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Text

liche Festsetzungen

Gemal §§ 1 und 2 BauGB beschloss der
Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss am
09.02.2023 die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes. Ortsublich
bekanntgemacht wurde dieser Beschluss am
01.04.2023.

Julich,den ....................

Der Burgermeister

Nach Beschluss des Planungs- Umwelt- und
Bauausschusses vom 09.02.2023 und
ortsublicher Bekanntmachung vom
01.04.2023 hat die frihzeitige
Burgerbeteiligung gemal § 3 (1) BauGB vom
17.04.2023 bis 19.05.2023 einschlief3lich
stattgefunden.

Julich,den ....................

Der Burgermeister

Nach Beschluss des Rates der Stadt
Juilichvom .................... und ortstblicher
Bekanntmachung gemaf § 3 (2) BauGB
(/0] 0 | VU hat der Bebauungsplan
mit Begrindung vom .................... bis
.................... einschlielilich 6ffentlich
ausgelegen.

Julich,den ....................

Der Burgermeister

Nach Beschluss des Rates der Stadt Julich
VOM oo, und ortsublicher
Bekanntmachung gemaf § 4a (3) BauGB
Begrundung vom .................... bis

.................... einschliefRlich erneut offentlich
ausgelegen.

Julich,den ....................

Der Burgermeister

VOM .o, hat der Bebauungsplan mit

Dieser Bebauungsplan wurde gemaf} § 10
(1) BauGB in Verbindung mit § 7 (6) GONW
vom Rat der Stadt Julich als Satzung am
.................... beschlossen.

Julich,den ....................

Der Burgermeister

Dieser Bebauungsplan ist mit der
ortsublichen Bekanntmachung vom
.................... rechtsverbindlich.

Julich,den ....................

Der Burgermeister

Textliche Festsetzungen

In Ergénzung zur Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

k

Art der baulichen Nutzung

Kerngebiete (MK1 und MK2)

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Die gemall § 7 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen Tankstellen im
Zusammenhang mit Parkhdusern und GroRgarage sowie Vergnigungsstatten sind in allen
Teilgebieten MK1 und MK2 nicht zul&ssig.

Die gemal § 7 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Tankstellen, die nicht
unter den § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO fallen, sind in allen Teilgebieten MK1 und MK2 nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Wohnungen sind oberhalb des 1. Obergeschosses nur in den in der Planzeichnung hierfir
gekennzeichneten, Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Einzelhandelsbetriebe sind nur im Erdgeschoss des Kerngebietes und nur auf den hierfir in
den zeichnerischen Festsetzungen gekennzeichneten Flachen MK1 zul&ssig.

Auf den den Einzelhandelsbetrieben nach Ziff. 1.4 zugeordneten Flachen sind ausschlielich
Lebensmittelvollsortimenter (mindestens 10.000 unterschiedliche Einzelartikel, maximal 20 %
der Verkaufsflache mit zentrenrelevanten Randsortimenten) und Einzelhandelsbetriebe mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten zul&ssig. Innerhalb der Flache nach Ziff. 1.4 sind
ferner Backshops und in der Vorkassenzone des oder der Vollsortimenter weitere die
Hauptnutzung ergédnzende Shops und Dienstleistungsbetriebe zuldssig.

MaRgebend fir die Einordnung eines Sortiments als zentrenrelevant ist die nachstehend
abgedruckte Liste des Einzelhandelskonzepts gemal Beschluss des Rates der Stadt Julich
vom 01.10.2015:

Julicher Liste zur Definition der nahversorgungs-, zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimente

Definition zentren- und

: Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente
nahversorgungsrelevanter Sortimente

wz

Bezeichnung wz Bezeichnung

nahversorgungsrelevante Sortimente

47111 Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren

47.11.2 Sonstiger Einzelhandel mit Waren
verschiedener Art, Hauptrichtung
Nahrungs- und Genussmittel, Getranke
und Tabakwaren

