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. _BEGRUNDUNG _ZUM__BEBAUUNGSPLAN NR. 3 L 5. ANDERUNG

Begriindung gem. § 9 {8) BauGB

1. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Plangebietes wird gemdB § 9 (7) BauGB folgender-
maBen hedrenzt! '

r I NDRDEN t Nordgrenze der Parzelle 3258 der Flur 19, Gemarkung Liils-

dorf und Teil der Nordgrenze der Parzelle 3382 {Lessing-
straBe) der Flur 19, Gemarkung Lilsdorf

IM OSTEN ¢ Ostgrenze der Parzelle 3257 der Flur 19, Gemarkung Lils-
dorf und Ostgrenze der Parzelle 3187 (Schumannstrafe) der
- Flur 19, Gemarkung Lillsdorf

IM SUDEN - : Sidgrenze der Parzellen 3257, 3536, 3164 und 3163 der '
Flur 19, Gemarkung Lilsdorf

IM  WESTEN : Westgrenze der Parzellen 3228 und 3163 der Flur 19, Ge-
markung Liilsdorf

11. VERANLASSUNG

Der Bebauungsplan Nr. 3 L ist seit dem 09.06.1969 rechtskraftig. Der Auf-
“stellungsbeschluB zur 5. Anderung gem. § 2 (4) BauGB erfolote durch den
“Rat der Stadt. Niederkassel am 15.06.1589.

'3DEr ZUT Zelt geltende Bebauungsplan 3 L setzt flr den Anderungsberelch
“eine max. dreigeschossige Bauweise (WR) mit einer Dachneigung von 0 - 15°

tfohne Drempel fest.
~“AuBerdem ist im ndrdlichen Teil des Anderungsbereiches ein Garagenhof fir

.24 -Autos geplant.

-wfflm Zuge der Realisierung sind WNidersténde in Bezug auf die Geschossigkeit
;;,Und dem Garagen aufgetreten, die Anderungen im Plan wie in den textllchen_
-m-Festsetzungen erforderlich machen.




111. INHALT DER FUNFTEN ANDERUNG

1. Reduzierung des MaBes der baulichen 'Nutzung von drei auf zwei Ge-
schosse; : .

2. Megfall des Garagenhofes im Norden des Plangebietes an der Hei-
' nestraﬂe,

}}_ Erweiterung der Ausbaubrelte der HeinestraBe und Elnstufung als ver-
_kwwmmmmuﬁeme

4. Anderung der Bauweise an der HeinestraBe-und sidlich von der Arhdt-
' straBe von offene Bauweise 1nrgeschlossene Bauweise;

"5, Beschrénkuhg der Zahl der Wdhnungen pro thngebéﬁde;

- ,;5,' Planung der Verkehrsflache (Planstraﬁe A) im nord- ostlichen Te1l des
'{ﬁ\ e Plangebletes,

Q 7. 'Neu_abgr.enzung der &ffentlichen Grinfliche.

 IV. GEGENWARTIGER ZUSTAND UND _PLANUNGSZIEL

fﬁfégénwértlge Nutzung sind {iberwiegend Kleingirten und -in geringem Umfang
;Ertragslandwlrtschaft Auf der Parzelle entlang der Sthumannstrafe steht
ein Einfamilienhaus,

Hlaﬂyngsziel lSt' eine geordnete  stidtebauliche Entwicklung dieses
Bereiches. : . .

Dié im Bebauungsplan festgelegten GeschoBzahlen orientiéren sich an der
/orhandenen Bauweise mit geneigten Ddchern, die als ortstypisch anzusehen
jt und deshalb fortgefihrt werden soll.

