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Kreisstadt Siegburg
Masterplanprozess „Haufeld“

Informationsveranstaltung 
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Informationsveranstaltung 

19.30 Uhr Begrüßung

Stadt Siegburg

Moderation: Jochen Füge, ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH

Einführung
Vorstellung des Masterplanprozesses „Was bisher geschah“

Präsentation der Konzepte durch die Planungsteams

Meinungen und Anregungen der Bürgerinnen und Bürger
Welche Aspekte sind bei der Beurteilung der Entwürfe besonders wichtig?
Was ist bei der weiteren Planung zu bedenken?

Zusammenfassung
Fazit und Ausblick
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Begrüßung 
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Anlass & Ziel des Masterplanprozesses

Definition einer adäquaten und nachhaltigen Nutzung
städtebauliche Neuordnung und Aufwertung der Gesamtsituation
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Plangebiet und Umgebung
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Plangebiet 

 Das Plangebiet umfasst eine Fläche von 

knapp 8,5 ha.

Es lässt sich durch

 die Wilhelmstraße im Osten,

 den Europaplatz im Süden

 und die Von-Stephan-Straße und die 

Industriestraße, sowie die Bahnlinie im 

Westen

abgrenzen. 
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Plangebiet-
Nutzungen 
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Plangebiet –
Potenziale 
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Plangebiet –
Restriktionen 
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Ablauf

Rundgang
Auftakt
06.09.2017

Ideenschmiede 
mit den Anliegern
06.09.2017

Phase 1
Zwischenkolloquium

14.11.2017

Phase 2
Abschlusskolloquium

08.03.2018

Erstellung 
Masterplan

Beteiligung
Öffentlichkeit
23.04.2018
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Teilnehmer 

 HJP, Aachen mit Lützow 7, Berlin

 DeZwarteHond, Köln mit RMP Stephan Lenzen Landschaftsarchitekten, Bonn

 Ortner und Ortner, Köln mit FSWLA Landschaftsarchitektur, Düsseldorf
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Ideenschmiede mit den Anliegern
06.09.2017
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 Ihre Orte ausfindig machen

 Ausgangslage erläutern

 Ihre Bedürfnisse und Ideen sammeln (Ideenschmiede) 

 Input für den Masterplanprozess 

Ziele der Veranstaltung  
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Wo ist Ihr Lieblingsort?
Wo sind Orte, die verbessert werden können?

Was sind Ihre besonderen Bedürfnisse als Eigentümer 
(Stichworte)?

Eingangsbefragung
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Rückblick - Themenstände  
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Rückblick  - Themenstände 

 Gastronomie für Familien im Grünen 
Sicherheit / keine dunklen Ecken 

 Neuen Ort für SJZ finden 
 Campus schaffen Wohn/Büro Mischung 
 Wohnmobil-Stellplatz
 Zugang zu den Nachbar-Stadtteilen 

(Brücke über ICE-Trasse) 
 Begegnungsraum für das Quartier 
 Keine Verödung in den Abend- & 

Nachtstunden 
 Verträglichkeit von kulturellen 

Nutzungen und Wohnen 
 Viertel mit eigenem Charakter 
 Wenn Turnhalle wegfällt, rechtzeitig 

Ersatz schaffen auch für kulturelle 
Veranstaltungen (Vereine) 

18
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Rückblick  - Themenstände  

 Erhaltung der Bäume in der Von-
Stephan-Straße 

 Grünflächen zur Erholung 
 Aufwertung der Grünfläche 
 Großer /attraktiver Spielplatz für alle 
 Outdoor Fitness 
 Spielflächen für ältere Kinder & 

Erwachsene (Boule-Bahn, 
Schachbrett…) 

 Einziger Spielplatz im Umkreis –
erhalten und verbessern 

 Neuer Vorplatz / Zentraler Platz als 
Treffpunkt 

 Neue Bäume in der Alleestraße 

19
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Rückblick  - Themenstände 

 Von-Stephan-Str. Stichstraße Wohnraum 
 Wenn Gewerbe, dann nur Bürogewerbe 

inkl. Wohnraum 
 Ruhenden Verkehr aus dem Quartier 

nehmen 
 Planung nicht mit Schwerpunkt Gewerbe 

(Wohnraummangel) 
 Keine zusätzlichen Gewerbebetriebe an 

der Wilhelmstraße 
 Wohnen an der Wilhelmstraße 

Lärmbelästigung 
 Parkähnliche Wohnbebauung 

(Eigentumswohnungen) 3-geschossig 
 Aufteilen des Gebietes Nördlicher Teil 

Wohnen / Rest Gewerbe 
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 Belebte Atmosphäre Wohnen und 
Gewerbe 

 Genügend Parkplätze 
 Keine Großbetriebe oder Geschäfte 
 Work-Life-Balance 
 Auftrag der Planung nicht mit 

Schwerpunkt Gewerbe, sondern 
gleichberechtigt Gewerbe und Wohnen 

 Arbeiten + Wohnen in einem Haus 
 Bestandsschutz Wohnhäuser Haufeld 
 Höhenbegrenzung bei Neubauten 

(Siegburg Med) 
 Zukunftsorientierte Betriebe ansiedeln 
 Vorzug nichtproduzierender Gewerbe 

Belebte Atmosphäre Wohnen und 

Rückblick  - Themenstände 
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 Fahrradstellplätze Parkhochgarage  
 Kreuzungssituation aufwerten 

Alleestraße 
 Berücksichtigung der Schulen 
 Bus-Verkehr, LKW-Verkehr in der 

Straßenplanung berücksichtigen 
 Alleestraße, Sackgasse zum Schutz der 

Kinder 
 Parkplatz für ‚Fremdparker‘ sollte anders 

organisiert werden 
 Stellplätze / Parkplätze unterirdisch 
 Verkehrsberuhigter Bereich Haufeld 
 Fußwegevernetzung, quer durch das 

Gebiet 
 Bessere Verkehrsverteilung 

Wilhelmstraße / Industriestraße 

Fahrradstellplätze Parkhochgarage  

Rückblick  - Themenstände 
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 Verkehrsreduzierung 
 Parken in Zukunft unterirdisch 
 Fluglärm / Bahnlärm 
 Grün als Immissionsschutz 
 Holzlager in gewachsener Struktur 

nimmt Rücksicht 
 Lärmschutz für bestehende Bebauung 
 Schleichverkehr im Haufeld 
 Schleichverkehre über Parkplätze 
 Geschwindigkeitsbegrenzung 30 km/h? 
 Wilhelmstraße stark belastet 
 Mehr Verkehr durch Lüghausen Areal 
 Verträglichkeit Wohnen / Gewerbe 

 Verkehrsreduzierung 

Rückblick  - Themenstände  
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Informationsveranstaltung 
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O&O Baukunst mit FSWLA 
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Schwarzplan

Fußgängerverbindung zur Innenstadt



Wünsche aus der Ideenschmiede

Stadthäuser Grüne Mitte Gewerbe 4.0 Baumodule



Nutzungskonzept



Verkehrskonzept



Grünraumkonzept



Lageplan 1:1000



Grüne Mitte



Grüne Mitte



Baumodul Biergarten



Baumodul Mobilitätshaus



Stadthäuser



Stadthäuser



Gewerbe 4.0



Energiekonzept



Lageplan 1:1000
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HJP Planer mit Lützow 7
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Präsentationen Teilnehmer/180405 HJPplaner L7 Siegburg Haufeld  .ppt


 
Heinz Jahnen Pflüger Stadtplaner und Architekten Partnerschaft 

 

mit 

 

Lützow 7 Garten und Landschaftsarchitekten  
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HJPplaner / Lützow 7 Luftbild 

Siegburg Haufeld 
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Analyse Historie 

Siegburg Haufeld 

HJPplaner / Lützow 7 



4 
Strassenplan 

Siegburg Haufeld 

HJPplaner / Lützow 7 
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Alleestraße

Siegburg Haufeld

HJPplaner / Lützow 7
5



6 
Analyse städtebauliche Struktur 

Siegburg Haufeld 

HJPplaner / Lützow 7 



7 
Analyse Nutzungen 

Siegburg Haufeld 

HJPplaner / Lützow 7 



8 
Analyse Freiraum / Blickbezüge 

Siegburg Haufeld 

HJPplaner / Lützow 7 



9 
Perspektive von Südwesten 

Siegburg Haufeld 

HJPplaner / Lützow 7 



10 
Schwarzplan Planung 

Siegburg Haufeld 
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11 
Lageplan 

Siegburg Haufeld 
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12 
Bebauungsvarianten Wohnen 

Siegburg Haufeld 

HJPplaner / Lützow 7 



13 
Bebauungsvarianten Dienstleistung / Gewerbe 

Siegburg Haufeld 

HJPplaner / Lützow 7 



14 
Regelgrundrisse - Stellplatzorganisation 

Siegburg Haufeld 

HJPplaner / Lützow 7 



15 
Perspektive von Süden 

Siegburg Haufeld 

HJPplaner / Lützow 7 



16 
Bauabschnitte 

Siegburg Haufeld 
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17 
Freiraumbezüge 

