Bebauungsplan der Innenentwicklung

Nr. 67 "Bahnhofstralde 1" der Stadt Kirchen (Sieg)

Teil A: Planzeichnung
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Auf dem neuen
Kirchhof

A. Planzeichenerklarung

des Bebauungsplans

——0—0-

1. Art der baulichen Nutzung

2. Mal} der baulichen Nutzung

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Eingeschranktes Gewerbegebiet gem. § 8
i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO

Eingeschranktes Gewerbegebiet gem. § 8
i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO

I" Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
gem. § 16 Abs. 4 BauNVO

0,6 Grundflachenzahl ( GRZ ) gem. §19 BauNVO

OK/FH =

Geschossflachenzahl ( GFZ ) gem. §20 BauNVO

Hohe der baulichen Anlagen

207,50 m &i NHN Oberkante bzw. Firsthohe als Hochstmal in Metern

uber Bezugspunkt NHN

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

0 offene Bauweise

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 2 BauNVO

——DBaugrenze

——Uberbaubare Grundstiicksflache gem. § 23 BauNVO

=—Nicht Uberbaubare Grundsticksflache gem. § 23 BauNVO

4. Grunflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB

Offentliche Griinflache
Zweckbestimmung: Stralenbegleitgriin

5. Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen
fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB
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L XN NN 4

6. Sonstige Planzeichen

| i | ) — | -

bom;om;e Begunstigte:

Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und flr die
Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewéassern

Mit Gehrechten zu belastende Flachen

- Landesbetrieb Mobilitat Rheinland-Pfalz (LBM Diez)

9%

Umgrenzung von Bereichen fir besondere Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes gem § 8 (1) Nr. 24 BauGB.
hier: Immissionsschutz

7. Sonstige Darstellungen und Kartensignaturen

ohne Festsetzungscharakter

~ Grundstlcksgrenzen, vorhanden

R Gebaude, vorhanden

+332.13 Gelandehohenpunkt tber NHN
132 Flurstucknummer

Textliche Festsetzungen
gem. § 9 Abs. 1, § 2 und 6 BauGB

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1. Eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe-1) gem. § 8 BauNVO in
Verbindung mit § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe-1 sind nur nicht wesentlich
stdrende Betriebe und Anlagen zulassig, die nach ihrem Stérgrad im
Mischgebiet zulassig sind. Vor diesem Hintergrund und mit dieser
Einschrénkung sind zuléssig:

l. Zulassig sind:
1. Nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe und nicht wesentlich
stérende o6ffentliche Betriebe, Lagerhauser, und Lagerplatze;
2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude;

Il. Nicht zulassig sind:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind;

2. Anlagen fir sportliche Zwecke,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke,

4. Vergnigungsstatten, Tankstellen;

1.2. Eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe-2) gem. § 8 BauNVO in
Verbindung mit § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe-2 sind nur nicht wesentlich
storende Betriebe und Anlagen zulassig, die nach ihrem Stérgrad im
Mischgebiet zulassig sind. Vor diesem Hintergrund und mit dieser
Einschrankung sind zulassig:

l. Zulassig sind:
1. Nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe und nicht wesentlich
stérende offentliche Betriebe, Lagerhauser, und Lagerplatze;
2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude;
Anlagen fir sportliche Zwecke;
4. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke;

w

Il. Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1.  Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind;

M. Nicht zulassig sind:
1. Vergnlgungsstatten
2. Tankstellen;

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1. Anzahl der max. zuldssigen Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

GEe-1 =1 ein Vollgeschoss

GEe-2 = lll drei Vollgeschosse

2.2. Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Die Grundflachenzahl darf im GEe-1-Gebiet und im GEe-2-Gebiet
max. 0,6 betragen.

2.3. Geschossflachenzahl (GFZ) gem. § 20 BauNVO

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Die Geschossflache ist nach den Aulienmafien der Gebaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln. Sie darf im GEe-1-Gebiet 0,6, im GEe-2-
Gebiet 1,8 betragen.

2.4 Hohe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 Abs. 1 BauNVO

Im GEe-1-Gebiet wird die Hohe der baulichen Anlagen OK/FH auf max.
197,30 m U NHN festgesetzt.

Im GEe-2-Gebiet wird die Hohe der baulichen Anlagen OK/FH auf max.
207,0 m 0 NHN bzw. 207,5 m U NHN festgesetzt.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

3.1. Bauweise
(§ 22 BauNVvO)

3.1.1. Offene Bauweise
(§ 22 Abs. 2 BauNVO)

3.2. Baugrenze
(§ 23 BauNVvO)

3.2.1. Uberbaubare Grundstiicksfliche

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind bestimmt durch die
Festsetzung von Baugrenzen.

