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Siehe auch Textliche Festsetzung BP 45/2, 1. Anderung
Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

1. (Teil A) Planung
Bebauungsplan
M 1:500

2. (Teil B) Textteil
I.  Rechtsgrundlagen
Il. Festsetzungen in Textform
[ll.  Nachrichtliche Ubernahme
IV. Hinweis ohne Normcharakter
V. Aufstellungsverfahren

3. (Teil C) Begrindung

Il. Festsetzungen in Textform

A. Planungsrechtliche Festsetzungen gemaB § 9 (1-6) BauGB in Verbindung
mit der BauNVO § 1 (3-9)

1.0 Art der baulichen Nutzung, § 9 (1) und 9 (3) BauGB mit § 1 (5-9) BauNVO

1.1 Kerngebiete, § 7 BauNVO
In Kerngebieten sind
- Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten von sexuellem Charakter (z.B. Sexshops)
gemaB. § 7 (2) Nr. 2
- Spielhallen, Spielcasinos, Peepshows, Sexshops mit Filmvorfihrungen, Statten
zur gewerbsmaBigen Austbung sexueller Handlungen, Sex-Kinos und Videoka-
binen als Unterarten der Vergnliigungsstatten gemaB § 7 (2) Nr. 2
- Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroBgaragen gemaB § 7
(2) Nr. 5
nicht zulassig,
Tankstellen, die nicht unter Nr. 5 fallen gemaB § 7 (3) Nr. 1 auch nicht ausnahms-
weise zulassig.

Sonstiges Wohnen gemaRB § 7 (2) Nr. 7 ist ab dem Il. VollgeschoB zulassig.
2.0 MaB der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 19 (4), 20 (2) BauNVO

2.1 In dem Baugebiet gilt unter Beachtung des § 19 (4) Satz 3 eine Grundflachenzahl —
GRZ- von 1,0.

2.2 In dem Baugebiet gilt unter Beachtung des § 20 (2) eine GeschoBflachenzahl - GFZ-
von 3,0.
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3.0 Nebenanlagen, § 14 BauNVO

3.1 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auBerhalb der Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen nicht zulassig.

4.0 Stellplatze und Garagen, §§ 12 und 21a BauNVO
4.1 Weggefallen (siehe BP 45/2, 1. Anderung)
5.0 Uberbaubare Grundstiicksflache, § 23 BauNVO

5.1 Zur Gliederung der Fassaden dirfen die Baulinien auf insgesamt 20% der Fassaden-
lange bis zu 1,00 m Uberschritten werden.
Ebenso sind Rickspriinge um die gleichen MaBe zur Gestaltung zulassig

5.2 Diese Auskragungen und Uberschreitungen sind erst ab einer Héhe von 5,0 m iber
Fahrbahnoberkante zulassig.

5.3 Im Bereich der BachstraBe sind weit auskragende Dachiberstédnde zulgssig:
Sie missen mindestens 5,00 m Uber Fahrbahnoberkante liegen.

. Grunordnerische und Wasser-rechtliche Festsetzungen

1.0 MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft

1.1 Auf dem nichtlberbauten, als Grinflache ausgewiesenen Grundstiick anfallendes
Niederschlagswasser ist, vorbehaltlich der Erlaubnis der zustandigen Wasserbehor-
de, auf dem Grundstuck zu versickern (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB).

1.2 Auf dem Uberbauten Grundstiick anfallendes Niederschlagswasser ist im gréBtmdg-
lichen Umfang der dort vorgesehenen intensiven Begriinung zur Bewasserung zu-
zufihren.

2.0 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

2.1 Alle gemaB zeichnerischer und textlicher Festsetzung zu bepflanzenden Flachen
bzw. Griinflachen sind mit Standortgerechten Pflanzen oder Gehdlzen flachende-
ckend zu begriinen. Diese sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Zur Sicherung
des Begriinungszieles ist mit dem Bauantrag ein Freiflachenplan- Begriinungs- und
Pflegeplan einzureichen.

2.2 Entlang der Tiefgaragenein- und -ausfahrt an der WilhelmstraBe sind entsprechend
der zeichnerischen Festsetzungen Reihen groBkroniger Baume zu pflanzen.

2.3 Die Flachdachflachen auf der Ebene + 10,00 m, bezogen auf die BachstraBe, sind
geman zeichnerischer Festsetzung intensiv zu begrinen.

3.0 Bindungen fiir den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

3.1 Die in den zeichnerischen Festsetzungen gekennzeichneten Badume sind zu erhal-
ten.
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C. Gestalterische Festsetzungen gemas § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86
BauONW

1.0 Geltungsbereich

1.1 Der Geltungsbereich der gestalterischen Festsetzungen umfasst —soweit nicht anders
vermerkt- den gesamten Bereich des Bebauungsplanes.

2.0 Dac.hformen

2.1 Fir die neu zu errichtenden Gebaude wird eine Neigung von 0° bis 15° zugelassen.
Zugelassen sind Flach-, Pult- und Satteldach

2.2 Fur die Nutzungsbereiche der Bestandsbebauung entlang der RingstraBe und Hum-
perdinckstraBe wird eine Neigung von 30° bis 50° zugelassen. Als Dachform wird
Satteldach zugelassen.