Siegburg Haufeld 

HJPplaner / Lützow 7 



18 
Nutzungskonzept 

Siegburg Haufeld 

HJPplaner / Lützow 7 



19 
Erschließungskonzept - Variante 

Siegburg Haufeld 

HJPplaner / Lützow 7 



20 
Kenndaten: Stellplatznachweis versus Dichte 

Siegburg Haufeld 

HJPplaner / Lützow 7 

Kenndaten Bruttogeschossfläche (BGF):  
 
BGF Wohnbauflächen: ca. 23.000 qm 
BGF Dienstleistung / Gewerbe: ca. 66.000 qm 
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Baumkonzept

Siegburg Haufeld

HJPplaner / Lützow 7

Baumkonzept

Industriestraße– Großbäume (z.B. Platanen)

Industriestraße – Bäume mit Blühaspekt (z.B. Zierkirsche)

Plätze – Quartiersplatz – Baumsolitäre (z.B. Kiefer, Esche)

Quartiersstraßen– Straßenbäume (z.B. Ahorn)

Höfe und Gärten – Kleinere Bäume gemixt (z.B. Obstgehölze)

Das Quartier gliedert sich in 3 Bereiche.

Südwesten: Industriestraße

- Neue Stadtansicht / Kulisse

- z.B. Platanen und Zierkirsche

Süden

- Grünes Band / grüne Perlenkette / Bahnhofsvorplatz

- Baumgruppen, lockere Baumstellungen

Das mittlere Band beschreibt die innere Erschließung.

- Baumstellungen typologieabhängig

- Baumreihen als Verbindungselemente (von Stephan Straße)

- Baumdächer für in sich geschlossene Orte (Quartiersplatz)



22
Baumkonzept Industriestraße / Stadtansicht von der Bahn

Siegburg Haufeld

HJPplaner / Lützow 7

Baumkonzept

Industriestraße– Großbäume (z.B. Platanen)

Industriestraße – Bäume mit Blühaspekt (z.B. Zierkirsche)
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Gestaltqualität Freibereich Infrastruktur 

Siegburg Haufeld 

HJPplaner / Lützow 7 

Infrastruktur 
Öffentlicher Bereich: 

- Erschließung – Anlieferung 

- Adressbildung 

- Qualitätsvolle Stellplatzflächen (PKW, 

Fahrrad) 

- Verknüpfung / Anbindung an Platz  

 

Privater Bereich: 

- Integration von Infrastruktureinrichtungen 

(z.B. KITA) 

- Nutzbare Dachgärten als Planungsvorgabe 

(Aufenthalt, Spielflächen, Grünflächen) 
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Gestaltqualität Freibereich Dienstleistung und Arbeiten 

Siegburg Haufeld 

HJPplaner / Lützow 7 

Dienstleistung/Gewerbe 
Privater Bereich 

- Zugänglichkeit / zeitlicher Nutzungsaspekt  

- Adresse – Orientierung –  Eingänge  

- Funktionen: Kontemplation, Aufenthalt, 

Arbeitsumfeld 

- Planungsvorgabe Grünanteil, 

Pflanzenverwendung und –qualität 

 

Öffentlicher Bereich 

- als Option: Übergänge zwischen öffentlich 

und privat fließend ohne Abgrenzung 
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Gestaltqualität Plätze und Straßen

Siegburg Haufeld

HJPplaner / Lützow 7

Haufeld - Alleestraße - Quartiersplätze

Anforderungen / Qualitäten:

- Funktionalität Verkehr,

- Orientierung / Adresse / 

- Aufenthaltsqualität

- Übergreifende Anbindung Fußgängerzone 

- Tiefgarage (Lage / Einfahrt) > 

Baumstellungen als Planungsvorgabe

- Fahrradstellplätze - Fahrbeziehungen
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Freiraumqualität Wohnen 

Siegburg Haufeld 

HJPplaner / Lützow 7 

Wohnen 
 
Anforderungen / Qualitäten privater Freiraum: 

 

- Adresse / (interne) Erschließung  

- Gliederung Freiräume 

privat / gemeinschaftlich 

- Funktionen (KiSpi, Abfall, Regenwasser) 

- Zufahrten / Erschließung   

- Stellplätze / Stichstraßen 

- Anforderungen Feuerwehr/ Brandschutz 

- Topografie 

- Abgrenzung / Übergang Öffentlich-Privat 

als Kante/ Höhenversprung 
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Gestaltqualität Einfriedungen / Abgrenzungen

Siegburg Haufeld

HJPplaner / Lützow 7

Einfriedung | Abgrenzungen

- Vegetativ - Hecken



28Gestaltqualität Einfriedungen / Abgrenzungen

Siegburg Haufeld

HJPplaner / Lützow 7

Einfriedung | Abgrenzungen

Mineralisch:

-Mauer-Zaunkombinationen

-Mauer-Heckenkombination

Baulich:

-Metallzäune transparent

-Holzzäune  transparent 



Vielen Dank für ihre Aufmerksamkeit !

Heinz Jahnen Pflüger Stadtplaner und Architekten Partnerschaft 
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Perspektive von Südwesten 

Siegburg Haufeld 

HJPplaner / Lützow 7 
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DeZwarteHond. mit RMP 
Landschaftsarchitekten
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?

Siegburg Haufeld
14.11.2017



DeZwarteHond.
Architecture
Urbanism 



Groningen1985

Rotterdam 1995

Köln 2011





LAGE UND
MARKT



Begrenzte Flächenreserven 

•  Keine Möglichkeiten der Auße-
nentwicklung weder noch Inne-
nentwicklung:

•  Haufeld - letzte innerstädtische 
Flächenreserve Siegburgs

•  Zange ll - letzte Flächenreserve 
am Rand Siegburgs

•  Fachmarktzentrum Mühlengra-
ben Quartier gerade in Realisie-
rung



Gewerbegebiet
Zange ll

Fachmarktzentrum 
Mühlengraben

•  Lidl 
• Großpflegestelle für Kinder
•  Elektrofachmarkt
• Geschäft für Heimtierbedarf
•  Drogeriemarkt
•  98 WohnungenTF4
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VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 44/ 5

1. ÄNDERUNG
Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist der

Vorhaben- und Erschließungsplan

Hinweise:  Gestaltung / Konzeption

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

VORHABENBEZOGENER

BEBAUUNGSPLAN NR. 44/ 5

1. ÄNDERUNG

Blatt 1(2)

GEMARKUNG: Siegburg FLUR: 6 M. 1:500

Der Beschluss zur Aufstellung des

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

wurde am .................................... ortsüblich

bekannt gemacht.

Siegburg, den ..............................................

......................................................................

Bürgermeister

Der Rat der Stadt Siegburg hat den

vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein-

schließlich des Vorhaben- und Er-

schließungsplanes am ..................................

als Satzung beschlossen.

Siegburg, den ..............................................

......................................................................

Bürgermeister

In der Zeit vom ..............................................

bis ..................................................... ist mit

dem Vorhaben- und Erschließungsplan und

dem Vorentwurf des vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes die frühzeitige Beteiligung

der Öffentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

durchgeführt worden.

Ort und Dauer wurden am ............................

ortsüblich bekannt gemacht.

Die betroffenen Behörden und sonstigen

Träger öffentlicher Belange sind gem. § 4

Abs. 1 BauGB frühzeitig beteiligt worden.

Siegburg, den ..............................................

......................................................................

Bürgermeister

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan

wird hiermit als Urkundsplan ausgefertigt.

Dieser Plan stimmt mit dem Urkundsplan

überein.

Siegburg, den ..............................................

......................................................................

Bürgermeister

Der Vorhaben- und Erschließungsplan hat

mit dem Entwurf des vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes in der Zeit vom

................................. bis ...............................

gem. § 3 Abs. 2 BauGB öffentlich

ausgelegen.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am

........................................ ortsüblich bekannt

gemacht.

Die betroffenen Behörden und sonstigen

Träger öffentlicher Belange sind gem. § 3

Abs. 2 BauGB von der Auslegung

benachrichtigt und gem. § 4 Abs. 2 BauGB

beteiligt worden.

Siegburg, den ..............................................

......................................................................

Bürgermeister

Der Satzungsbeschluss wurde gem. § 10

Abs. 3 BauGB am .........................................

ortsüblich bekannt gemacht.

Am Tag der Bekanntmachung ist der

vorhabenbezogene Bebauungsplan

einschließlich des Vorhaben- und

Erschließungsplanes in Kraft getreten.

Siegburg, den ..............................................

......................................................................