47.73 Apotheken

aus 47.75 Drogerieartikel (ohne kosmetische
Erzeugnisse und ParfUmerieartikel)

aus Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

47.78.9

zentrenrelevante Sortimente

nicht-zentrenrelevante Sortimente

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und

45520 -zubehor, Autokindersitze
47 41 Datenverarbeitungsgerate, periphere
) Geraten und Software
47.42 Telekommunikationsgerate
47.43 Gerate der Unterhaltungselektronik
aus 47.51 Haushaltstextilien (z. B. Haus- und aus 47.51 Matratzen, Lattenroste, Ober- und
Tischwasche), Kurzwaren, Unterdecken
Schneidereibedarf, Handarbeiten sowie
Meterware fur Bekleidung und Wasche
ohne Matratzen, Lattenroste, Ober- und
Unterdecken
47.521 Metall- und Kunststoffwaren (u. a.
Schrauben und -zubehér,
Kleineisenwaren, Bauartikel, Dibel,
Beschlage, Schldsser und Schlussel,
Installationsbedarf fir Gas, Wasser,
Heizung und Klimatechnik,
Bauelemente aus Eisen, Metall und
Kunststoff, Werkzeuge aller Art;
Werkstatteinrichtungen, Leitern, Lager-
und Transportbehalter, Spielgerate fur
Garten und Spielplatz, Drahtwaren,
Rasenmaher)
47.52.3 Anstrichmittel,
Elektroinstallationszubehér, Bau- und
Heimwerkerbedarf
aus 47.53 Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoff, s !
Vorhange, dekorative Decken) aus 47.53 Tapeten und Bodenbelage, Teppiche
aus 47.54 elektrische Kleingerate aus 47.54 elektrische Haushaltsgerate
(GroRgeréate,
,Weilte Ware*)
4759 1 V\{phnrr_w_ébel, Klcheneinrichtungen,
Blromabel
47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren
47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien
aus Haushaltsgegenstande (u. a. nicht aus Holz-, Kork- , Flecht- und Korbwaren
47.59.9 elektrische Haushaltsgerate, Koch-, Brat- 47.59.9 (u. a. Drechslerwaren, Korbmébel,
und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Bast- und Strohwaren, Kinderwagen),
Bestecke) Spiegel, Bedarfsartikel fur den Garten,
Gartenmobel, Grillgerate
aus Lampen, Leuchten und
47.59.9 Beleuchtungsartikel
47.61.0 Bicher
4762 1 Fachzeitschriften,
T Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen
47622 S(_?hrelb_- und Papierwaren, Schul- und
Buroartikel
47.63 bespielte Ton- und Bildtrager
47.64.1 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor
aus Sportartikel (Sportbekleidung, aus Sport-Groligerate, Boote,
47.64.2 Sportschuhe, Sport-Kleingerate) 47.64.2 Campingartikel und Campingmébel
47.65 Spielwaren, Bastelartikel
47.71 Bekleidung
47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepéack
47.74 medizinische und orthopadische Artikel
47.75 kosmetische Erzeugnisse und
Koérperpflegemittel (ohne Drogerieartikel)
Pflanzen, Saatgut und Dingemittel
_— - (u. a. Baumschul-, Topf- und
Schnittblumen Beetpflanzen, Weihnachtsbaume,
47.76.1 47.76.1 : 4 A
Blumenbindereierzeugnisse,
Blumenerde, Blumentopfe)
47.76.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
A47.77 Uhren und Schmuck
47.78.1 Augenoptiker
47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse
47.78.3 Kunstgegenstande, Bilder, Bilderrahmen,
kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken, Minzen und Geschenkartikel
aus Handelswaffen, Munition, Jagd- und
47.78.9 Angelgerate
Quelle: BBE-Zusammenstellung im Ruckgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008) unter Berlcksichtigung der

2.1

2.2

5.1

5.2

zentrenrelevanten Leitsortimente gemaR Anlage 1 zum LEP, Sachlicher Teilplan GroRflachiger Einzelhandel