2.3 FUr das bestehende Verwaltungsgebaude, Bachstr. 3 wird ein Flachdach festgesetzt.

2.4 FUr die neu zu errichtenden Gebaude an der RingstraBe werden Staffelgeschosse
zugelassen.

3.0 Gebaudehohen

3.1 Die Wandhéhen der Vollgeschosse im Kerngebiet mit einer GRZ 1,0 dirfen folgende
Hohen Uber der mittleren Hohe der 6ffentlichen ErschlieBungsflache nicht Gber- oder
wesentlich unterschreiten:
1.)BachstraBe

Il = Max: 10,50 m Min: 8,50 m

V = Max: 15,50 m Min: 14,00 m

VIl = Max: 22,50 m Min: 21,00 m
2.)RingstraBe

i =Max: 12,00 m Min: 11,00 m

IV bis V = Max: 15,00 m Min: 13,50 m

3.2 Die Firsthbhen von geneigten Dachern -mit Ausnahme von notwendigen technischen
Einrichtungen wie Kamine oder Llftungsanlagen- diurfen die unter 3.1 genannten
Wandhéhen um hdéchstens 2,0 m Uberragen.

3.3 Stadtbildpragende Einzelbauten oder Gebaudeteile dirfen die unter 3.1 genannten
Wandhdhen um hdchstens 4,0 m Uberragen.

3.4 Bezugshoéhe flr die eingeschossig festgesetzte Bebauung ist die Ring- bzw. Hum-
perdinckstraBe.

4.0 Werbeanlagen

4.1 Werbeanlagen in Form von selbstleuchtenden Schrifttafeln und Bandern sind unzu-
lassig.

4.2 Bewegliche Werbeanlagen sind nur ausnahmsweise mit Zustimmung der Gemeinde
zulassig.
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4.3 Im Plangebiet sind nur Werbeanlagen zuléssig, die auf dort ansassige Firmen oder
Einrichtungen hinweisen.

4.4 An Gebauden sind nur Werbeanlagen zulassig, die die Traufkante bzw. Oberkante A-
tika nicht Gberragen und sich hinsichtlich ihrer Gr6Be, Farbgebung und technischen
Ausflihrung in die Gestaltungsmerkmale der Gebaude einfligen.

5.0 Standplatze fir Abfallbehalter

5.1 Freistehende Standplatze sind nur innerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Sie sind gegen Einsicht von Verkehrsflachen und gegen direkte Sonnenein-
strahlung zu schitzen.

6.0 Verkehrsflachen

6.1 Die dargestellten Aufteilungen der 6ffentlichen Verkehrsflachen haben nur nachricht-
liche Bedeutung. Die endgiltige Festlegung der Gestaltung erfolgt auf der Grundlage
der Plane, Schnitte und Festsetzungen in Textform im Zuge des Ausbaus.

D. Sonstige Festsetzungen geman § 9 (5) Nr. 3 BauGB

1.0 Erdarbeiten im Bereich der gekennzeichneten Altlastenflache ,ehemaliges Gaswerk*
sind nur unter Begleitung eines Sachverstandigen Gutachters durchzufiihren.

2.0 Die im Bereich der privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlagen®
vorhandenen Bodenbelastungen sind zu beseitige, soweit sie im Zusammenhang mit
den BaumaBnahmen —insbesondere Erdaushub- zutage treten.

lll. Kennzeichnung gem. § 9 (5) Nr. 3 BauGB

1.0 Aufgrund bislang verflgbarer Unterlagen (Gutachten) wurde auf dem Plangebiet eine
Altlastsanierung durchgefiihrt. Die betroffenen Flachen wurden als altlastenfrei fest-
gestellt. Da aber Migrationen nicht auszuschlieBen sind, ist vor Baubeginn eine Bau-
grunduntersuchung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen und bei Bestatigung eines
Altlastenverdachts die Sanierung durch den Trager zu veranlassen.

IV. Hinweise ohne Normcharakter
1. Siehe BP45/2, 1. Anderung vom 28.01.2004

2. Vor Baubeginn, bzw. vor Erteilung der Baugenehmigung ist eine Uberpriifung des
Plangebietes durch den KampfmittelrAumdienst erforderlich.

3. Der Rhein-Sieg-Kreis —Amt fir Gewasserschutz und Abfallwirtschaft- ist zu beteiligen
Das Niederschlagswasser, das nicht fir die Bewasserung der Intensivbegrinung auf
den Flachdéachern genutzt werden kann, ist in Absprache mit der GKD-Gesellschaft

fir Kommunale Dienstleistungen mbH- zu entsorgen.

4. Alle verkehrstechnischen Eintragungen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen
stellen nur Méglichkeiten des Ausbaus dar und sind keine Festsetzungen.
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. Das Plangebiet liegt nahe der Anfluggrundlinie der Haupt-, Start- und Landebahn 32R
des Flughafens Kéin/Bonn. Bei der Errichtung von Wohnbauten sollten entsprechen-
de SchutzmaBnahmen getroffen werden.

Auf § 11 Luftverkehrsgesetz vom 04.11.1968 (BGBI. | S. 1113),
§ 14 Bundesimmissionsschutzgesetz vom 15.03.1974 (BGBI. | S. 721) und
§ 9 Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm vom 30.03.1971 (BGBI. | S. 282)

wird hingewiesen.

. Fir die Entsorgung von Erdaushub mit schadlichen Verunreinigungen wird empfohlen,
sich bereits im Vorfeld der MaBnahmen mit dem Rhein-Sieg-Kreis, Amt fir Gewas-
serschutz und Abfallwirtschaft, abzustimmen.

. Siehe BP45/2, 1. Anderung vom 28.01.2004

. Die ohne Schutzstreifen nachrichtlich eingetragene Leitung kann bei frihzeitiger Ab-
stimmung mit der zustédndigen Ruhrgas-Betriebs-Stelle Aegidienberg entfernt werden.



