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5. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
»wSTADTMITTE", TEILGEBIET I
BAHNHOFSTRASSE / GERBERSTRASSE
DER STADT BETZDORF

- TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Gemalk § 9 (1) und (3) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanni-
machung vom 23.09.2004 (BGBIl. [. 8. 2414), letztgiliige Fassung, in der
Verbindung mit der Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVQO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. S. 132), letztglltige Fassung.

Art der baulichen Nufzung

Kerngebiete - § 7 der BauNVO

{1) Gemal § 1 (5) in Verbindung mit § 1 (9) BauNVO sind die nach § 7 (2)
BauNVO allgemein zuldssige Nutzung, Ziff. 2 (Vergnlgungsstatten) nicht
Zulassig.

(2) Gemal § 1 (5) der BauNVO sind die nach § 7 (2) BauNVO allgemein
zuldssigen Nutzungen, Ziff. 5 (Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern
und Groftgaragen} nicht zuldssig.

(3) Gemalk § 1 (6) 1. der BauNVO sind die nach § 7 (3) BauNVO
ausnahmsweise zul&ssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

(4) Gemalk § 7 (2) 7. der BauNVO sind Wohnungen oberhalb des
Erdgeschosses grundsatzlich zulassig.

Mial der baulichen Nutzung

(1) Gemal § 21a (1) BauNVO werden Garagengeschosse in den sonst anders
genutzten Gebauden auf die Zahl der zuldssigen Voligeschosse nicht
angerechnet.
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Uberbaubare Grundstiicksfidchen

{1} Gemal § 23 Abs. 3 BauNVO ist neben der in der Planzeichnung festgesetzte
zweiten Baugrenze, die eine Uberschreltung oberhalb des Erdgeschosses in
voller Breite zuldsst, eine Uberschreitung auch im Bereich der Ubrigen
Baugrenzen oberhalb des Erdgeschosses durch einzelne Bauelemente in Form
von Erkern, Balkonen, Wintergarten 0.8, zulassig.

(2) Die Ausladung der nach (1) zur Uberschreitung der Gbrigen Baugrenzen
zugelassenen Bauelemente darf das MaRk von 1,50 m nicht iberschreiten und
das Lichtraumprofil, als lichtes Raummal von 4,50 m Hohe Uber der Fahrbahn
nicht beeintrachtigen.

Ausnahmsweise ist auf der der Heller zugewandten Seite ein Ausladungsman
bis zu max. 3,00 m zugelassen.

Hinweis:

Die landesbauordnungsrechtiichen Regelungen (wie z.B. Abstandsflidchen)
bleiben durch die zuldssigen Uberschreitungen der Baulinien und Baugrenzen
unbertiiirt.

Héhe der baulichen Anlagen

(1) In dem mit ,SD“ gekennzeichneten Baugebiet (lll-IV Vollgeschosse) sind
Traufhthen (Schnittlinie zwischen der aufgehenden Wand und der Oberflache
der Dachhaut) bei dreigeschossiger Bebauung nur zwischen 8,00 und 9,50 m
und bei viergeschossiger Bebauung nur zwischen nur zwischen 10,00 m und
12,00 m Uber OK Strafie zuldssig.

(2) Im Bereich des Baugebietes mit Il - Vollgeschossen als Hochsigrenze sind
Trauthdhen (Schnittlinie zwischen der aufgehenden Wand und der Oberfisiche
der Dachhaut) nur zwischen 9,00 m und 13,00 m zuldssig. Gebadudeteile sind
darlber hinaus bis mit einer max. Traufhdhe von 16,00 m zugelassen, wenn sie
als Staffelgeschoss des darunter liegenden Geschosses ausgebildet werden.

(3) Bezugspunkt der Hohenfestsetzungen ist die Oberkante der ErschlieRungs-
flache mittig vor dem Gebé&ude an der Stralenbegrenzungslinie.

Steliung der baulichen Aniagen

(1) Die Haupftfirstlinien der Gebdude missen in den mit ,.SD* gekennzeichneten
Baugebieten in Richtung der Strafienfilhrung liegen.
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Garagen

(1} Garagen sind nur innerhalb der dafiir ausgewiesenen Flachen auf den beiden
Ebenen der dfientlichen Tiefgarage zugelassen.

{2} Im Bereich der &ffentliche Tiefgarage ist eine Durchfahrishéhe vom
stdwestlichen Eckbereich des benachbarten Flurstiick 370/11 bis zur in der
Planzeichnung festgesetzten Zufahrt der Tiefgarage in einer lichten Héhe von
mind. 2,40 m zwingend vorzuhalten,

Nebenanlaaen

(1) Die der Versorgung der Baugebiete mit Flektrizitit, Gas, Warme, Wasser
sowie der Ableitung von Abwéssern dienenden Anlagen sind gemafR § 14 (2)
BauNVO als Ausnahme zugelassen, auch wenn fir sie keine besonders
gekennzeichneten Flachen festgesetzt sind. Dies gilt auch flr fernmelde-
technische Nebenanlagen sowie fir Anlagen fir erneuerbare Energien.

