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Stadt Nideggen, Kreis Diiren, Reég.-Bez. Kdln

Begriudndungdg

zum Bebauungsplan Nidegyen N 8 A (Teilbereich des Ortskernes
. im Stadtteil Nideggen)

1.) Allgemeines

Der Rat der Stadt Nideggen hat in seiner Sitzung am 23.04.1985
beschlossen, fir den Bereich des Ortskernes des Stadtteiles Nideggen
den Bebawuungsplan Nideggen N 8 aufzustellen. Der Planbereich
erstreckt sich mach dem AufstellungsbeschluB auf das Gebiet
innerhalb der Stadtmauern sowie den Bereich "Am Kloster" und

auf die Flachen beiseitig der StraBe "Im Altwerk".

Die Abqrenzung des Bebauungsplanes ist im Osten identisch mit

der Grenze des Geltungsbereiches des rechtskrdftigen Bebauungs-
planes Nideggen N 2. Im Westen grenzt der Plan zum Teil an den sich
in der Aufstellung befindenden Bebauungsplan Nideggen N 3
(Bereich Kirche/Bury und Umgebung).

Bas vorgesehene Bebauungsplangebiet wurde inzwischen in 3 Plan-
gebiete aufgeteilt, da nur fir den Bereich zwischen den Stadt-

mauern zur Zeit eine geeignete Katasterunterlage als Planunter-
laye fir einen qualifizierten Bebauungsplan zur Verfigung steht.
Dieser Planbereich wird nunmehr als Bebauungsplan Nideggen N 8 A

bezeichnet und erfalt den historisch gewachsenen Stadtkern.

Der Bebauungsplan Nideggen N 8 A wurde aus dem Fléchennutzungs—“
plan entwickelt. Im wesentlichen ist der Stadtkern als "Gemischte
Bauflédche" dargestellt. Im Bebauungsplan festgesetzt werden dariber
hinaus kleinere zusammenhidngende private und &ffentliche Griin-
fldchen,die wegen ihres insgesamt geringen Umfanges jedoch eine
Anderung des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich machen.

Sie werden jedoch im Bebauungsplan dargestellt, da sie ein

wesentlicher Bestandteil des Stadtbildes sind.

2.) Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist es, in Verbindung mit einer Ge-
staltungssatzung das historisch geprdgte Stadtbild und die denk-
malwiirdige Bausubstanz im Ortskern zu erhalten. Durch den Be-
bauungsplan scllen keine zusidtzlichen Baugrundstﬂéke erschlossen

werden. Die Aufstéllung des Bebauungsplanes und die Erarbeitung



der Gestaltungssatzung erfolgten in Abstimmung mit dem

Rheinischen Amt fir Denkmalpflege.

3.5 Beschreibung des Plangebietes

Ausgewiesen wird im Bebauungsplan -bis auf ein kleineres WA-Gebiet-
"Mischyebiet" bzw. "Kerngebiet', sowie in den Bereichen, in denen
noch landwirtschaftliche Betriebe ansdssig sind, "Dorfgebiet'.

Das "Dorfgebiet" wird so in der Nutzung eingeschrankt, daB Tier-
haltung in dem auf dem Anlaygeblatt angegebenen Umfang mdglich ist
und Sammelstellen flr land- und forstwirtschaftliche Erzeugnisse

generell unzuldssiy sind.

Im Bereich am Marktplatz befindet sich der Verwaltungssitz der
Stadthideggen. Dieser Bereich wird als "Kerngebiet" (MK) ausge-
wiesen, da hier die unbedingt erforderliche Erweiterunyg der vor-
handenen Verwaltungsyebaude eine verdichtete Bebauung erferderlich

macht und stddbebaulich vertretbar ist.

Die fir das "MD" und "MI-Gebiet” charakteristischen tiefen iber-
baubaren Fl&chen werden in der Nutzung so gegliedert, daB nur
jeweils straBenseitig in einer Tiefe von 15,0 m bzw. in der Tiefe
der vorhandenen Wohnhiduser Wohnbebauung zuldssig ist. Mit dieser
Gliederuny der iUberbaubaren Fldchen soll verhindert werden, daB
mehrere Wohngebdude hintereinander errichtet werden kdnnen und

damit eine stddtebaulich unerwiinschte Hinterhausbebauung entsteht.

Im MI- und MD-Gebiet wird in der Regel die Grundfldchenzahl (GRZ)
mit 0,4 und die GeschoBfldchenzahl (GFZ) je nach Anzahl der zu-
ldssigen Geschosse nach BauNVO0 mit 0,8 bzw. 1,0 festgesetzt. In
Teilbereichen des Plangebietes ilberschreitet die vorhandene Be-
bauuny jedoch diese Werte. GemdB § 17 (9) BauNVO wird daher von der
Mglichkeit Gebrauch gemacht, das zuldssige MaB der baulichen
Nutzung zu erhdhen.