Bürgermeister

ZEICHEN DER PLANGRUNDLAGE PLANZEICHENERKLÄRUNG RECHTSGRUNDLAGE
ÜBERSICHT 1:5000

Es wird bescheinigt, dass die Planunterlage

Stand: November 2016

den Anforderungen gem. § 1 PlanzV entspricht, mit dem amtlichen Katasternachweis übereinstimmt und die Festlegung der

städtebaulichen Planung geometrisch eindeutig ist.

Siegburg, den ..............................................                                              ...............................................................................................

 Öffentlich bestellter Vermessungsingenieur

Entwurf und Bearbeitung:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBl.

I S. 2414), zuletzt geändert durch Artikel 6 des Gesetzes vom

20.10.2015 (BGBI. I S. 1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBl.

I S. 132),

zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom

11.06.2013 (BGBl. I S. 1548)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV)
vom 18.12.1990 (BGBl. 1991 I S. 58),

zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom

22.07.2011 (BGBL. I S. 1509)

Gemeindeordnung für das Land
Nordrhein-Westfalen (GO NRW)
Gemeindeordnung für das Land Nordrhein-Westfalen (GO

NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994

(GV. NRW. S. 666) zuletzt geändert durch Artikel 2 des

Gesetzes vom 25.06.2015 (GV. NRW. S. 496)

Bauordnung (BauO NRW)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000; (GV

NRW S. 256),

zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom

20.05.2014 (GV NRW S. 294)

Landeswassergesetz (LWG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 25.06.1995; (GV.

NRW. S. 926),

zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom

08.07.2016 (GV. NRW. S. 559)

in ihren jeweils zur Zeit geltenden Fassungen.
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Dieser Plan enthält Festsetzungen nach Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBl. I S. 2414), zuletzt geändert durch Artikel 6 des

Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. I S. 1722), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBl. IS. 132), zuletzt geändert

durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBl. IS. 1548) und der Bauordnung für das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom

01.03.2000; (GV NRW S. 256), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.05.2014 (GV NRW S. 294).

Soweit in den textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird auf technische Regelwerke - VDI-Richtlinien, DIN-Vorschriften sowie Richtlinien anderer Art - werden diese zur

Einsicht bei der auslegenden Stelle bereitgehalten.

A. Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Fachmarktzentrum

1.1.1 Der als „Fachmarktzentrum“ festgesetzte Bereich dient der Unterbringung eines Fachmarktzentrums.

1.1.2 Im „Fachmarktzentrum“ sind folgende Nutzungen zulässig:

1.1.2.1 In Teilfläche (TF) 1 ist ein Einzelhandelsbetrieb (Fachmarkt für Heimtierbedarf) mit einer Verkaufsfläche von maximal 1000 m² und mit folgenden Sortimenten zulässig:

47.76.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Alternativ ist ein Einzelhandelsbetrieb (Fachmarkt für Bürobedarf) mit einer Verkaufsfläche von in Summe maximal 1000 m² und folgenden Sortimenten zulässig:

aus 47.59.1 Büromöbel

47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Büroartikeln

aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

47.41 Datenverarbeitungsgeräte, periphere Geräte und Software auf maximal in Summe 300 m² Verkaufsfläche

Die Verkaufsfläche für sonstige Sortimente wird in TF 1 auf maximal in Summe 100 m² begrenzt.

1.1.2.2 In Teilfläche (TF) 2 ist ein Einzelhandelsbetrieb (Drogerie Fachmarkt) mit folgenden Kernsortimenten und Sortimentsgrößen zulässig:

- Drogerie, Kosmetik

Ein Einzelhandelsbetrieb mit dem Kernsortiment Drogerie, Kosmetik darf eine Gesamtverkaufsfläche von in Summe 720 m² nicht überschreiten.

Alternativ ist ein Einzelhandelsbetrieb (Getränkefachmarkt) mit dem Kernsortiment Getränke und sonstige Nahrungs- und Genussmittel (WZ 47.2) oder ein Fachmarkt für

Einrichtungsbedarf zulässig.

Ein Einzelhandelsbetrieb mit dem Kernsortiment Getränke und sonstige Nahrungs- und Genussmittel darf eine Gesamtverkaufsfläche von in Summe 1000 m² nicht

überschreiten.

Ein Einzelhandelsbetrieb (Fachmarkt für Einrichtungsbedarf) ist mit folgenden Kernsortimenten und Sortimentsgrößen zulässig:

Sortimentsgruppe 4

aus  47.51 Bettwaren (u.a. Matratzen, Lattenroste, Ober- und Unterdecken)

aus 47.53 Bodenbeläge, Teppiche, Tapeten

47.59.1 Wohnmöbel, Kücheneinrichtungen, Büromöbel

aus 47.59.9 Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (u.a. Drechslerwaren, Korbmöbel, Bast- und Strohwaren, Kinderwagen), sonstige Haushaltsgegenstände (u.a. 

Bedarfsartikel für den Garten, Gartenmöbel, Grillgeräte)

aus 47.64.2 Campingartikel und Campingmöbel

Sortimentsgruppe 5

aus 47.51 Haushaltstextillien (z.B. Haus- und Tischwäsche), Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten sowie Meterware für Bekleidung und Wäsche ohne 

Bettwaren

aus 47.53 Heimtextilen (Gardinen, Dekorationsstoff, Vorhänge, dekorative Decken)

47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren

aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

Für die Sortimentsgruppen 4 und 5 wird festgesetzt, dass diese zusammen auf einer Verkaufsfläche von maximal in Summe 1000 m² angeboten werden dürfen.

Für die in der Sortimentsgruppe 5 aufgeführten Sortimente wird festgesetzt, dass diese zusammen auf einer Verkaufsfläche von maximal in Summe 400 m² angeboten

werden dürfen.

Der Umfang der zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente wird in der Summe auf maximal 15 % der zulässigen Gesamtverkaufsfläche, der Umfang der

zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 20 % der zulässigen Gesamtverkaufsfläche in TF 2 begrenzt. Nichtzentrenrelevante Sortimente sind zulässig.

1.1.2.3 In Teilfläche (TF) 3 ist ein großflächiger Einzelhandelsbetrieb (Elektro-Fachmarkt) mit einer Verkaufsfläche von in Summe bis maximal 2.200 m² und folgenden

Sortimenten und Sortimentsgrößen zulässig:

Sortimentsgruppe 1:

47.54 elektrische Haushaltsgeräte, Großgeräte

aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

Sortimentsgruppe 2:

47.42 Telekommunikationsgeräte

47.43 Geräte der Unterhaltungselektronik

47.63 bespielte Ton- und Bildträger

47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse

Für die in der Sortimentsgruppe 2 aufgeführten Sortimente wird festgesetzt, dass diese zusammen auf einer Verkaufsfläche von maximal in Summe 800 m² angeboten

werden dürfen.

Sortimentsgruppe 3:

47.54 elektrische Haushaltsgeräte, Kleingeräte

47.41 Datenverarbeitungsgeräte, periphere Geräte und Software

Für die in der Sortimentsgruppe 3 aufgeführten Sortimente wird festgesetzt, dass diese zusammen auf einer Verkaufsfläche von maximal in Summe 400 m² angeboten

werden dürfen.

Die Verkaufsfläche für sonstige Sortimente wird in TF 3 auf maximal in Summe 100 m² begrenzt.

1.1.2.4 In Teilfläche (TF) 4 ist ausschließlich ein großflächiger Einzelhandelsbetrieb „Lebensmitteldiscounter“ mit einer Verkaufsfläche von in Summe maximal 1.300 m² zulässig.

Der Umfang der neben den Kernsortimenten Nahrungs- und Genussmitteln (WZ 47.2) sowie sonstigen nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Drogerieartikel ohne

kosmetische Erzeugnisse und Parfümerieartikel aus 47.75) insgesamt zulässigen Randsortimente (gemäß Siegburger Liste) wird auf maximal 20 % der

Gesamtverkaufsfläche festgesetzt.

