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Bebauungsplan Nr. 3 »Saalstralle«
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

(gemaf § 9 BauGB i. V. m. der BauNVO und der PlanZVO)

Art der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 und 8 BauNVO)

]

MaR der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 18 und 19 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

z.B. 0,5 Grundflachenzahl
z.B. GH,,.x 36,0H6he baulicher Anlagen in Metern tber Normalhdhennull als Héchstmal}

z.B. 1 Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal

Bauweise, Baugrenzen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVO)

o offene Bauweise
A Hausgruppen
—— Baugrenze

Stellpldatze und deren Zufahrten
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 u. 4 BauGB i.V.m §§ 12 u. 23 BauNVO)

IsyGal
i |

Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze und Garagen

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

z.B.2Wo

Offentliche Verkehrsfliche
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

]

o offentliche

Hdchstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngeb&uden

StraRenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

Flachen Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und

Abwasserbeseitigung sowie Ablagerungen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

.
)

Private Griinflache
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

@ Zweckbestimmung »Spielplatz«

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen

Zweckbestimmung: Ableitung und Rickhaltung von Niederschlagswasser

private Grinflache

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

HH Titel##

10. Sonstige Planzeichen

~™-A1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7
R et BauGB)

3,0 .
7 7 Bemallung

Vorgeschlagener Standort Geb&ude

Vorgarten

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen oder Nutzungsmalfle in einem
Baugebiet

71

7.2

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vor
Baubeginn CEF- MalRnahmen fir die Dohle durchzufiihren.

Als Kompensation fir den Wegfall der Brutmdéglichkeiten in der Ruine sind pro Nistplatz zwei
Dohlenkésten in der Nahe des Plangebiets aufzuhéangen (insgesamt vier).

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen und Gefahren im Sinne des Bundes-Immissions-

schutzgesetzes
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Wird bei Bedarf im weiteren Verfahren erganzt.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Baumpflanzungen im StraBenraum

In der zeichnerisch festgesetzten Verkehrsflache sind gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB mindestens zwei
klimaresiliente Laubbdume (Hochstdmme, 4x verpflanzt, 25 — 30 cm Stammumfang) fachgerecht zu
pflanzen, zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Ein ausreichend dimensionierter unterirdischer Entwicklungsraum von mindestens 12 m3 ist zur art- und
funktionsgerechten Entwicklung neugepflanzter Baume notwendig. Die DIN 18916 »Vegetationstechnik
im Landschaftsbau« sowie die Empfehlungen fir Baumpflanzungen der FLL sind zu beachten.

Dachbegriinung

Die Dachflachen mit einer Dachneigung von bis zu 10 Grad sind mindestens extensiv auf einem
mindestens 10 cm starken, geeigneten Bodensubstrat zu begrinen. Die Begriinung ist fachgerecht zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Davon Ausgenommen sind Dachflachenbereiche, die fir
untergeordnete technische Anlagen / Aufbauten / Bauteile, wie z. B. Aufziige, Treppenanlagen, Liftungs-
und Kuhlaggregate etc. genutzt werden. Zuséatzlich kénnen die Dachflachen mit Anlagen zur Nutzung
erneuerbarer Energiequellen ausgestattet werden.

IV.

Ortliche Bauvorschriften
(gemaf § 89 BauO NRW)

Dachform
In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten wird als zuldssige Dachform das Flachdach mit einer
Dachneigung von 0° - 10° festgesetzt.

Gestaltung der unbebauten Flachen und Stellpléatze

Flachen, die weder Uberbaut sind, noch als Wegeflache oder Stellplatz dienen, dirfen nicht versiegelt
werden und sind als Grinflachen anzulegen und zu pflegen. Grunflachen sind bepflanzte, unversiegelte
und nicht grol¥flachig mit Stein, Kies, Schotter oder ahnlichen Materialien gestaltete Flachen.

Die Oberflachen von Hofflachen, Zufahrten, PKW-Stellplatzen oder FuRwegen sind mit luft- und
wasserdurchlassigen Materialien wie z.B. einer wassergebundenen Decke, Auffillungen aus Ziersteinen,
versickerungsfahigem Pflaster, Rasengittersteinen oder Schotterrasen zu gestalten. Auch Wasser- und
Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierung oder Betonierung sind unzulassig.