(2) Gemal § 14 (1) BauNVO sind Nebenanlagen und Einrichtungen fur die
Kleintierhaltung und bauliche Anlagen im Sinne des § 23 (5) BauNVO in den
nicht Uberbaubar ausgewiesenen Bersichen unzuldssig. Ausgenommen hiervon
sind Rankgerlste und Pergolen.

Verkehrsflichen mit der besonderen Zweckbestimmung w+Fulganger-
bergich"

(1) Sondernutzungsrechte (z.B. Sonderzufahrtsrechte u.éi.)‘sind im Rahmen des
Stralenverkehrsrechtes ausnahmsweise zugelassen.

(2) Innerhalb der als ,FuBgangerbereich® festgesetzten Flache sind bauliche
Anlagen zur Uberwindung oder Ausgleich von Geldndeniveauunterschieden
zugelassen,

Landschaftsplanerische und griinordnerische Festsetzungen

(1) Die an der Heller inperhalb der offentlichen Grinfliche vorhandenen
Vegetationsbesténde sind wahrend der Bauphase durch einen Bauzaun gem.
DIN 18920 zu schiitzen und langfristig der freien Entwicklung zu (iberlassen.

(2) Die durch die Bauarbeiten an der Gerberbriicke entfallenden Gehélze sind
durch Neupflanzungen von Erlen (Alnus glutinosa), Eschen (Fraxinus excelsior)
und Weiden (Salix spac.) in angemessenem Umfang zu ersetzen.

(3) Das Abschieben des Oberbodens zu Beginn der Erdarbeiten muss auf den
betroffenen Flachen entsprechend DIN 18915, Blatt 2 erfolgen,
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(4) Die Stellplatze auf dem Niveau des gewachsenen Bodens sind mit
wasserdurchlassigen Belége zu befestigen (weitfugiges Pfaster, Rasenpfiaster,
Rasengittersteine, u.a.).

(5) Wahrend der Bauphase sind wassergefahrdende Baumaterialien und
Betriebsmittel ausschliellich auierhalb der [Flachen fir den Hochwasserschutz’
zu lagern.

Immissionsschutzfestsetzungen

(1) Gemdl § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB werden passive LarmschutzmaRnahmen in
Form von Lérmschutzfenstern und ggf. die zur Verbesserung der Schall-
démmung der Auflenwinde vorgeschrieben. Die betroffenen Gebiudeseiten
sind in der Planzeichnung je nach ihrer Lage in den jeweiligen Larmpsgel-
bereichen nach DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau®) geméR des Anhangs 6
der gutachterlichen Stellungnahme des schalitechnischen Ingenieurbiiros Dipl.—
Ing. P. Pies zum Bebauungsplan ,Stadtmitte — Bahnhofstraiie/Gerberstrale
gekennzeichnet.

(2) In der nachfolgenden Tabelle (Tabelle 5 des schalltechnischen Gutachtens)
sind die jeweils je nach Nutzung {Wohn- bzw. Blronutzung) erforderlichen
resultierenden  SchallddmmmaRe und  die  erforderlichen  Fenster-
schallschutzklassen angegeben.

. Tabelle 5
‘Lirmpegelbe- arforderl. ra- erforder!. bewertetes | erforder). bewerteies Fensierschall-
reich gaman DIN slltlerendes Schaliddmmmalk der | Schaliddmmmaf.der schutzklasse
4108 Schalldémmrmak Wand Fenster R’ yx in dB | gemaR-VD| 2719:
R yros In B R yw in dB . L
- " 35 (30) 40 (35) 30 (25)
v 40 (35) 45 (40) 35 (30) 3(2)
V 45 (40) 50 {45) 40 (35) 4 (3)

Die in Klammern gesetzten Werte gelten ausschlieRlich dann, wenn
eine Blronutzung vorgesehen ist,

Die Anforderungen gelten fr alle Geschosslagen.

Hinweise zur Grundrissgestattung:

-Bei der Neuerrichtung von Geb&uden bzw. bei Gebaudesanierungen sollten
Schiafrdume (Elternschlafzimmer, Kinderzimmer, Géstezimmer etc.) mégiichst
nach Sldwesten (von der Landesstrafie abgewandt) angeordnet werden.

-Ist es planerisch nicht moglich, Schlafraumfenster in den strallenabgewandten
Gebadudefronten anzuordnen, sollten folgende MaGnahmen berlcksichtigt
werden;
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Die Schiafrdume sollten mit schallgeddmmten Be- und Entitiftungs-
einrichtungen (Wandllfter) ausgestattel werden, damit auch bei
geschlossenen Fenstern der erforderliche Luftaustausch gewahrieistet
ist.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS § 88 ABS. 1,
NR. 1 LANDESBAUORDNUNG (LBAUO) RH-PF (1999) IN VERBINDUNG MIT
§ 9 ABS. 4 BAUGB

Uber die duftere Gestaltung der baulichen Anlagen und Werbeanlagen werden
gemaft § 88 Abs. 1 (Nr. 1) LBauO RM-Pf zur Wahrung und Entwicklung des
historischen und ortsbildprégenden Charakters fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes folgende Festsetzungen getroffen:

Dachform und Dachneigung

(1) In dem Baugebiet, in dem die Dachform mit ,SD* festgelegt ist, ist fur
Hauptgebdude das  Satteldach bzw. Mansarddach vorgeschrieben.
Ausnahmsweise ist auch eine Ausbildung als Kriippelwalmdach Zuldssig, wenn
die Walmdachflachen nur einen wesentlich untergeordneten Teil ausmachen.