1.2 Die Siegburger Liste“ zur Definition der nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente:

WZ 2008 Bezeichnung WZ 2008 Bezeichnung

Nahversorgungsrelevante Sortimente

47.2 Nahrungsmittel, Getränke, Tabakwaren, Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln

47.73 Apotheken

aus 57.75 Drogerieartikel (ohne kosmetische Erzeugnisse und Parfümerieartikel)

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente

47.41 Datenverarbeitungsgeräte, periphere Geräte und Software

47.42 Telekommunikationsgeräte

47.43 Geräte der Unterhaltungselektronik

aus 47.51 Haushaltstextilien (z.B. Haus- und Tischwäsche), Kurzwaren, Schneidereibedarf, aus 47.51 Bettwaren (u.a. Matratzen, Lattenroste, Ober- und Unterdecken)

Handarbeiten sowie Meterware für Bekleidung und Wäsche ohne Bettwaren

47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren (u.a. Schrauben und Zubehör, Kleineisenwaren, Bau-

artikel, Dübel, Beschläge, Schlösser und Schlüssel, Installationsbedarf für Gas, Wasser,

Heizung und Klimatechnik, Bauelemente aus Eisen, Metall und Kunststoff, Werkzeuge

aller Art; Werkstatteinrichtungen, Leitern, Lager- und Transportbehälter, Spielgeräte für

Garten und Spielplatz, Drahtwaren, Rasenmäher)

47.52.3 Anstrichmittel, Elektroinstallationszubehör, Bau- und Heimwerkerbedarf

aus 47.53 Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoff, Vorhänge, dekorative Decken) aus 47.53 Tapeten und Bodenbeläge, Teppiche

47.54 Elektrische Haushaltsgeräte (nur Kleingeräte ohne Öfen, Herde,

Kühlschränke, Spülmaschinen und Waschmaschinen

47.54 Elektrische Haushaltsgeräte ( nur Großgeräte wie Herde, Kühlschränke, Spülmaschinen

und Waschmaschinen)

47.59.1 Wohnmöbel, Kücheneinrichtungen, Büromöbel

47.59.2 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

47.59.3 Musikinsstrumente und Musikalien

aus 47.59.9 Haushaltsgegenstände (u.a. nicht elektrische Haushaltsgeräte, Koch- und aus 47.59.9 Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (u.a. Drechslerwaren, Korbmöbel, Bast-

Brat- und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Bestecke und Strohwaren, Kinderwagen)

aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel aus 47.59.9 Sonstige Haushaltsgegenstände (u.a. Bedarfsartikel für den Garten, Gartemöbel,

47.61.0 Bücher Grillgeräte

47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Büroartikel

47.63 Bespielte Ton- und Bildträger

47.64.1 Fahrräder, Fahrradteile und -zubehör

aus 47.64.2 Sportartikel (Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportgeräte) aus 47.64.2 Campingartikel und Campingmöbel

47.65 Spielwaren, Bastelartikel

47.71 Bekleidung

47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepäck

47.74 Medizinische und orthopädische Artikel

47.75 Kosmetische Erzeugnisse und Körperpflegemittel, Drogerieartikel

aus 47.76.1 Schnittblumen aus 47.76.1 Pflanzen, Saatgut und Düngemittel (u.a. Baumschul-, Topf- und Beetpflanzen)

47.76.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

47.77 Uhren und Schmuck

47.78.1 Augenoptiker

47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse

47.78.3 Kunstgegenstände, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken

47.79 Einzelhandel mit Antiquitäten und Gebrauchtwaren

In der Planzeichnung gekenn- Maßgeblicher Außenlärm- Lärmpegelbereich Aufenthaltsräume in Wohnungen, Über- Büroräume und vergleichbar

zeichneter Abschnitt pegel dB(A) nachtungsräume in Beherbergungs-  schutzbedürftige Nutzungen

stätten, Unterrichtsräume und vergleich-

bare schutzbedürftige Nutzungen

       Erf. R'w,res des Außenbauteils in dB

L   1 - L 2 66 - 70 IV 40 35

L   2 - L 3 71 - 75 V 45 40

L   3 - L 4 71 - 75 V 45 40

L   4 - L 2 71 - 75 V 45 40

L   4 - L 5 71 - 75 V 45 40

L   5 - L 6 66 - 70 IV 40 35

L   7 - L 8 66 - 70 IV 40 35

L   9 - L 10 66 - 70 IV 40 35

L 11 - L 12 66 - 70 IV 40 35

L 12 - L 13 71 - 75 V 45 40

L 13 - L 11 71 - 75 V 45 40

Umgrenzung der für bauliche Nutzung vorge-

sehenen Flächen, deren Böden mit erheblichen

umweltgefährdenden Stoffen belastet sind

ISR

geplante Geländehöhe in m ü NN57,50

ANSICHT SÜDOST,  ZUM HOHEN UFER,  M 1:250

HEINRICHSTRASSE  (BEISPIELHAFT) WILHELMSTRASSE  (BEISPIELHAFT) ZUM HOHEN UFER  (BEISPIELHAFT)

1.3 Allgemein zulässig sind im „Fachmarktzentrum“:

- Geschäfts- und Bürogebäude

- sonstige nicht wesentlich störende Gewerbebetriebe

- Anlagen für Verwaltungen, sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

1.4 Wohnen

Es wird festgesetzt, dass innerhalb der mit „Wohnen“ festgesetzten Bereiche neben einer Wohnnutzung Räume für die Berufsausübung freiberuflich Tätiger und solcher

Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ähnlicher Art ausüben (vgl. § 13 BauNVO), zulässig sind.

1.5 Bedingte Festsetzung

Gemäß § 12 Abs. 3a BauGB i. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB sind im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nur solche Vorhaben zulässig, zu deren

Durchführung sich der Vorhabenträger im Durchführungsvertrag verpflichtet.

2. Maß der baulichen Nutzung
2.1 Die festgesetzte zulässige Grundfläche darf in dem Gebiet „Wohnen“ durch die Fläche von Tiefgaragen bis zu einer Grundflächenzahl von maximal 0,8 gem. § 19 Abs. 4

Satz 3 BauNVO überschritten werden.

2.2 Die festgesetzte zulässige Grundfläche darf in dem Gebiet „Wohnen*“ durch die Fläche von Tiefgaragen bis zu einer Grundflächenzahl von maximal 0,9 gem. § 19 Abs. 4

Satz 3 BauNVO überschritten werden.

2.3 Unterer Bezugspunkt für die festgesetzte zulässige Gebäudehöhe ist der in der Planzeichnung festgesetzte Bezugspunkt (BP = 56.79) in Meter über Normalnull.

Oberer Bezugspunkt der in der Planzeichnung festgesetzten maximal zulässigen Gebäudehöhen ist bei geneigten Dächern der oberste Schnittpunkt der Dachflächen

(Firsthöhe) bzw. bei Flachdächern die Oberkante Attika.

2.4 Turm

Im Fachmarktszentrum, Teilfläche 4, ist im Bereich der überbaubaren Grundstücksfläche mit einer zulässigen Höhe von 15 m ü. BP, oberhalb des obersten

Vollgeschosses nur ein zusätzliches Nicht-Vollgeschoss zulässig.

3. Überbaubare Grundstücksfläche
Die festgesetzten Baugrenzen dürfen in dem mit „Wohnen“ festgesetzten Bereich durch nicht überdachte, an Gebäude angrenzende Terrassen sowie Balkone bis zu

einer Tiefe von 3,0 m überschritten werden.

4. Bauweise

4.1 Im Baugebiet „Wohnen“ und „Wohnen*“ dürfen in den mit "Tiefgarage" gekennzeichneten Baugrenzen Tiefgaragen in geschlossener Bauweise errichtet werden.

5. Stellplätze und Tiefgaragen
5.1 Stellplätze sind nur in den mit St gekennzeichneten Flächen zulässig.

5.2 Tiefgaragen sind nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen und in den mit TGa gekennzeichneten Flächen zulässig.

5.3 Oberirdische Garagen und Carports sind im Plangebiet unzulässig.

6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
6.1 Die mit GFL gekennzeichnete Fläche wird wie folgt festgesetzt:

G Gehrecht zugunsten der Anlieger und der Versorgungsträger des Baugebietes Wohnen

F Fahrrecht zugunsten der Anlieger und der Versorgungsträger des Baugebietes Wohnen

L Leitungsrecht zugunsten der Versorgungsträger des Baugebietes Wohnen

6.2 Die mit L gekennzeichnete Fläche wird wie folgt festgesetzt:

L Leitungsrecht zugunsten der Versorgungsträger des Fachmarktzentrums

7. Abstandflächen
7.1 Im Baugebiet Wohnen dürfen die Abstandflächen von Gebäuden im Bereich des Baufenster B3 zwischen Haus 3 und 4 die gemäß § 6 BauO NRW erforderlichen

Abstandflächen auf einer Länge von 50 % der Gebäudeschmalseite um bis zu 40 % unterschreiten. Die Fläche mit einer Überlagerung von Abstandflächen darf jeweils

9,5 qm nicht überschreiten.

8. Aufschüttungen und Abgrabungen
Die im Plan eingetragene geplante Höhenlinie setzt für den betreffenden Bereich eine neue Geländehöhe fest. Die festgesetzte Geländehöhe ist in diesem Bereich

maßgeblich für die Abstandflächenberechnung nach § 6 BauO NRW.

9. Schutzmaßnahmen vor schädlichen Umwelteinwirkungen
9.1 Luftwechselrate

Bei Aufenthaltsräumen in Wohnungen und Übernachtungsräumen, die nur Fenster zu Fassaden mit einer Lärmbelastung größer oder gleich dem Lärmpegelbereich IV

besitzen und bei Büro- und Unterrichtsräumen, die nur Fenster zu Fassaden mit einer Lärmbelastung größer oder gleich dem Lärmpegelbereich V besitzen, ist für eine

ausreichende Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern und Türen zu sorgen. Dabei ist zu gewährleisten, dass das erforderliche Schalldämmmaß des Außenbauteils

(erf. R'w, res) nicht beeinträchtigt wird.