Zugrunde gelegt werden in diesen Bereichen die Werte Fir Kerngebiete
(MK). Auf die Ausweisung von Kerngebiet wird jedoch verzichtet, da
dieser Gebietscharakter u.U. in Bezug auf die zulidssige Nutzung

zu einer nicht beabsichtigten Entwicklung fihren kdnnte. Aus
stddtebaulichen Gesichtspunkten kann die Erhdhung der Werte fir

die GRZ wund die GFZ gerechtfertigt werden, da die verdichtete
Bebauung typischer Bestandteil des historisch gewachsenen Stadt-

kerns ist und dieser in seiner Eigenart erhalten werden soll.
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Ostlich der StraBe “Bewersgraben" ist fir die bisher nur mit
Nebenanlagen bebauten und als Parkplatz gyenutzten Parzellen Nrn.
164 und 165 eine zusdtzliche iberbaubare Fldche fir eine einge-
schossige, geschlossene Bebauuny vorgesehen., Die maximale First-
hohe wird wegen des leicht hingigen Geldndes auf 9,0 m iber 0K
StraBe beschrankt, um die Sicht auf Stadtmauer und -toranlage

freizuhalten.

Als Ersatz fir die entfallenden Parkplatze der benachbarten
Gaststatte wird eine Flache fir private Parkpldtze entlang der

Strale "Bewersgraben" ausgewiesen.

Nach der Offenlage des Bebauungsplanes wurde aufgrund von An-

regungen und Bedenken dieser Parkplatz reduziert und dafir die
iberbaubare Fldche in diesem Bereich bis unmittelbar an die

Strafle "Bewersgraben" gelegt, so daB auf der Parzelle 164 hier
nunmehr eine Bebauung ohne Inanspruchnahme von Flachen aus der

Parzelle 165 mdglich ist,

Ebenfalls nach der Offenlage wurde der Bebauungsplan dahingehend

geandert, daf statt der Festsetzung "Privater Parkplatz" aus
Grinden der Eindeutigkeit und Rechtssicherheit nunmehr "Fl&chen
fiir Stellplatze" dargestellt werden. Diese Ausweisung wurde auch
fiir den privaten Parkplatz im Bereiche des Nicks-Tores, der
ebenfalls einem gastronomischen Betrieb zugeordnet ist, ent-

sprechend abgedndert {(Parzelle 133},

Im Bebauungsplan sind die vorhandenen StraBen dargesteilt. Dariber
hinaus wird eine FuBweqverbinduny -beginnend am Zilpicher Tor

bis zum Nixtor und von dort in nirdlicher Richtung zur "Heimer-
steiner StraBe"- als 8ffentliche Verkehrsfldche (FuBweg) ausge-
wiesen. Der FuBweg soll die Stadtmauer auch in diesem Bereich der
Allgemeinheit zug#nglich machen und Bestandteil eines Rundwandér-

weges werden.

Im Bebauungsplan sind die im Ortskern vorhandenen offentlichen

und yridBeren privaten GrUnflﬁﬁhen als prédgender Bestandteil des
Stadtbildes entsprechend ausgewiesen (Ausgleich fiir die fehlenden
Freifldchen innerhalb der verdichteten Bebauung). Auch die Ver-
kehrsflachen, z.B. der Marktplatz, bilden Freirdume, die als

Ausgleich angesehen werden kidnnen.

Im Stadtgebiet sind eine Vielzahl von histerischen Bauten (wie die
Stadtmauer, die Toranlagen sowie einzelne Wohn- und Nebengeb#dude}

vorhanden, die unter Denkmalschutz stehen. Diese baulichen Anlagen



wurden nicht im Bebauungsplan durch Planzeichen kenntlich ge-

macht, sondern sind in der der Begriindung beigefiigten Anlage
aufgefiihrt. Da diese Liste denkmalschutzwiirdiger Bauwerke fort-

geschrieben wird, kann nur der gegenwdrtige Stand wiedergegeben
werden.