Vorgarten

Die als »Vorgarten« gekennzeichneten Bereiche der Allgemeinen Wohngebiete sind zu begriinen bzw.
gartnerisch auszugestalten (unversiegelt, bepflanzt) und dauerhaft versiegelungsfrei zu erhalten. Kies-,
Schotter- und Steingarten oder vergleichbare monostrukturelle Flachengestaltungen sind unzul&sssig.
Von den Festsetzungen kann zugunsten von zul&ssigen Zufahrten, von notwendigen Wegen fur den
Hauszugang sowie fur Fahrrad- und Mulltonnenstellplatze abgewichen werden.

Einfriedungen

Die Hohe der Einfriedung zwischen Strallenbegrenzungslinie und der Baugrenze sowie auf der
Strallenbegrenzungslinie, die an eine o&ffentliche Verkehrsflache oder einen Einmiindungsbereich
angrenzen, ist auf 1,00 m begrenzt. Hiervon ausgenommen sind Sichtschutzwande terrassenseitig am
Gebaude mit einer maximalen Hohe von 2,00 m und einer Lange bis maximal 5,00 m der
Grundstucksseite.

Als Einfriedungen sind lebende Hecken oder Gehdlzpflanzungen, optional in Kombination mit lichten
Stahl-, Maschendraht- oder Holzzadunen zuldssig. Unzuldssig sind Gittermatten aus Plastik, Mauern,
Betonzdune, Gabionen, gabionen-dhnliche Konstruktionen oder Einfriedungen mit vergleichbar

massivem Charakter.

Fassadenoberflachen

StraBenzugewandte Fassadenoberflachen sind in wei8 oder hellen, gedeckten Farben auszufihren,
deren Schwarz- und Buntanteil nach dem Natural-Colour-System (NCS) jeweils maximal 10 % betragen.
Abweichungen hiervon kénnen bei einem Fassadenanteil von bis zu 10 % zugelassen werden.

BESTANDSDARSTELLUNGEN

(ohne Festsetzungscharakter)

[

Gebaude

Flursticksgrenze

z.B. 311 Flursticksnummer

© 27.04 Hoéhenangabe in Meter Gber NHN

- X

. L Beabsichtigter Riickbau bestehender Geb&ude(-teile)

Verfahrensvermerke

Der Rat der Gemeinde Bedburg-Hau hatam ........................ nach §§ 2 Abs. 1 BauGB
beschlossen, den Bebauungsplan aufzustellen.

Bedburg-Hau, den ................

Der Burgermeister

Der Rat der Gemeinde Bedburg-Hau hatam .................. die 6ffentliche Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Dieser Beschluss istam ...........................
ortsuiblich bekannt gemacht worden.

Bedburg-Hau, den ................

Der BUrgermeister

Dieser Bebauungsplan-Entwurf mit Begrindung hat gemaf § 3 Abs. 2 BauGB nach
ortstiblicher Bekanntmachung vom .......................... bis einschlie3lich zum
............................. offentlich ausgelegen.

Der Burgermeister

Der Rat der Gemeinde Bedburg-Hau hat die vorgebrachten Anregungen der Birger
und Trager o6ffentlicher Belange am ......................... geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt
worden.

Bedburg-Hau, den ................

Der Blurgermeister

Der Rat der Gemeinde Bedburg-Hau hat am .................... nach § 10 BauGB diesen
Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

Bedburg-Hau, den ................

Der Biurgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplans ist gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit §
7GONRWam .......cccevveeee. ortstiblich bekannt gemacht worden.

Der Burgermeister

1.

1.1

2.1
2.2
2.3
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2.5

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

(gemafl § 9 Abs. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 und 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete

In den zeichnerisch festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind geméaB § 4 BauNVO

allgemein zulassig:

* Wohngebéaude

+ die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe

* Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

GemaB § 1 Abs. 6 BauNVO sind in den zeichnerisch festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten nach § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssig:

* Betriebe des Beherbergungsgewerbes

« sonstige nicht stérende Gewerbegebiete

+ Anlagen fur Verwaltungen

GemaB § 1 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO sind in den zeichnerisch festgesetzten Allgemeinen
Wohngebieten die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen unzuléssig.