9.2 Bauliche Maßnahmen zum Schutz vor Lärm

Innerhalb der Plangebiete gilt Lärmpegelbereich III (maßgeblicher Außenlärmpegel 61-65 dB(A), erf. R'w, res für Wohnräume 35 dB, erf. R'w, res für Büroräume 30 dB),

sofern sich nicht aus der Planzeichnung strengere Festsetzungen ergeben. Gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt, dass entsprechend der dargestellten

Lärmpegelbereiche Schallschutzmaßnahmen an den Außenbauteilen von Aufenthaltsräumen zu treffen sind.

An den Gebäudefronten, die an den durch Nummerierung und Schrägschraffur (/////) gekennzeichneten Baugrenzen, parallel zu diesen oder in einem Winkel bis

einschließlich 90° zu diesen stehen, sind bei Neu-, Um- und Anbauten passive Maßnahmen zum Schutz gegen Verkehrslärm zu treffen.

Die Schalldämmmaße der Außenbauteile von Aufenthaltsräumen (im Sinne des § 2 Abs. 7 i.V.m. § 48 BauO NRW) sind gemäß der in nachfolgender Tabelle in

Verbindung mit den in der Planzeichnung aufgeführten Lärmpegelbereichen und unter Berücksichtigung der Raumnutzung, des Verhältnisses der gesamten

Außenflächen zur Grundfläche des Raumes und des Fensterflächenanteils nach DIN 4109 „Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise“, Ausgabe

November 1989, Hrsg.: DIN - Deutsches Institut für Normung e.V., nachzuweisen. Hierzu kann die Vorlage einer Bescheinigung einer/eines Sachverständigen für

Schallschutz gefordert werden.

Die nach außen abschließenden Bauteile von Aufenthaltsräumen sind so auszuführen, dass sie zwischen den Lärmpunkten L 1 bis L 13 folgende Schalldämmmaße

(erforderliche R'w,res) aufweisen:

Es können Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit durch Sachverständige für Schallschutz nachgewiesen wird, dass andere

geeignete Maßnahmen ausreichen.

10. Gestalterische Festsetzungen
10.1 Dachform

Im Plangebiet sind nur Flachdächer und geneigte Dächer (Satteldach oder Pultdach) mit einer Neigung von maximal 15° zulässig.

10.2 Werbeanlagen

Für Werbeanlagen im Bereich des Fachmarktes gilt:

10.2.1 Werbeanlagen sind ausschließlich an der Stätte der Leistung zulässig.

10.2.2 Es ist ausschließlich ein freistehender Werbepylon zulässig. Dieser darf eine Höhe von 15 m gemessen vom Bezugspunkt nicht überschreiten.

10.2.3 Es sind maximal 6 Einzelfahnen zulässig. Die Höhe der Fahnenmaste darf 6 m gemessen vom Bezugspunkt nicht überschreiten.

10.2.4 Die Anbringung von Werbeanlagen an Bäumen, Lampen, Schornsteinen oder sonstigen technischen Aufbauten oder Einrichtungen ist unzulässig.

10.2.5 Leuchtfarben, Reflexoberflächen, blendende, blinkende oder bewegliche Lichtwerbung, Laufschiften, Intervallschaltung bei Leuchtreklamen und Laserlichtwerbung sowie

rotierende Werbeanlagen sind nicht zulässig.

10.3 Technische Aufbauten

Technische Aufbauten, Fahrstuhlüberfahrten oder Treppenhäuser sind bis maximal 20 % der Grundfläche oberhalb des obersten zulässigen Vollgeschosses bis zu einer

Höhe von maximal 1 m zulässig. Sie sind um das Maß ihrer Höhe von der Außenkante des darunterliegenden Geschosses zurückzusetzen.

Technische Aufbauten sind einzuhausen, die Einhausung ist geschlossen auszuführen. Diese Regelung gilt nicht für Anlagen zur Nutzung von regenerativen Energien.

B. Kennzeichnungen
Im Altlasen- und Hinweisflächenkataster ist das Plangebiet unter der Nummer 5109/1086 als Altstandort mit dem Flächenstatus „Altlast/ schädliche Bodenveränderung

mit dauerhaftem Schutz und Beschränkungsmaßnahmen“ registriert.

C. Hinweise

C 1 Altlasten

Eine Versickerung von Niederschlag ist nur zulässig, wenn sichergestellt ist, dass keine Auswaschung von Schadstoffen in das

Grundwasser zu besorgen ist. Entsprechend sind belastete Auffüllungsböden in unversiegelten Bereichen auszutauschen. Hierzu

gehören sowohl die Grünflächen des Fachmarktzentrums als auch die der Wohnbebauung.

Im Bereich „Wohnen“ sind Auffüllungen innerhalb des Bereichs der nachgewiesenen Belastungen mit polyzyklischen aromatischen

Kohlenwasserstoffen sowie die vorhandenen RCL Auffüllungen im Bereich der geplanten Freiflächen unter fachgutachterlicher Begleitung

vollständig aufzunehmen und entsprechend den vorliegenden Befunden getrennt bereitzustellen und auf der Grundlage einer

Deklarationsanalytik sach- und fachgerecht zu entsorgen. Die Entsorgung ist in Absprache mit dem Amt für Technischen Umweltschutz

beim Rhein-Sieg-Kreis, durchzuführen.

Im Bereich „Wohnen“ ist ein mindestens 0,35 m mächtiger Bodenauftrag aufzubringen. Im Bereich von Spielplatzflächen sollten

Auffüllungen bis zu 0,8 m unter geplanter Oberkante Gelände ausgekoffert werden. Die Vorsorgewerte gemäß Anhang 2, Kapitel 4 der

Bundesbodenschutzverordnung sind einzuhalten und gegenüber dem Rhein-Sieg-Kreis, Amt für technischen Umweltschutz, Sachgebiet

Bodenschutz/Grundwasser nachzuweisen. Die Durchführung der Auskofferungsarbeiten sowie das Ausbringen der Bodenüberdeckung

(Qualität und die Mächtigkeit) ist durch einen hierfür sachverständigen Gutachter zu begleiten und zu dokumentieren.

Im Baugebiet „Fachmarktzentrum“ sind die gesamten Auffüllungen, von denen eine Gefährdung über den Wirkungspfad

Boden-Grundwasser zu besorgen ist, zu entfernen.

Vor Stellung von Bauanträgen wird in Abstimmung mit dem Rhein-Sieg-Kreis von der Dr. Tillmanns & Partner GmbH, Bergheim ein

Konzept zur fachgutachterlichen Baubegleitung erarbeitet, dessen Umsetzung dann zum Bestandteil der Baugenehmigung gemacht wird.

Dieses Konzept regelt u.a. anhand weiterer Bodenuntersuchungen, die im Rahmen der Kampfmittelsondierungen und im Rahmen der

Erdarbeiten für die Tiefgaragen entnommen werden, die Notwendigkeit der Auskofferung von Auffüllungen unterhalb der Tiefgaragen und

im Baugebiet „Fachmarktzentrum“.

Im Vorfeld von Wasserhaltungsmaßnahmen sind chemische Grundwasser-untersuchungen in Abstimmung mit dem Rhein-Sieg-Kreis,

Amt für Technischen Umweltschutz, Boden- und Grundwasserschutz durchzuführen. Für Wasserhaltungsmaßnahmen ist eine

wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

C 2 Niederschlagswasserbeseitigung

C 2.1 Wohngebäude

Das auf den Dach- und Balkonflächen der Wohngebäude 3 und 4 anfallende Niederschlagswasser kann unmittelbar dem angrenzenden

Mühlengraben zugeleitet werden. Niederschlagswasser der Dach- und Balkonflächen der Häuser 1 und 2 ist in den Regenwasserkanal in

der Brückbergstraße einzuleiten.

Das auf den Terrassen anfallende Niederschlagswasser kann in den privaten Gartenflächen sowie ggf. der angrenzenden Grünfläche

versickern, sofern sichergestellt ist, dass keine verunreinigten Böden in diesen Bereichen vorhanden sind. Das im Bereich der

Wohnbebauung anfallende Straßenwasser wird separat gefasst und in den Regenwasserkanal in der Brückbergstraße eingeleitet.

C 2.2 Dachflächen des Fachmarktzentrums

Das auf den Dachflächen des Gewerbekomplexes anfallende Niederschlagswasser soll dem vorhandenen Kanal (Trennsystem) in der

Brückbergstraße zugeleitet werden, der in den Mühlengraben entwässert.