_PLANINHALTE _UND _PLANUNGSRECHTLICHE _FESTSETZUNGEN

/

JZ_A:t def baulichen.Nutzung :

».Der zur Zeit geltende Bebauungsplan Nr. 3 L setzt fir den Ande-
. rungsbereich reines WthnglBt (WR) fest, welche weiterhin bestehen
-“sb181bt ) ‘ ; ‘

'? MaB der baulichen thzung

:;.Daé‘MaB der baulichen Nutzung entspricht der besteheriden Bébauung so-
- wohl innerhalb wie angrenzend auflerhalb des Plangebietes. Die zukinf-
i tige Bebauung soll sich der umliegenden Bebauung anpassen.




Bauweise

Im Westen des Anderungsgebietes entlang der HeinestraBe .und siidlich
von der Arndtsiralie wird die geschlossene Bauweise festgesetzt, damit
dig platzartige Aufweitung der HeinestraBe zwaschen Lessingsisrafe
und Arndtstraﬁe baulich gefalit wird.

In diesem Berelch, in dem elne besondare stadtebaullche Zielsetzung
fiir eine bestimmte Platz— und Raumgestaltug besteht, werden Baulinien
Festqesetzt

_-Ausnahmsweisé kbnnen im o. g. Bereich auch Hausgruppsn in Form von
- of fener Bauweise zugelassen werden.

- Fir dle ubrlgen Bereiche- des Anderungsgebletes w1rd die offene Bau-
"welse in Form von Einzel- oder Doppelhauabebauung festgesetzt

f,fh;‘ Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen ‘

CL 'Dle GrbPenbeschrénkung ven, Nebenanlagen. im Slnne des § 14 (1) BauNvD
O oo wird. damit begriindet, daB die zusammenhangende Gartenlandschaft ver
.. einer UbermdBigen Bebauung geschiitzt werden soll.

  ~;'Garagén _sind uheingeschrénkt: innerhalb der’ Baugfenzen zuldssig.
~o.AuBerhalb  der Baugrenzen . sind sie nur im Bereich der seitlichen Ab-
“‘ﬁgstandsfléchen zuléssig, also bis zur hinteren Baugrenze.

:.f'Dle Festsetzung wird begrundet mlt dem Schutz der riickwirtigen Frei-
.. .Flédchen vor Sehall~ und Luftimmissionen.

:Mit  der Einschrankung der Vorgartenbefestlgung auf die notwendigen
'“Garaqenzufahrten und jeweils einen Stellplatz je Hausgrundstiick soll
eine UbermiBige Versiegelung des Bodens vermieden und der Charakter
‘der Gartenlandschaft auch zum Bffentlichen StraﬁenraUm hin betont
verden.

“}Der‘Mindestabstand von 5,0 m der Garagen von der StraBenbegrenzungs-
linie soll einerseits zweiten Stellplatz ermBglichen und zum anderen
verhindern, dafl ein Fahrzeug auf der Fahrbahn stehen wmuB, wihrend das
Tor bedient wird. Dariiber hinaus soll- aus gestallterischen Grinden
¢der Sttaﬂenraum nicht von Nebenanlagen dominiert werden.

3Der seitliche Abstand der GaragenauBBnWand von mindestens 1,0 m zu
der angrenzendenVerkehrsfliche ist dadurch begriindet, daB zw1schen
der befestigten Verkehrsfldche und der geschlossenen Wand der Garage
eline freiflache fur die prlvate Bepflanzung bzw. Gestaltung ermig-
licht wird. :

?Verkehrfléchen

Der Bebauungsplan setzt die  Verkehrsflichen in den Abmessungen
entsprechend ihrer abgestuften zukiinftigen Bedeutung fest. Entspre-
chend der Darstellung im Plan. ist nach konventionell ausgebauten
erkehrsflichen und nach Mischflichen zu  unterscheiden. Die
\bgrenzung dieger Fldchen ist dem Ausbau entsprechend anzupassen.
Die dargestellte Unterteilung der Verkehrsflichen (Fahrbahn, Gehwege,
‘StraBenbegleitgriin) ist keine Festsetzung, sondern s0ll den kinftigen
edurfnlssen angepaﬁt werden.
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Die. Helnestraﬁe 5011 als Mischfliche, auf der alle VerkehrsL81lnehmer
gleichberechtigt sind, ausgebaut werden.
Un diesen BPereich vor nicht wohnspezifischer Nutzung und ver mbgli-
~ chemn Durchgangsverkehr zu schittzen, ist die’ Verkehrsflache verkehrs-
‘beruhlgt zu gestalten ,

