diese Untersuchung
41 Z.B Handwerksbetriebe, Einzelhandelsbetriebe, etc.
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6.6 Hinweise und Empfehlungen

Bei den Hinweisen und Empfehlungen handelt es sich um unverbindliche Verweise auf Normen,
Richtlinien, Merkblatter u.A., die bei der Realisierung der Planung beachtet werden sollten. Sie
wurden zur Information in den Bebauungsplan aufgenommen und haben keinen
Festsetzungscharakter. Dennoch sind sie im Baugenehmigungsverfahren zu beachten.

7 Abwagung / Auswirkungen der Planung

Fur jede stadtebauliche Planung ist das Abwéagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von besonderer
Bedeutung. Danach muss die Stadt Bedburg als Planungstrager bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abwagen. Die Abwagung ist die eigentliche Planungsentscheidung. Hier setzt die Stadt ihr
stadtebauliches Konzept um und entscheidet sich fir die Berticksichtigung bestimmter Interessen
und die Zurtickstellung der dieser Losung entgegenstehenden Belange.

Bei der Ausarbeitung des vorliegenden Bebauungsplans wurden alle bekannten und zuganglichen
Grundlageninformationen zusammengetragen, geprift und bewertet, um den Plan mdglichst
umfassend an die drtlichen Gegebenheiten anpassen zu kénnen. Alle sich ergebenden Belange, die
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes relevant waren, wurden ermittelt und gegeneinander und
untereinander gewichtet und abgewogen. Der Bebauungsplan ist damit das Ergebnis einer
gerechten Interessensabwagung.

Die Auswirkungen der Planung sind nach dem Ergebnis der Abwagung geringfiigig und rufen keine
wesentlichen Beeintrachtigungen fir die schutzwirdige Umgebung und auf die zu
bertcksichtigenden Umweltbelange hervor.

8 Planverwirklichung und Durchfihrung des Bebauungsplanes

Die Flachen im Eigentum der Stadt Bedburg sind unmittelbar entwicklungsféhig. Die Entwicklungen
im Plangebiet sind abhangig vom Interesse der jeweiligen privaten Eigentimer.

9 Flachenbilanz und Kostenschétzung

Flachenbilanz

Geltungsbereich 19.074 100,0
Baugebiet Mischgebiet MI 1 14.631 76,7
Davon Uberbaubar 7.083 485
Mischgebiet MI 2 2.618 13,7
Davon Uberbaubar 1.908 72,9
Verkehrsflachen StralRenverkehrsflache 494 2,6
Zweckbestimmung FuR3- u. Radweg 140 0,7
Privatstral3e 906 4,7

Offentliche Zweckbestimmung
Grunflachen StralRenbegleitgrin 284 15

Tab. 2: Bilanz zur Flachennutzung nach den Festsetzungen
(Quelle: eigene Darstellung)
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9.2 Kostenschatzung

Der Stadt Bedburg entstehen zunachst Planungskosten fir die Aufstellung des Bebauungsplanes.
Die entstehenden ErschlieRungskosten werden durch private Investoren getragen.
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