C 2.3 Verkehrsflächen

Die auf den unmittelbar angrenzenden Verkehrsflächen anfallenden Niederschlagswässer sollen analog des B-Planes Nr. 44/ 5

planungsgemäß gefasst und einer Vorklärung zugeführt werden. Hierzu soll auf dem Grundstück des Fachmarktzentrums ein

entsprechend dimensioniertes Vorklärbecken (Abscheider) errichtet werden. Aus dem Vorklärbecken soll das Niederschlagswasser in

den Mühlengraben abgeleitet werden.

C 3 Hochwasser

Es wird darauf hingewiesen, dass es bei Hochwasserereignissen durch einen Rückstau bedingt durch das Sieghochwasser - im

Mühlengraben zu Überschwemmungen im Bereich des überplanten Grundstücks kommen kann.

C 4 Bodendenkmalpflege

Beim Auftreten archäologischer Bodenfunde und Befunde ist die Stadt Siegburg als Untere Denkmalbehörde oder das Rheinische Amt

für Bodendenkmalpflege, Außenstelle Overath, Gut Eichtal, 51491 Overath, Tel.: (02206) 800 39, Fax: (02206) 80 517 unverzüglich zu

informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunächst unverändert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes für

Bodendenkmalpflege für den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten. Auf die §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetzt NW wird hingewiesen.

C 5 Fluglärm

Obwohl sich das Plangebiet außerhalb des Lärmschutzbereichs gem. Fluglärmschutzverordnung Köln/Bonn (FluLärmKölnV) vom

07.12.2011 befindet, sind aufgrund der Nähe zum Flughafen Köln/Bonn Beeinträchtigungen durch Fluglärm nicht auszuschließen.

Einzelheiten sind der schalltechnischen Untersuchung (Kapitel 10.4) zu entnehmen, die der Planbegründung anliegt. Die Anordnung von

schallgedämmten fensterunabhängigen Lüftungselementen für Schlafräume wird empfohlen.

C 6 Ferngasleitung / Hochspannungsleitung

In der Wilhelmstraße verläuft eine Ferngasleitung und in der Straße Zum Hohen Ufer eine 110 kV-Leitung. Auf die bautechnischen

Erfordernisse wird hingewiesen.

C 7 Kampfmittel

Das Plangebiet liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Das Vorhandensein von Kampfmitteln kann nicht ausgeschlossen werden. Es wird

eine geophysikalische Untersuchung der zu überbauenden Flächen empfohlen. Erfolgen zusätzliche Erdarbeiten mit erheblichen

mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgründungen etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Die weitere

Vorgehensweise ist dem „Merkblatt für das Einbringen von Sondierbohrungen im Regierungsbezirk Köln“ zu entnehmen.
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Art der Arbeit Zugänglichkeit Verkehrsmittel Beschäftigtendichte Parzellen / Dichte
Produktion nicht zugänglich PKW

LKW

l Produktion und Logistik

•  1-20 ha
• GFZ < 0,8

10 - 30 Arbeitsplätze 

pro Hektar

Arvato SCM, Düren



30 - 50 Arbeitsplätze 

pro Hektar

ll Gewerbe und Handwerk 

Art der Arbeit Zugänglichkeit Verkehrsmittel Beschäftigtendichte 
nicht zugänglich PKW

LKW

Parzellen / Dichte

•  0,1 - 1 ha
• GFZ < 0,6 

Fotos

VFG, Bonn

Produktion



50 - 150 Arbeitsplätze 

pro Hektar

Ill Dienstleistung - Handel

Dienstleistung

LKW

Art der Arbeit Zugänglichkeit Verkehrsmittel Beschäftigtendichte 

zugänglich

ÖPNV

PKW

Parzellen / Dichte

•  0,1 - 0,3 ha
• GFZ = 0,6 - 1  

Pizzeria Peperoni, Siegburg



100 - 400 Arbeitsplätze 

pro Hektar

IV Büronutzungen

Art der Arbeit Zugänglichkeit Verkehrsmittel Beschäftigtendichte 

Dienstleistung
nicht zugänglich

ÖPNV

PKW

Parzellen / Dichte

•  0,2 - 2 ha
• GFZ = 1 - 2 

Rheinwerkallee, Bonn



40 - 60 Arbeitsplätze 

pro Hektar

V Hotel

Art der Arbeit Zugänglichkeit Verkehrsmittel Beschäftigtendichte 

Dienstleistung zugänglich

ÖPNV

PKW

Parzellen / Dichte

•  0,3 - 0,5 ha
• GFZ = 2 

Oktopus Hotel, Siegburg



Räumliche Qualität

urbaner Mehrwert

Räumliche Qualität

urbaner Mehrwert

Räumliche Qualität

urbaner Mehrwert

Räumliche Qualität

urbaner Mehrwert

Räumliche Qualität

urbaner Mehrwert

Räumliche Qualität

urbaner Mehrwert

Räumliche Qualität

urbaner Mehrwert

Kommunaler  HaushaltFlächenrendite

l Produktion und Logistik

Kommunaler HaushaltFlächenrendite

lll Kleingewerbe und Handwerk 

Kommunaler HaushaltFlächenrendite

IV Dienstleistung - Geschäfte - Verkauf

Kommunaler HaushaltFlächenrendite

V Büronutzungen

Kommunaler HaushaltFlächenrendite

Vl Hotel

Kommunaler HaushaltFlächenrendite

Wohnen

Kommunaler HaushaltFlächenrendite

Spannungsfeld
Gewerbeentwicklung
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Räumliche Qualität

urbaner Mehrwert

Räumliche Qualität

urbaner Mehrwert

Kommunaler  HaushaltFlächenrendite

l Produktion und Logistik

Kommunaler HaushaltFlächenrendite

lll Kleingewerbe und Handwerk 

Kommunaler HaushaltFlächenrendite

IV Dienstleistung - Geschäfte - Verkauf

Kommunaler HaushaltFlächenrendite

V Büronutzungen

Kommunaler HaushaltFlächenrendite

Vl Hotel

Kommunaler HaushaltFlächenrendite

Wohnen

Kommunaler HaushaltFlächenrendite

l Produktion und Logistik ll Gewerbe und Handwerk 

Ill Dienstleistung - Handel IV Büronutzungen

V Hotel Wohnen

Type
Wohnen I
-  Multi Storey Housing

FAR

GSI

People per m2

Type
Wohnen II
-  Row Housing

FAR

GSI

People per m2

Type
Wohnen IV
-  Detached Housing

FAR

GSI

People per m2
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research & 
development

production

non urban urban

Suburban brain districts

Urban brain districts

Transition areas

Industrial districts

Central business districts

Urban factories

Mixed urban blocks 

Garage innovation areas

Agricultural production plants

Isolated R&D and production plants

Isolated storage & production plants

2.4.2 Working Enviroments
2.4.2 Werkomgevingen

Urban districts are generally 
more mixed and divers, in 
comparison to the large-scale 
monofunctional districts.

A more detailed analysis was made by defining the 
different working environments within the milieus 
that currently exist in the Metropolitan Region 
Rotterdam The Hague. From the very urban and 
mixed layout of workshops, service offices, retail 
establishments, and housing to the most isolated 
and enclosed factory, the variation in working 
environments addresses the diversity that exists in 
the region. How can these different types be better 
connected to each other and brought closer to daily 
urban life? How can the various types of working 
environment evolve independently? Which forms are 
more suitable for The Next Economy paradigm, how 
can they absorb production?

Een meer gedetailleerde analyse kwam tot 
stand door het definiëren van de verschillende 
type werkomgevingen binnen de milieus van 
de Metropoolregio Rotterdam Den Haag. De 
uiteenlopende typen werkomgevingen – van de zeer 
stedelijke en gemengde lay-out van werkplaatsen, 
servicekantoren, detailhandel en woningen tot de 
meest geïsoleerde en afgesloten fabrieken – toont 
variëteit van de regio. Hoe kunnen de verschillende 
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Residential Areas

The residential areas are mostly 
located in between the urban 
blocks, the working areas and 
the landscape. In these areas the 
productive activities takeing place 
are not very well integrated into 
the economic urban system.

Metropolitan Mix

Urban Blocks

In the city centers shopping 
streets, cultural districts and 
office spaces are concentrated. 
Especially in Rotterdam and 
The Hague, office towers shape 
the centrally located station 
districts where the governmental 
offices, headquarters of anchor 
companies and services 
departments are located.

Around the city centers, the urban 
blocks show mixed activities: small 
offices, incubators, education, 
and ateliers. Sectors are not 
distinct, and social networks are 
relevant. The production part 
of this economy is not massive 
because of the small scale of 
new manufacturing spaces. The 
quality of products is increased 
by the proximity of all the diversity 
of activities: services, research, 
consumption and manufacturing. 