3.2.2. Nicht liberbaubare Grundstiicksflache
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

4. Pflanzgebote

Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern gem. § 9
Abs. 1 Nr. 25b BauGB

5. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die mit Gehrechten zu belastenden Flachen gem. § 9 Abs.1 Nr. 21
BauGB dienen fir den Begunstigten, hier: Landesbetrieb Mobilitat
Rheinland-Pfalz (LBM Diez).

6. Immissionsschutz

Zum Schutz vor Schienen- und Stral’enverkehrslarm missen bei der
Errichtung, der Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen An-
lagen im Plangebiet die AuRenbauteile von schutzbedirftigen Aufent-
haltsraumen der Gebaude ein bewertetes Gesamt- Bauschallddmm-

MalB (R’w,ges) aufweisen:

Daraus ergeben sich Mindestanforderungen an das einzuhaltende
Schalldammmal fiir nach auRen abschlielende Bauteile von Aufent-
haltsrAumen in Wohnungen (R'w.ges) im 1. und 2. Obergeschoss wie
folgt:

Zuordnung der Larmpegelbereiche zu den maf3geblichen Aulenlarm-
pegeln (DIN 4109)

1. Obergeschoss:

Larmpegelbe- mafgebl. Relevanz Minderung:
reich AuRenlarmpegel Betroffenheit R’w,ges
LPB: Lain dB(A)

[ bis 55
1l 56-60
Sudostfassade
i 61-65 (nérdlicher Teil) 30 -35dB(A)
Slidostfassade
IV 66-70 (siidlicher Teil) 35-40dB(A)
Nordwestfassade
\% 71-75 (nordlicher Teil), 40 — 45 dB(A)
Nordostfassade
Sidwestfassade,
Vi 76-80 Nordwestfassade | 45— 50 dB(A)
(sudlicher Teil)
VI >80

“Larmpegelbereiche LPB
\_ .
'
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2. Obergeschoss:

Larmpegelbe- malfigebl. Relevanz Minderung:
reich AuRenlarmpegel Betroffenheit R’w,ges
LPB: Lain dB(A)

| bis 55
Il 56-60
1l 61-65
Sudostfassade
v 66-70 (mittlerer Teil) 35-40 dB(A)
Nordwestfassade
(nérdlicher Teil),
Nordostfassade,
v 71-75 Siidostfassade 40 - 45 dB(A)
(sudlicher u. nérd-
licher Teil)
Sildwestfassade,
Vi 76-80 Nordwestfassade | 45— 50 dB(A)
(sUdlicher Teil)
VI >80

-Larmpegelbereiche LPB

"
24, "\V

Zur Wahrung gesunder Arbeitsverhaltnisse mussen im Erdgeschoss
als Mindestanforderung an nach auf3en abschlieRende Bauteile in Bu-
rordumen die folgenden SchallddammmaRe (R'w,ges) eingehalten wer-
den:

Erdgeschoss:

Larmpegelbe- malfigebl. Relevanz Minderung:
reich Aulienlarmpegel Betroffenheit R’w,ges
LPB: Lain dB(A)

I bis 55
Il 56-60
Il 61-65
Nordostfassade
v 66-70 (6stlicher Teil) 30 - 35 dB(A)
Nordwestfassade
nordlicher Teil),
v 7-75 g\lordostfassat)je 35-40dB(A)
(nérdlicher Teil)
Sidwestfassade,
VI 76-80 Nordwestfassade | 40 —45 dB(A)
(sudlicher Teil)
Vil >80

‘Larmpegelbereiche LPB
\sa ,
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Dabei sind die liftungstechnischen Anforderungen fir die Aufenthalts-
raume durch den Einsatz von schallgedammten Liftern in allen Berei-
chen mit nachtlichen Beurteilungspegeln von >50 dB(A) zu berlcksich-
tigen.

Die zugrunde zu legenden malfigeblichen Auf3enlarmpegel La sind aus
den ermittelten Beurteilungspegeln der Gerauschimmissionsprognose
d er ,Beratungsgesellschaft Schallimmissionsschutz, Technische
Akustik GSA Ziegelmeyer GmbH* vom April 2025 abzuleiten, welche
Bestandteil der Satzungsunterlagen ist.