_ Die Breite der ArndtstraBe wird vom' vorhandenen Bebauungsplan 3 L
iibernommen. : -

VDle PlanstraBe (a) im- DStllCth Te1l des Plangebletes scll als Misch-
fliche, auf der alle Verkehrsteilnehmer glelchberechtlgt 51nd ausge-
baut werden

Die Nutzungsbeachrankungen innerhalb der Sichidreiecke an StraBenein-
mindungen sipd aus Grunden der Verkehrsslcherhelt unbedingt erfor-
"'derllch

*6.Q.Fléche mit Pflanzbindung

_fﬂ\ ,f'?-‘Aus Stadtkllmaqrunden und . Zur Hohnumfeldverbesserung wird auf den
. .= Parzellen Nr. 3224 und 3221 entlang der Ostgrenze auch auf den
. i Parzellen Nr. 3163, 316& 3536 entlang der OSudgrenze Flache fur

B elnhelmlsche Laubgehtlze festgesetzt.

S 2um Ausglelch des Dkolnglschen Elngrlffes durch die geplanten
;:iVerkehrsflachen ist ein ckoleogischer Fachbeitrag erstellt worden, der

. -Aussagen tber vorgesehende MaBnahmen heSChrelbt und Bestandteil des
‘Bebauungsplanes ist. o

f;.Hahenlage baulicher Anlagen

- 'Die Hihenlage der FuBbodenoberkanten  der Erdgeschosse werden einge-
“ schrdnkt, damit die Kellergeschosse nicht zu hoch aus der umgebenden
- Dberkante Gel#nde herausragen. Damit soll ein stédiebaulich-gestalte-
~ risch befriedigender StraBenraum entstehen und nachbarschaftllche Be—
1_elntracht1gungen vermiedén werden.

~3Beschrankung der- Zahl der Wohnungen pro Nohngebéude

“Um den Charakter uberwiegend bestehenden Ein- Zwelfamillenhausgebietes
g _we1terh1n zu wahren, erfnlgt eine Beschrinkung der Zahl der Wohnungen
B pro WDhngebéude

Ziel der . Planung ist es, eine zu hohe Verdichtung des Baugebietes zu
- vermeiden, so daB auch mit einem verminderten Verkebrsaufkommen ge-
rechnet werden kann, welches durch den verkehrsberuhigten Ausbau der
“kiinftigen ErschlieBungsstrafien Beriicksichtigung findet.

_fStédtebauliche Absiéht'ist es, eine Mehrfamiliénhausbebauung im Orts-
‘zentrum Lilsdorf (Bereich Ludwigsplatz) entstehen zu lassen.

_fVerwirkliéhung des. Bebauungsplanes

'*Die Verwirkliéhung ist kurz- bis mittelfristig'yorgesehen, waobel der
“Bebauungsplan in Abschnitien realisiert werden kann

:?Naﬂnahmen gemaﬁ § 176 BauCB 31nd nicht vorgesehen, wohl aber gem. §
'1?8 BauGB :




. Bodenordnende MaBnahﬁen

Der Bebauungéplén nimnt weitgehend auf .die vorhandene Patzellénstruk»
tur Ricksicht, um milglichst eine freiwillige Bodenordnung zu er-
‘reichén. ' .