Garage Innovation Areas

Central Business Districts

Urban Factories

Mixed Urban Blocks

Central district (Rotterdam)

Zomerhofkwartier (Rotterdam) 

Unilever (Rotterdam)

Examples: Rotterdam Central District 
(Rotterdam), Wijnhavenkwartier (The 
Hague), Södermalm (Stockholm)

Examples: Zomerhofkwartier 
(Rotterdam), Oude Westen (Rotterdam), 
Modekwartier (Arnhem)

Examples: Unilever Nassaukade 
(Rotterdam), Electriciteitsfabriek (The 
Hague), Tate & Lyle (Zaanstad)

Examples: Kralingen (Rotterdam), 
Essellanden (Wateringen)

Fruitlaan

Manufacturing chain: Working environment 
characteristics:

Typical spatial layout: Local example:

Produktion

ForschungsdesignLagerung

Abfall

Konsum

Dienstleistungen
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2.4.2 Working Enviroments
2.4.2 Werkomgevingen

Urban districts are generally 
more mixed and divers, in 
comparison to the large-scale 
monofunctional districts.

A more detailed analysis was made by defining the 
different working environments within the milieus 
that currently exist in the Metropolitan Region 
Rotterdam The Hague. From the very urban and 
mixed layout of workshops, service offices, retail 
establishments, and housing to the most isolated 
and enclosed factory, the variation in working 
environments addresses the diversity that exists in 
the region. How can these different types be better 
connected to each other and brought closer to daily 
urban life? How can the various types of working 
environment evolve independently? Which forms are 
more suitable for The Next Economy paradigm, how 
can they absorb production?

Een meer gedetailleerde analyse kwam tot 
stand door het definiëren van de verschillende 
type werkomgevingen binnen de milieus van 
de Metropoolregio Rotterdam Den Haag. De 
uiteenlopende typen werkomgevingen – van de zeer 
stedelijke en gemengde lay-out van werkplaatsen, 
servicekantoren, detailhandel en woningen tot de 
meest geïsoleerde en afgesloten fabrieken – toont 
variëteit van de regio. Hoe kunnen de verschillende 
typen werkomgevingen beter met elkaar worden 
verbonden en hoe kunnen ze beter onderdeel 
worden van het dagelijkse leven in de stad? 
Hoe kunnen de verschillende werkomgevingen 
verder ontwikkelen? Welke vormen passen bij het 
paradigma van The Next Economy, hoe kunnen ze de 
maakindustrie integreren?
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Manufacturing chain rose:

The scheme shows which activities of the manufacturing 

chain are located in the district. The level of activity is plotted 

along the axes, connections between different activities within 

the working environment are represented by red arrows.

„Gemischte Stadtquartiere“ in Siegburg
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Residential Areas

The residential areas are mostly 
located in between the urban 
blocks, the working areas and 
the landscape. In these areas the 
productive activities takeing place 
are not very well integrated into 
the economic urban system.

Metropolitan Mix

Urban Blocks

In the city centers shopping 
streets, cultural districts and 
office spaces are concentrated. 
Especially in Rotterdam and 
The Hague, office towers shape 
the centrally located station 
districts where the governmental 
offices, headquarters of anchor 
companies and services 
departments are located.

Around the city centers, the urban 
blocks show mixed activities: small 
offices, incubators, education, 
and ateliers. Sectors are not 
distinct, and social networks are 
relevant. The production part 
of this economy is not massive 
because of the small scale of 
new manufacturing spaces. The 
quality of products is increased 
by the proximity of all the diversity 
of activities: services, research, 
consumption and manufacturing. 

Garage Innovation Areas

Central Business Districts

Urban Factories

Mixed Urban Blocks

Central district (Rotterdam)

Zomerhofkwartier (Rotterdam) 

Unilever (Rotterdam)

Examples: Rotterdam Central District 
(Rotterdam), Wijnhavenkwartier (The 
Hague), Södermalm (Stockholm)

Examples: Zomerhofkwartier 
(Rotterdam), Oude Westen (Rotterdam), 
Modekwartier (Arnhem)

Examples: Unilever Nassaukade 
(Rotterdam), Electriciteitsfabriek (The 
Hague), Tate & Lyle (Zaanstad)

Examples: Kralingen (Rotterdam), 
Essellanden (Wateringen)
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Manufacturing chain: Working environment 
characteristics:

Typical spatial layout: Local example:
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Residential Areas

The residential areas are mostly 
located in between the urban 
blocks, the working areas and 
the landscape. In these areas the 
productive activities takeing place 
are not very well integrated into 
the economic urban system.

Metropolitan Mix

Urban Blocks

In the city centers shopping 
streets, cultural districts and 
office spaces are concentrated. 
Especially in Rotterdam and 
The Hague, office towers shape 
the centrally located station 
districts where the governmental 
offices, headquarters of anchor 
companies and services 
departments are located.

Around the city centers, the urban 
blocks show mixed activities: small 
offices, incubators, education, 
and ateliers. Sectors are not 
distinct, and social networks are 
relevant. The production part 
of this economy is not massive 
because of the small scale of 
new manufacturing spaces. The 
quality of products is increased 
by the proximity of all the diversity 
of activities: services, research, 
consumption and manufacturing. 

Garage Innovation Areas

Central Business Districts

Urban Factories

Mixed Urban Blocks

Central district (Rotterdam)

Zomerhofkwartier (Rotterdam) 

Unilever (Rotterdam)

Examples: Rotterdam Central District 
(Rotterdam), Wijnhavenkwartier (The 
Hague), Södermalm (Stockholm)

Examples: Zomerhofkwartier 
(Rotterdam), Oude Westen (Rotterdam), 
Modekwartier (Arnhem)

Examples: Unilever Nassaukade 
(Rotterdam), Electriciteitsfabriek (The 
Hague), Tate & Lyle (Zaanstad)

Examples: Kralingen (Rotterdam), 
Essellanden (Wateringen)

Fruitlaan

Manufacturing chain: Working environment 
characteristics:

Typical spatial layout: Local example:

„Work-at-home Quartiere“ in Siegburg
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2.4.2 Working Enviroments
2.4.2 Werkomgevingen

Urban districts are generally 
more mixed and divers, in 
comparison to the large-scale 
monofunctional districts.

A more detailed analysis was made by defining the 
different working environments within the milieus 
that currently exist in the Metropolitan Region 
Rotterdam The Hague. From the very urban and 
mixed layout of workshops, service offices, retail 
establishments, and housing to the most isolated 
and enclosed factory, the variation in working 
environments addresses the diversity that exists in 
the region. How can these different types be better 
connected to each other and brought closer to daily 
urban life? How can the various types of working 
environment evolve independently? Which forms are 
more suitable for The Next Economy paradigm, how 
can they absorb production?

Een meer gedetailleerde analyse kwam tot 
stand door het definiëren van de verschillende 
type werkomgevingen binnen de milieus van 
de Metropoolregio Rotterdam Den Haag. De 
uiteenlopende typen werkomgevingen – van de zeer 
stedelijke en gemengde lay-out van werkplaatsen, 
servicekantoren, detailhandel en woningen tot de 
meest geïsoleerde en afgesloten fabrieken – toont 
variëteit van de regio. Hoe kunnen de verschillende 
typen werkomgevingen beter met elkaar worden 
verbonden en hoe kunnen ze beter onderdeel 
worden van het dagelijkse leven in de stad? 
Hoe kunnen de verschillende werkomgevingen 
verder ontwikkelen? Welke vormen passen bij het 
paradigma van The Next Economy, hoe kunnen ze de 
maakindustrie integreren?
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waste

Manufacturing chain rose:

The scheme shows which activities of the manufacturing 

chain are located in the district. The level of activity is plotted 

along the axes, connections between different activities within 

the working environment are represented by red arrows.Von-Stephan-Straße / Haufeld
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Residential Areas

The residential areas are mostly 
located in between the urban 
blocks, the working areas and 
the landscape. In these areas the 
productive activities takeing place 
are not very well integrated into 
the economic urban system.

Metropolitan Mix

Urban Blocks

In the city centers shopping 
streets, cultural districts and 
office spaces are concentrated. 
Especially in Rotterdam and 
The Hague, office towers shape 
the centrally located station 
districts where the governmental 
offices, headquarters of anchor 
companies and services 
departments are located.

Around the city centers, the urban 
blocks show mixed activities: small 
offices, incubators, education, 
and ateliers. Sectors are not 
distinct, and social networks are 
relevant. The production part 
of this economy is not massive 
because of the small scale of 
new manufacturing spaces. The 
quality of products is increased 
by the proximity of all the diversity 
of activities: services, research, 
consumption and manufacturing. 