MaR der baulichen Nutzung

Als oberer Bezugspunkt fiir die in der Planzeichnung festgesetzten, maximalen Gebaudehdhen
wird die Oberkante des Gebaudes (entspricht in der Regel der Oberkante der Attika) festgesetzt.
Die festgesetzten maximalen Geb&udehéhen dirfen durch technische Anlagen und
Einrichtungen um bis zu 3 m Uberschreiten. Mit Ausnahme von Treppenhausern und
Aufzugsuberfahrten missen solartechnische Anlagen sowie sonstige technische Anlagen und
Einrichtungen mindestens um das MaR ihrer Hohe Uber der Attika von der GebdudeauRenkante
des obersten Geschosses zurlicktreten. Die technischen Anlagen und Einrichtungen sind
einzuhausen; ausgenommen sind solarenergetische Anlagen. Diese Festsetzung gilt nicht fur
den Gebaudeteil, der in der Planzeichnung mit maximal 7 zul&ssigen Vollgeschossen
festgesetzt ist.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Balkone dirfen die festgesetzten Baugrenzen ausnahmsweise um bis zu 1,5 m Uberschreiten.
Far Terrassen, Treppen und Vordéacher gilt ein MaR bis zu 3 m. Balkone und Vordacher dirfen
nicht in das Lichtraumprofil der Fahrbahn der an das Plangebiet angrenzenden Strallen ragen.
Bauweise

Die abweichende Bauweise ,a“ entspricht der offenen Bauweise ohne Langenbegrenzung
baulicher Anlagen.

Ruhender Verkehr

Oberirdische Stellplatze sind innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen und den hierfir
festgesetzten Flachen fur Stellplatze (St) zulassig

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen wund sonstige
Untergeschosse) sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zul&ssig.

6.

Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Verkehrslarm

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Die mafgeblichen AuRenlarmpegel sind in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Larmpegelbereich MaRgeblicher AuRenlarmpegel

(LPB) dB(A)

I Bis 55

Il 56 bis 60

I 61 bis 65

v 66 bis 70

V 71 bis 75

VI 76 bis 80

VI >80*
* FUr mafgebliche AuRenlarmpegel >80 dB sind die Anforderungen
aufgrund der drtlichen Gegebenheiten festzulegen

Innerhalb der mit den maRgeblichen AuRenlarmpegeln gekennzeichneten Flachen missen die
AuRenbauteile (z.B. Wand, Dach, Fenster, Taren) und Elemente (z.B. Luftungseinrichtungen,
Rollladenkasten) von Geb&uden entsprechend den unterschiedlichen Raumarten oder
Nutzungen die Anforderungen nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Teil 1 und Teil 2,
Ausgabe Januar 2018 fur den entsprechenden maRgeblichen AuRenlarmpegel erfiullen.

Ab einem nachtlichen Beurteilungspegel von 45 dB(A) miissen Rdume, die der Schlafnutzung
dienen bzw. die Uberwiegend zum Schilafen genutzt werden mit Fenstern mit integrierten
schallgedampften Liftungen oder mit fensterunabhangigen Liftungssystemen ausgestattet
werden.

Offene Balkone und Loggien von Wohnungen sind ab einem Beurteilungspegel von > 62 dB(A)
im gesamten Plangebiet nicht zuldssig. Im Bereich von Balkonen und Loggien ab einem
Beurteilungspegel von > 62 dB(A) sind im gesamten Plangebiet 6ffenbare Verglasungen so
herzustellen, dass das erforderliche Schallddmmmalf bei geschlossenem Balkon bzw. Loggia
durch geeignete MaRnahmen (z.B. Prallscheiben) erreicht wird.

Sollte im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden, dass aufgrund der konkreten
Ausbildung des Baukérpers die tatsdchliche Gerduschbelastung einer Gebaudeseite bzw. eines
Geschosses oder eines schutzbedurftigen Raumes niedriger ausfallt, als dies der maRRgebliche
AuRenlarmpegel angibt, so kénnen AulRenbauteile von Gebduden zugelassen werden, die die
Anforderungen fir den nachgewiesenen niedrigeren, mafRgeblichen AuRenlarmpegel
entsprechend der unterschiedlichen Raumarten oder Nutzungen erfillen.

Gewerbelarm

6.6

71

7.2

7.3

7.4

[

Die in der Planzeichnung festgesetzte, mindestens 2 m hohe Larmschutzwand muss zu beiden
Seiten eine Schallabsorption von mindestens DL. = 8 dB gemafR DIN EN 1793-1 aufweisen.