MaR der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 - 20 BauNVO)

Die maximal zuldssige Gebaudehdhe (GH) wird gemessen in Metern tUber Normalhdhennull
(NHN) und sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Die Gebaudehdhe wird definiert als oberster Gebdudeabschluss (Dachfirst bei geneigten Déachern
/ Attika bei Flachdachern).

Die angegebenen NHN-H6hen beziehen sich auf das aktuell giltige Deutsche Haupthéhennetz
2016 (DHHN 2016).

In dem Allgemeinen Wohngebiet ist eine Uberschreitung der Geb&udehdhen um bis zu 2,0 m
durch technische Anlagen/Aufbauten wie z.B. Aufbauten fir Aufzlige, Absturzsicherungen,
Treppenanlagen, Liftungs- und Kihlaggregate bis zu einer Héhe von max. 2,0 m Uberschritten werden.
Die technischen Anlagen/Aufbauten sind mindestens um das Mal} ihrer Hohe (gemessen ab Oberkante
Dachhaut) von der AuRenkante des darunterliegenden Geschosses zuriickzusetzen.

Photovoltaik- und Solarthermieanlagen sind allgemein auf den Dachflachen zulassig und werden
nicht auf die maximal zulassige Gebaudehdhe angerechnet.

Stellplatze

(gem. § 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. §§ 12, 14, 20 u. 23 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nicht Uberdachte Stellplatze, Uberdachte
Stellplatze (Carports) und Garagen (ausgenommen Fahrradgaragen) nur in den daflr
zeichnerisch festgesetzten Flachen sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache
zulassig. Davon ausgenommen sind Fahrradstellplatze, die im gesamten Plangebiet zulassig
sind. Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet 2a (WA2a) sind Stellplatze, Garagen und deren
Zufahrten auf der gesamten Grundstucksflache zulassig.

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung

und Abwasserbeseitigung sowie Ablagerungen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Auf den entsprechend zeichnerisch gekennzeichneten Flachen fir die Abwasserbeseitigung sind gemal §
9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB Entwasserungsmulden fir Niederschlagswasser anzulegen.

Vordéacher, Attikaabdeckungen, Fenster und Taren sind hiervon ausgenommen.
Rechtsgrundlagen
Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der Fassung der
V H . Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
. Inweise vom 13. April 2022 (GV. NRW. S. 490) geandert worden ist.
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
1. Artenschutz . ) _ 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert
1.1  Rodungsarbeiten bei Gehdlzen auBerhalb der Brutzeiten worden ist.
Zur Vermeidung von Verbotstatbesténden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG und zum Schutz der nicht
planungsrelevanten Brutvogel sind Fall- und Rodungsarbeiten nur im Zeitraum vom 1. Oktober| . gayordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRW) vom 21. Juli
bis Ende Februar moglich. 2018 (GV. NRW. 2018 S. 421), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.  September
1.2 Lichtkonzept zum Schutz der Flederméuse 2021 (GV. NRW. S. 1086) geandert worden ist.

Durch eine Intensivierung / Neuschaffung von Beleuchtung kdnnen Anlockeffekte von Insekten|

und in Folge dessen eine Verlagerung der Jagdaktivitdt nicht lichtscheuer Arten in die
betreffenden Bereiche und eine Reduktion des Nahrungsangebotes fir lichtscheue
Fledermausarten in unbeleuchteten Bereichen entstehen (Eisenbeis 2013, Stone 20183,
Lacoeuilhe et al. 2014). Daher ist auf Uberflissige Beleuchtung grundsétzlich zu verzichten.

Notwendige Beleuchtung aus Sicherheitsgriinden hat zielgerichtet ohne groBe Streuung (nicht|

nach oben und nicht zu den Seiten) und mit entsprechenden »fledermausfreundlichen Lampen«
(Wellenlangenbereich zwischen 590 und 630 nm) zu erfolgen.

Werden bei Bedarf im weiteren Verfahren erganzt.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch

Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch

Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176) geandert worden ist.

Ubersichtsplan,
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