Garage Innovation Areas

Central Business Districts

Urban Factories

Mixed Urban Blocks

Central district (Rotterdam)

Zomerhofkwartier (Rotterdam) 

Unilever (Rotterdam)

Examples: Rotterdam Central District 
(Rotterdam), Wijnhavenkwartier (The 
Hague), Södermalm (Stockholm)

Examples: Zomerhofkwartier 
(Rotterdam), Oude Westen (Rotterdam), 
Modekwartier (Arnhem)

Examples: Unilever Nassaukade 
(Rotterdam), Electriciteitsfabriek (The 
Hague), Tate & Lyle (Zaanstad)

Examples: Kralingen (Rotterdam), 
Essellanden (Wateringen)

Fruitlaan

Manufacturing chain: Working environment 
characteristics:

Typical spatial layout: Local example:

076 077 2. research by design / spatial analysis / working enviroments

research & 
development

production

non urban urban

Suburban brain districts

Urban brain districts

Transition areas

Industrial districts

Central business districts

Urban factories

Mixed urban blocks 

Garage innovation areas

Agricultural production plants

Isolated R&D and production plants

Isolated storage & production plants

2.4.2 Working Enviroments
2.4.2 Werkomgevingen

Urban districts are generally 
more mixed and divers, in 
comparison to the large-scale 
monofunctional districts.

A more detailed analysis was made by defining the 
different working environments within the milieus 
that currently exist in the Metropolitan Region 
Rotterdam The Hague. From the very urban and 
mixed layout of workshops, service offices, retail 
establishments, and housing to the most isolated 
and enclosed factory, the variation in working 
environments addresses the diversity that exists in 
the region. How can these different types be better 
connected to each other and brought closer to daily 
urban life? How can the various types of working 
environment evolve independently? Which forms are 
more suitable for The Next Economy paradigm, how 
can they absorb production?

Een meer gedetailleerde analyse kwam tot 
stand door het definiëren van de verschillende 
type werkomgevingen binnen de milieus van 
de Metropoolregio Rotterdam Den Haag. De 
uiteenlopende typen werkomgevingen – van de zeer 
stedelijke en gemengde lay-out van werkplaatsen, 
servicekantoren, detailhandel en woningen tot de 
meest geïsoleerde en afgesloten fabrieken – toont 
variëteit van de regio. Hoe kunnen de verschillende 
typen werkomgevingen beter met elkaar worden 
verbonden en hoe kunnen ze beter onderdeel 
worden van het dagelijkse leven in de stad? 
Hoe kunnen de verschillende werkomgevingen 
verder ontwikkelen? Welke vormen passen bij het 
paradigma van The Next Economy, hoe kunnen ze de 
maakindustrie integreren?
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Manufacturing chain rose:

The scheme shows which activities of the manufacturing 

chain are located in the district. The level of activity is plotted 

along the axes, connections between different activities within 

the working environment are represented by red arrows.

„Urban Factory“ in Siegburg
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2.4.2 Working Enviroments
2.4.2 Werkomgevingen

Urban districts are generally 
more mixed and divers, in 
comparison to the large-scale 
monofunctional districts.

A more detailed analysis was made by defining the 
different working environments within the milieus 
that currently exist in the Metropolitan Region 
Rotterdam The Hague. From the very urban and 
mixed layout of workshops, service offices, retail 
establishments, and housing to the most isolated 
and enclosed factory, the variation in working 
environments addresses the diversity that exists in 
the region. How can these different types be better 
connected to each other and brought closer to daily 
urban life? How can the various types of working 
environment evolve independently? Which forms are 
more suitable for The Next Economy paradigm, how 
can they absorb production?

Een meer gedetailleerde analyse kwam tot 
stand door het definiëren van de verschillende 
type werkomgevingen binnen de milieus van 
de Metropoolregio Rotterdam Den Haag. De 
uiteenlopende typen werkomgevingen – van de zeer 
stedelijke en gemengde lay-out van werkplaatsen, 
servicekantoren, detailhandel en woningen tot de 
meest geïsoleerde en afgesloten fabrieken – toont 
variëteit van de regio. Hoe kunnen de verschillende 
typen werkomgevingen beter met elkaar worden 
verbonden en hoe kunnen ze beter onderdeel 
worden van het dagelijkse leven in de stad? 
Hoe kunnen de verschillende werkomgevingen 
verder ontwikkelen? Welke vormen passen bij het 
paradigma van The Next Economy, hoe kunnen ze de 
maakindustrie integreren?
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Manufacturing chain rose:

The scheme shows which activities of the manufacturing 

chain are located in the district. The level of activity is plotted 

along the axes, connections between different activities within 

the working environment are represented by red arrows.

CBD 
(Central Business District)
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2.4.2 Working Enviroments
2.4.2 Werkomgevingen

Urban districts are generally 
more mixed and divers, in 
comparison to the large-scale 
monofunctional districts.

A more detailed analysis was made by defining the 
different working environments within the milieus 
that currently exist in the Metropolitan Region 
Rotterdam The Hague. From the very urban and 
mixed layout of workshops, service offices, retail 
establishments, and housing to the most isolated 
and enclosed factory, the variation in working 
environments addresses the diversity that exists in 
the region. How can these different types be better 
connected to each other and brought closer to daily 
urban life? How can the various types of working 
environment evolve independently? Which forms are 
more suitable for The Next Economy paradigm, how 
can they absorb production?

Een meer gedetailleerde analyse kwam tot 
stand door het definiëren van de verschillende 
type werkomgevingen binnen de milieus van 
de Metropoolregio Rotterdam Den Haag. De 
uiteenlopende typen werkomgevingen – van de zeer 
stedelijke en gemengde lay-out van werkplaatsen, 
servicekantoren, detailhandel en woningen tot de 
meest geïsoleerde en afgesloten fabrieken – toont 
variëteit van de regio. Hoe kunnen de verschillende 
typen werkomgevingen beter met elkaar worden 
verbonden en hoe kunnen ze beter onderdeel 
worden van het dagelijkse leven in de stad? 
Hoe kunnen de verschillende werkomgevingen 
verder ontwikkelen? Welke vormen passen bij het 
paradigma van The Next Economy, hoe kunnen ze de 
maakindustrie integreren?
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Manufacturing chain rose:

The scheme shows which activities of the manufacturing 

chain are located in the district. The level of activity is plotted 

along the axes, connections between different activities within 

the working environment are represented by red arrows.
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2.4.2 Working Enviroments
2.4.2 Werkomgevingen

Urban districts are generally 
more mixed and divers, in 
comparison to the large-scale 
monofunctional districts.

A more detailed analysis was made by defining the 
different working environments within the milieus 
that currently exist in the Metropolitan Region 
Rotterdam The Hague. From the very urban and 
mixed layout of workshops, service offices, retail 
establishments, and housing to the most isolated 
and enclosed factory, the variation in working 
environments addresses the diversity that exists in 
the region. How can these different types be better 
connected to each other and brought closer to daily 
urban life? How can the various types of working 
environment evolve independently? Which forms are 
more suitable for The Next Economy paradigm, how 
can they absorb production?

Een meer gedetailleerde analyse kwam tot 
stand door het definiëren van de verschillende 
type werkomgevingen binnen de milieus van 
de Metropoolregio Rotterdam Den Haag. De 
uiteenlopende typen werkomgevingen – van de zeer 
stedelijke en gemengde lay-out van werkplaatsen, 
servicekantoren, detailhandel en woningen tot de 
meest geïsoleerde en afgesloten fabrieken – toont 
variëteit van de regio. Hoe kunnen de verschillende 
typen werkomgevingen beter met elkaar worden 
verbonden en hoe kunnen ze beter onderdeel 
worden van het dagelijkse leven in de stad? 
Hoe kunnen de verschillende werkomgevingen 
verder ontwikkelen? Welke vormen passen bij het 
paradigma van The Next Economy, hoe kunnen ze de 
maakindustrie integreren?
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Manufacturing chain rose:

The scheme shows which activities of the manufacturing 

chain are located in the district. The level of activity is plotted 

along the axes, connections between different activities within 

the working environment are represented by red arrows.
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2.4.2 Working Enviroments
2.4.2 Werkomgevingen

Urban districts are generally 
more mixed and divers, in 
comparison to the large-scale 
monofunctional districts.

A more detailed analysis was made by defining the 
different working environments within the milieus 
that currently exist in the Metropolitan Region 
Rotterdam The Hague. From the very urban and 
mixed layout of workshops, service offices, retail 
establishments, and housing to the most isolated 
and enclosed factory, the variation in working 
environments addresses the diversity that exists in 
the region. How can these different types be better 
connected to each other and brought closer to daily 
urban life? How can the various types of working 
environment evolve independently? Which forms are 
more suitable for The Next Economy paradigm, how 
can they absorb production?

Een meer gedetailleerde analyse kwam tot 
stand door het definiëren van de verschillende 
type werkomgevingen binnen de milieus van 
de Metropoolregio Rotterdam Den Haag. De 
uiteenlopende typen werkomgevingen – van de zeer 
stedelijke en gemengde lay-out van werkplaatsen, 
servicekantoren, detailhandel en woningen tot de 
meest geïsoleerde en afgesloten fabrieken – toont 
variëteit van de regio. Hoe kunnen de verschillende 
typen werkomgevingen beter met elkaar worden 
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