Der Nachweis der Erflllung dieser Anforderungen ist im Baugenehmi-
gungsverfahren zu erbringen.

7. AuBenlarmmindernde Grundrissgestaltung

Im GEe-2 Gebiet dirfen Wohn- und Aufenthaltsraume grund-
satzlich nur im 1. und 2. OG vorgesehen werden. Schlafraume
durfen nur an der rickwartigen sudostlichen Aullenwand ange-
ordnet werden (Larmpegelbereich 111/ V).

B. Hinweise

1. Bodendenkmale

Bodendenkmale sind nicht bekannt. Gleichwohl kénnen bei
Bodeneingriffen Bodendenkmale wie z.B. kultur- und/ oder
naturgeschichtliche Bodenfunde in Form von Mauern, alte Graben,
Einzelfunde, Verfarbungen der Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten,
aber auch Zeugnisse tierischen und/ oder pflanzlichen Lebens aus
erdgeschichtlicher Zeit entdeckt werden. Die Entdeckung von
Bodendenkmalen ist der Kreisverwaltung Altenkirchen als Unterer
Denkmalschutzbehérde und/oder der LWL-Archaologie fir Rheinland-
Pfalz, AuRenste lle Koblenz (Tel.: 0261 6675-3000, Mail:
landesarchaeologie-koblenz(at)gdke.rlp.de) unverziglich anzuzeigen.
Das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstatte sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn
nicht die Obere Denkmalbehérde die Entdeckungsstatte vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (§ 17 wund 18
Denkmalschutzgesetz RLP). Die Obere Denkmalbehorde kann die Frist
verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des
Bodendenkmals dies erfordern und dies fiir die Betroffenen zumutbar ist.
Gegeniiber der Eigentimerin oder dem Eigentiimer sowie den sonstigen
Nutzungsberechtigten eines Grundstiicks, auf dem Bodendenkmaler
entdeckt werden, kann angeordnet werden, dass die notwendigen
MaRnahmen zur sachgeméafen Bergung des Bodendenkmals sowie die
Klarung der Fundumstdande und zur Sicherung weiterer auf dem
Grundstlck vorhandener Bodendenkméler zu dulden sind.

2. Bodenaushub / Schutz des Mutterbodens /| Kampfmittel
Beim Bodenaushub von NeubaumaRnahmen ist dem Massenausgleich
eindeutig Vorrang gegeniber der Entsorgung von Erdmassen
einzurdumen. Sofern jedoch Uberschiissige Bodenmassen anfallen, sind
diese nur in rechtlich zuldssiger Weise zu verwerten oder auf einer
abfallrechtlich zugelassen Deponie zu verbringen.

Auf den Schutz des Mutterbodens wird hingewiesen.

Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf eine
ungewodhnliche Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstande
beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der
Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ordnungsbehérde oder die
Polizei zu verstandigen.

3. Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen der
Fauna

Zur Vermeidung und Minimierung mdéglicher Auswirkungen der Planung
auf die ortliche Tierwelt sollen Bautatigkeiten auf die Monate August bis
Méarz eines Jahres minimiert werden, da dieses Zeitfenster au3erhalb der
kritischen Brut- und Aufzuchtzeiten der meisten Tierarten liegen. Sofern
die Bautatigkeit trotz dieser Empfehlung vorwiegend im Sommerhalbjahr
stattfindet, kénnen hieraus ggfs. entstehende artenschutzrechtliche
Konflikte vermieden werden, wenn parallel zu den Baumalnahmen eine
fachliche Umweltbegleitung durchgefiihrt wird.

4. Beseitigung von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser der privaten Grundstiicke ist nach den
Vorgaben des Landeswassergesetzes sowie der gemeindlichen
Abwassersatzung zu beseitigen.

5. Insektenschutz

Der LLeitfaden zur Neugestaltung und Umriistung von
Aulenbeleuchtungsanlagen® des Bundesamtes fiir Naturschutz ist vor den
Hintergrund des Insektenschutzgesetzes welches zum 1. Marz 2022 in
Kraft getreten ist, bei der Planung und Ausflihrung zu beachten.

6. Werbeanlagen
Beziiglich Werbeanlagen im GEe-Gebiet wird auf § 52 LBauO RLP
hingewiesen.

7. Undokumentierter historischer Bergbau

Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit, dass nicht dokumentierter
historischer Bergbau stattgefunden haben kann.