Griinordnerische Festsetzungen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baume sind zu erhalten und bei Abgang gleichwertig
Zu ersetzen.

Innerhalb des Plangebietes sind mindestens 19 standortgerechte, heimische Laubb&ume zu
pflanzen, fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die zu
begrinenden Baumscheiben dirfen eine MindestgréRe von 6 gm nicht unterschreiten.

Flachdacher sind, mit Ausnahme von Lichtkuppeln, Glasdachern, Terrassen und technischen
Aufbauten - soweit brandschutztechnische Bestimmungen nicht entgegenstehen - extensiv zu
begrinen. Die Vegetationsschicht fir extensive Begrinung ist mit mindestens 15 cm
Aufbaudicke fachgerecht einzubauen und dauerhaft zu erhalten.

Soweit Tiefgaragen nicht Uberbaut werden und als Wege- oder Terrassenflachen genutzt
werden, sind die Tiefgaragen mit mind. 0,5 m Substrat zuzuglich einer Drainschicht abzudecken
und als Griinflache fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Sofern Baume gepflanzt
werden, ist abweichend eine Substratschicht von mindestens 1,2 m zuzuglich Drainschicht und
mindestens 12 m?® durchwurzelbarem Pflanzensubstrat sicherzustellen. Dies kann auch in
Hochbeeten oder durch Gelandemodellierungen nachgewiesen werden. Die Pflanzungen sind
bei Abgang zu ersetzen.

Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 89 (2) BauO NRW)

Dachgestaltung

Im gesamten Plangebiet sind nur Flachdacher mit einer Neigung von maximal 5 Grad zulassig.

2,

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an den stralRenseitigen Gebaudefassaden zur GroRRen Rurstralle und zur
Bahnhofstralle an der Statte der Leistung zulassig. Sie sind zwischen dem Erdgeschoss und der
Unterkante der Fensterbriistung des ersten Obergeschosses anzubringen. Sie dirfen maximal 0,5 m
vor der jeweiligen Wandflache vortreten. AuRerdem dirfen sie nur hinterleuchtet und ohne akustische
Signale ausgefuhrt werden.

3.

Einfriedungen

Die Baugrundsticke sind abseits der offentlichen Verkehrsflichen mit Hecken einzufrieden,
fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Es sind auch Hecken in
Verbindung mit einem transparenten, hausseitig angeordneten Zaun zulassig. Fir Hecken sind
standortgerechte, heimische Laubgehélze zu verwenden. Die Einfriedung darf eine Héhe von 1,2 m
Uber Grund nicht Uberscheiten.

4,

Zur Befestigung der ebenerdigen Stellplatze sind nur versickerungsfahige Materialen
offenporiges Pflaster;

Befestigung von Stellpldtzen

(z.B.
Rasengittersteine) zulassig. Davon ausgenommen sind Zufahrten von

Stellplatzen und Rangierflachen.

5.

Gestaltung von Nebenanlagen

Abfall- und Wertstoffbehalter sind entweder in den Kellergeschossen unterzubringen, einzuhausen
(z.B. Mullbox) oder mit Rank- und Kletterpflanzen einzugrinen.

[

1.1

1.2

2.1

22

2.3

Hinweise
Artenschutz

Die Baustelleneinrichtung mit der vorherigen Rodung ausgewahlter Flachen sowie dem
Abschieben des Oberbodens darf nur auferhalb der Fortpflanzungsphase in einem
Bauzeitenfenster vom 1. Oktober bis zum 28. Februar des Folgejahres durchgefuhrt werden.
Dies entspricht dem gemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG verbindlichen Zeitraum zur Rodung
von Gehdlzen. Nach der Baufeldraumung muss der Vorhabentrager gewahrleisten, dass die
Flachen bis zum Baubeginn nicht mehr besiedelt werden kénnen.

Baufeldraumung und Rodung sind auRerhalb der festgelegten Zeiten zulassig, wenn eine
Uberpriifung der Bauflachen des Geltungsbereiches vor Baubeginn auf Brutvorkommen erfolgt
ist. Werden keine Brutvorkommen ermittelt, kann mit den BaumafRnahmen begonnen werden.
Sollte auf den Bauflachen ein Brutvorkommen ermittelt werden, so kann der Baubeginn erst
nach der Brutzeit erfolgen. Ausnahmen erfordern eine Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde des Kreises Duren.