(2) Fur Sattelddcher sind Dachneigungen zwischen 40° und 60°, fir
Mansarddécher im unteren Teil bis 80° zulassig.

Dachfidchengliederung

(1) Geneigte Dachflichen kdnnen durch Dachaufbauten wie Gauben,
Dachhduser, Zwerchgiebel und auf der strallenabgewandten Seite zuséatzlich
durch Dacheinschnitte gegliedert werden.

(2) Die Summe der Einzelbreiten der die Dachfléche gliedernden Elemente darf
maximai 45 % der jeweils zugeordneten Gesamtdachbreite betragen.

(3) Von den seitlichen Grundstiicksgrenzen miissen die Dachgliederungs-
elemente einen Mindestabstand von 1,50 m einhalten. Das gleiche Mindestmal
ist auch fur die Abstdnde der Dachgliederungselemente untersinander
einzuhalten, aufler die Einteilung der Fassaden und Fensterachsen erfordert
eine engere Anordnung der Dachfléchengliederungselemente.

Werbeaniagen

(1) Werbeanlagen und Automaten bedirfen einer Genehmigung der
Bauaufsichtshehérde. '

(2) Zum Schutz der stadtbildpragenden Bedeutung des Stadtkerns sind

Werbeanlagen mit Wechsel-, Lauf und Blinklicht oder sonstiger Stufen- und
Intervallschaltung unzuldssig.
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HINWEISE

(1) Entspricht in einem Baugrundstiick die Uberbaubare Fidche nichi der
zulassigen Geschoss- und Grundflachenzahl, so gilt im Zweifelsfali die engere
Festsetzung, da der Bebauungsplan selbst keine Grundstlicke, inshesondere in
Grenze und Grolde, festiegt.

(2) Die Gestaltung, Gliederung und Begriinung der Verkehrsfléchen werden
durch die Ausbau- und Gestaltungsplane bestimmt.

(3) Gemanl §§ 16 - 21 Denkmalschutz- und Pfiegegesetz mufk der Beginn von
Erdarbeiten der Abteilung - Archaologische Denkmalpflege - des Landesamtes
fir Denkmalpflege angezeigt werden. Auf die Belehrungspflicht 6rtlich
eingesetzter Firmen sowie auf die Melde-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht
bezlglich archaologischer Funde und Befunde wird besonders hingewiesen.

(5) Der Bebauungsplan liegt im férmlich fesigelegten ,Sanierungsgebist [V* der
Stadt Betzdorf.

(7) Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt teilweise innerhalb des
Uberschwemmungsgebietes der Sieg einschl. Einmindungsbereich Heller
(Gewasser Il. Ordnung). Die Rechtsverordnung Uber die Festsetzung des
Uberschwemmungsgebietes ist zu beachten.

Fir Bauvorhaben im gesetzlichen Uberschwemmungsgebiet der Sieg (Heller) ist
eine wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung geméal § 31 d Abs. 4 WHG
(Wasserhaushaltsgesetz) i. V. m. §§ 76, 88 und 89 LWG (Landeswassergesetz)
erforderlich.
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USFERTIGUNG

Es wird bestdtigt, dass der Inhalt dieser Bebauungsplananderung mit seinen
Festsetzungen durch Text, Zeichnung, Farbe und Schrift einschliellich
Begriindung mit dem hierzu ergangenen Satzungsbeschluss des Stadtrates der
Stadt Betzdorf vom 18.05.09 (bereinstimmt und dass die fur die
Rechtswirksamkeit mafigebenden Verfahrensvorschriften, insbesondere die des
Baugesetzbuches (BauGB), beachtet wurden.

Hiermit wird die 6ffentliche Bekanntmachung angeordnet.

R Betzdorf, 20,05,09
S Stadt Betzdorf

S

fato
meigter

BEKANNTMACHUNG / INKFRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss des Stadtrates der Stadt Betzdorf Uber die 5. Anderung
des Bebauungsplanes ,Stadtmitte®, Teilgebiet |, Bahnhofstrafte/Gerberstrafte in
der Stadt Betzdorf wurde gem. § 10 Abs. 3 BauGB am 29. Mai 2009 im
Mittellungsblatt Betzdorf, Nr. 22 mit dem Hinweis darauf 6ffentlich bekannt
gemacht, wo der Bebauungsplan von Jedermann eingesehen werden kann.

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten und
rechtsverbindiich

Betzdorf, 28,05 X@@j

Stadt Betzdorf
w4

/@W

ernd Br }
Burgerm ister
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