Sollte bei dem geplanten Bauvorhaben auf Indizien flir Bergbau gestofen
werden, wird spatestens dann die Einbeziehung eines Baugrundberaters
bzw. Geotechnikers zu objektbezogenen Baugrunduntersuchungen
empfohlen.

RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394 ) geandert worden ist.

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. 1 S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) geandert worden ist.

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

- Die Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998, zuletzt geandert
durch das Gesetz vom 26.11.2024 (GVBI. S. 365).

- Die Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S.
153) , zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.12.2024 (GVBI. S. 473, 475).

- Landeswassergesetz (LWG) vom 14. Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 08. April 2022 (GVBI. S. 118).

- Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. |1 S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober
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VERFAHREN:

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Stadtrat der Kirchen (Sieg) hat die Aufstellung dieses
Bebauungsplans in ihrer Sitzung am ...
geman § 2 BauGB beschlossen.

Kirchen, den ..o Siegel

Der Biirgermeister

2. OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

Die Stadt Kirchen (Sieg) hat die Biirger (iber die allgemei-
nen Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen Auswir-
kungen der Planung gem. § 3 BauGB unterrichtet und
ihnen in der Zeit vom ................... bis o Gele-
genheit zur AuBerung und Erdrterung gegeben.

Kirchen, den .........c.ccocoveueunee Siegel

Der Biirgermeister

3. BEHORDENBETEILIGUNG

Die Stadt Kirchen (Sieg) hat die Trager éffentlicher Belange
gem. § 4 BauGB in der Zeit vom ... bis
..................... beteiligt.

Der Biirgermeister

4. ENTWURFSBESCHLUSS

Der Stadtrat der Stadt Kirchen (Sieg) hat in seiner Sitzung
am s den Vorentwurf sowie die Begriindung
dieses Bebauungsplans zum Entwurf und damit zur &ffentli-
chen Auslegung beschlossen.

Kirchen , den ......ccccoevvviennns Siegel

Der Biirgermeister

5. OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Entwurf des Bebauungsplans und die Begriindung
haben gem.§ 3 BauGB in der Zeit vom .......c.ccccoeueeeee bis
...................... zu jedermanns Einsicht &ffentlich ausgele-

Der Blirgermeister

6. SATZUNGSBESCHLUSS

Der Stadtrat der Stadt Kirchen (Sieg) hat in seiner Sitzung
aM e den Bebauungsplanentwurf als Satzung
beschlossen. Dem Bebauungsplan ist die Planbegriindung
beigefiigt.

Kirchen, den .......cccccoceeennns Siegel

Der Biirgermeister

7. AUSFERTIGUNG DER BEBAUUNGS-
PLANSATZUNG

Die vorliegende Planzeichnung nebst den darauf aufge-
brachten textlichen Festsetzungen war Gegenstand der
Beschlussfassung des Stadtrates am ..o (Sat-
zungsbeschluss) und stimmt inhaltiich mit dem Willen der
Stadtverordneten in vollem Umfang (iberein. Der Bebau-
ungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Kirchen, den .......cccccceeeeenne Siegel

Der Blirgermeister

8. INKRAFTTRETEN DES BEBAUUNGS-
PLANS

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ist gem. § 10
Abs. 3 BauGB unter Hinweis auf §§ 44 und 215 BauGB
sowie Ort und Zeit der Einsichtnahme in den Bebauungsplan
ortstiblich bekannt gemacht worden.

D er Bebauungsplan ist somit am.........cccccoeeneee. in Kraft
getreten.
Kirchen, den .......ccccoevevnnnn Siegel

Der Biirgermeister

9. KATASTERVERMERK

Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des
Liegenschaftskatasters und weist die planungsrelevanten
baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze
vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten
Bestandteile geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit
der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist ein-

wandfrei moglich.

Stand der Planunterlagen: ...........ccoc......

Der offentlich bestellte Vermessungsingenieur

10. KOPIE

Diese Kopie stimmt mit dem Originalbebauungsplan und den

darauf verzeichneten Vermerken Uberein.

Kirchen, den ........ccccocvcunenee Siegel

Der Biirgermeister
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Stadt Kirchen (Sﬂieg)

Lindenstral3e 1
57548 Kirchen (Sieg)

Bebauungsplan der Innenentwicklung
Nr. 67 "BahnhofstraBe 1"
der Stadt Kirchen (Sieg)

Stand:
Vorentwurf zur frithzeitigen Beteiligung
gem. §3 Abs.1 sowie §4 Abs.1 BauGB

M1: 500
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