4.) Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fiir die der Bebauungs-
plan die Grundlage bildet:

4.1 Sicherunyg des allgemeinen Vorkaufsrechtes fir Grund-
sticke, die flr den Gemeinbedarf oder als Verkehrsfladche

festgesetzt sind (§ 24 ff B8BauG),
4.2 Umlequng (§ 45 ff BBauG)

4.3 Enteignung (§§ 85 ff B8BauG)

S5.) Mafinahmen, die zur Verwirklichung des Bebauungsplanes alsbald
getroffen werden sollen, die Uberschldglich ermittelten Kosten
die der Gemeinde dadurch veraussichtlich entstehen und die

vorgesehene Finanzierung:

Der Teilbereich des Ortskernes im Stadtteil Nideggen, der mit
dem Bebauungsplan Nideggen N B A beplant wird, ist als his-
torisch anzusehen. Die im Plangebiet vorhandenen StraBlen sind
kanalisiert und ausgebaut. Zum gegenwdrtigen Zeitpunkte kann
davon ausgegangen werden, daB Kosten mit der Verwirklichung

des Bebauungsplanes in absehbarer Zeit nicht entstehen. Scllten
zu gegebener Zeit irgendwelche MaBnahmen erforderlich werden,

die eine Beitragspflicht ausltsen, werden Beitrdge entweder
nach KAG oder BBauG erhoben.

Aufgestellt im April 1987

(Fischer) _ (Keldenich)
Birgermeister 1.V, Stadtdirektor

Diese Begriindung war dem SatzungsbeschluB vom 28.04.1987
beigeflgt.



ANLAGE “TIERHALTUNG"

In den gemdB § 5 Abs. 2 Ziffer 1 BauNVO allgemein zuldssigen
Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe sind bei der
Tierhaltung folgende GrdBenordnungen einzuhalten:

150 Mastschweine oder

50 Zuchtsauen oder —

1500 Iegehennen oder

3000 Mastgefliigel oder Jinghennen cder
100 Kdlber coder -

40 Milchkilhe oder

40 Bullen.

Eine Uberschreitung der aufgefithrten Tierstickzahlen ist nur
zulass.Lg, wenn die Hilfte des in den VDI-Richtlinien vozqeqebenen
Absbarﬁes zur Wotuﬁ;ebauung eingehalten wird.

VDI-RlchtlmJ.e 3471 "Auswurfbegrenzung Tierhaltung/Schweine®
WI-Richtlinie 3472 "Auswurfbegrenzung Tierhaltung/Hilhner®

Liegt ein Regelwerk flir die betreffende Tierart nicht vor, so ist
der Nachweis der Unbedenklichkeit zu erbringen.

Werden verschiedene Tierarten gleichzeitig gehalten, so ergibt sich.
folgender Umrechnungsfaktor: _ ‘ Lo 3

1 Sauvenplatz
1 Sauvenplatz

3 t-iastsclmeinepléitze;

30 Legehennenplitze oder 60 nghamettpmtm o
oder 60 Mastgefligelplitze. . o M e

Per Unrechnungsfaktor ergibt sich aus der Vierten Verordnung zum
Burdes-Immissionsschutzgesetz (4. BImSchV) vom 24. O7. 1985
(BGBl. I S. 1586). '



AUFLISTUNG DENKMALWERTER BAULICHER

ANLAGE

ANLAGEN IM PLAN GEBIE T

Lfd. StraBe Lage Pafzelle (j%?;
Nr.
1 Bannhofstr. 1 RK 3417.3 147
2 Bahnhofstr. 5 RK 3417.3 149
3 Bahnhofstr. 11 RK 3417.3 29
4 Bahnhofstr., 13 (n.e) RK 3417.3 24
5 Bahnhofstr. 18 RK 3417.3 20
B Bahnhofstr. 24 Flur 27 132/133
7 ?:;lng:fssizéém‘zai)er RK 3417 .3 zwischen den Parz. 18\ /19
8  Direner Tor RK 3417.3 163
Graf-Gerhard-Str. 1 RK 3417.3 71
10 Graf-Gerhard-Str., 2 (n.e.) RK 3417.3 79
11 Graf-Gerhard-Str. 7 (n.e.) RK 3417.3 74
12 Hindenburgstr. 3 RK 3417.3 38
13 Hindenburgstr. 8 RK 3417.3 43
14 Im Altwerk 3 RK 3417.3 165
15 Im Altwerk 8B RK 3417.23 185
16 Im Altwerk 9 RK 3417.3 171
17 Im Altwerk 12 RK 3417.3 182
18 Kirchgasse 2 (n.e.) RK 3417.1 143
19 Kirchgasse Teil d. Stadtmauver u,
Torbogen
20 Markt 1 {(n.e.) RK 3417.1 144
21 Markt 2 RK 3417.3 .70
22 Marktplatz RK 3417.1 69
23 Stadtmauer
24 Zilpicher Str. Zilpicher Tor RK 3417.1 115/116/118/119
25 Zulpicher Str. 1 AK 3417.1 80
(n.e. = nicht eingetragen)
:  Anfang Febrvar 1987

Stand