Baugrund- und Grundwasserverhiltnisse
Das Plangebiet liegt in einem Auebereich.

Wegen der Bodenverhaltnisse im Auegebiet sind bei der Bauwerksgriindung ggf. besondere
bauliche MaRnahmen insbesondere im Grindungsbereich erforderlich. Hier sind die
Bauvorschriften des Eurocode 7 ,Geotechnik® DIN EN 1997-1 mit nationalem Anhang, die
Normblatter der DIN 1054 ,Baugrund — Sicherheitsnachweis im Erd- und Grundbau -
ergdnzende Regelungen® und der DIN 18196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fur
bautechnische Zwecke* mit der Tabelle 4, die organische und organogene Bdden als Baugrund
ungeeignet einstuft, sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-
Westfalen zu beachten.

Der natiurliche Grundwasserspiegel steht nahe der Geldndeoberflache an. Der
Grundwasserstand kann voribergehend durch kiinstliche oder natirliche Einflisse verandert
sein. Bei den Abdichtungsmaflnahmen ist ein zuklnftiger Wiederanstieg des Grundwassers auf
das naturliche Niveau zu berticksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN 18195 ,Abdichtung
von Bauwerken“, der DIN 18533 ,Abdichtung von erdberihrten Bauteilen® und
gegebenenfalls der DIN 18535 ,Abdichtung von Behéltern und Becken“ zu beachten.
Weitere Informationen Uber die derzeitigen wund zukidnftig zu erwartenden
Grundwasserverhaltnisse kann der Erftverband in Bergheim geben (www.erftverband.de).

Erdbebengefiahrdung

Das Planungsgebiet ist der Erdbebenzone 3 sowie der geologischen Untergrundklasse S zuge-
ordnet.

Einsicht in technische Regelwerke

Die in den textlichen Festsetzungen in Bezug genommenen technischen und sonstigen

Regelwerke kdénnen bei der Stadt Jilich, Planungsamt, GrofRe Rurstrale 17
52428 Jillich wahrend der iblichen Offnungszeiten eingesehen werden.

Zeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Mal der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 ff. BauNVO)

Kerngebiet

Bereich, in dem das Wohnen zulassig ist (siehe Textliche Festsetzungen 1.3)

0,9 Grundflachenzahl (GRZ)

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Geschossflachenzahl (GFZ)

GH 91,0 Gebaudehodhe als Hochstmald in Metern tber NHN
B35 lichte Hohe der Durchfahrt als Mindestmaf in Metern Gber NHN
EFH 83,7 Erdgeschossful3bodenhdhe als Mindestmald in Metern iber NHN

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
a abweichende Bauweise

Baugrenze

Stellplatze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

[ ]

Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze

offentliche Verkehrsflache
Strallenbegrenzungslinie
Ein- und Ausfahrtsbereich

Grunflache (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

[ ]

\"] StraRenbegleitgrin

offentliche Grunflache, Zweckbestimmung:

Sonstige Planzeichen

Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen zu Gunsten der Anlieger
§9 (1) Nr. 21 BauGB

Maldgebliche AulRenlarmpegel

—A A (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
A o Larmschutzwand, Héhe: mind. 2,0 m
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
@ Erhalt von Baumen
§9 (1) Nr. 25b BauGB
- - Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
e § 9 (7) BauGB
Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zur Art

der baulichen Nutzung
(§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Kennzeichnung (§ 9 (5) BauGB)

ok

Allgemeine Darstellungen ohne Festsetzungscharakter und topographischer Bestand

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Malnahmen,

insbesondere im Grindungsbereich, erforderlich sind.
(§ 9 (5) Nr. 1 BauGB)

Wohn- oder 6ffentliche Gebaude mit Hausnummer

Flur 20 Flurgrenze und -nummer

107 Flurstlicksgrenze und -nummer

M vorhandene BOoschung

249.24 vorhandene Hohenlage in Meter Gber NHN
z.B.#3,0 Parallelmal
—17.2— Langenmal
\ 1:19° Winkelmalf3
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