Der Ausbau und’ dle Erganzung des StraBen- und Hegenetzes verlangt die
Abtretung prlvater Flachen an die Stadt

MaBnahmen der Bodenordnung verden, sofern eine Umlsgung aif freiwil-
liger Basis nicht zustande kommt, von der Stadt angeordnet gem. §% 45
- 122 BauGB

1. Grunflachen

,‘.Bei der festgesetzten of fentlichen Grunflache ist ein Kinderspiel-
" platz/- berelch VDPZUSehen : :

tg”ﬁ  Die Griinfléche soll {ber eine. Breite von mindestens 3 m rundum
L - bepflanzt werden, -und zwar wit einer freiwachsenden Hecke aus heimi-
K 9’. .7 schen Strduchern. ‘ :

. BAUURDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGENV

1. Gebiude

00 Die in den textlichen Festsetzungen genannten Bindungen beziehen sich
©auf die stidtebaulich.wichtige Gliederung durch die Zahl der Geschos-
- se und die max. Hohe des Firstes. Es sollen damit nachteilige Gestal-
~tungseinfliisge weitgehend verhiitet werden.

2.5 Dacher.

' Fiir das Plangebiet wird ausschlieflich das geneigte Dach festgesetzt.
. Das vorherrschende Erscheinungsbild der Dachlandschaft in Nieder-
-~ 'kasselwird  durch das Satteldach geprégt und soll deshalb auch bei
- den Neubauten {bernommen werden. Die Ausnahmen von den festgesetzten
~Dachneigungen und’® Dachformen sollen ein Angleichen anvorhandene Bau-
- aubstanz ermbglichen und Hiartefialle vermeiden helfen.

Dies gilt- insbesondere fiir Doppelhiuser und Hausgruppen, bei denen
-auBerdem noch die Eindeckungsmaterialien in Farbe und Beschaffenheit
~aufeinander abzustimmen sind, denn hier handelt es sich um stadtebau-
“liche Einheiten, die besonders anfalllg sind fir eine negative Ge-

fsamtgestaltUng -

‘Die Einschrinkungen beziiglich der Dachaufbauten, Einschnitte und Gau-
“ben werden dadurch begriindet, die Dachfléchen moglichst zusammenhin-
gend als ablesbaren AbschluBl des Gebdudes zu gestalten und nicht all-
~‘zustarke Eingriffe die Proportionen nachteilig zu beeinflussen.
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Die Flrstrichtungen und damit auch dle Traufllnlen prigen in besonde-
rer Weise die Gestaltung des StraBenraumes. Die Festsetzungen im Plan
werden daher geziehlt ful die r&umliche Wirkung und Gliederung an-

- gawsndet

Einfriedigungen

" Die Elnschrankungen fur Einfrledxgungen sollen verhlndern, dal dle

Wohngarten, besonders bei schmalen Grundstiicken, als optisch Zusam-

' mephangende  Griinfliche nicht mehr erlebbar wird. Gleichwohl wird dem

berechtlgten Interesse der Anwohner nach dem Sehutz 1hrer Prlvatspha*

re Rechnung getragen.

Allgemelne Festsetzungen

_ Technologlscher Fortschrltt bei der Fnerglegewlnnung durch Solarener-
o~ -gle wverringert sowohl die Immissionen der einzelnen Haushalte wie
.. auch der Kraftwerke Soweit sie nlcht verunstaltet wirken, sollen Sp-

,f'laranlagan deshalb zuldssig sein.

-.;; :Mullt0nnen, welche nlcht 1nnerhalb der Gebiude untergebracht werden
oo konnen,  haben  eine negative Auswirkung auf die Gestaltung des

",»'Straﬁenraums Sie missen durch geeignete MaBnahmen, d h. durch einen
”gﬁzuruckhaltenden Slchtschutz abgeschlrmt werden.
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Stadt Niederkassel = = '_ Stand 22,06.1993

ERSTE ERGANZUNG DER BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN
_ NR 3 L, 5. Anderung

Begriundung gem;'§ g (8).BauGB

sziffef' II} (VeranlaSSﬂHG)- ﬁird;wir ‘durch folgenden Absatz
) erganzt ' ' o ;

"Der Bebauungsplan dlent der Schaffung von drlngend bendtig-
tem Wohnbedarf der Bevdlkerung im Sinne des neu gefapten § 2

- Abs. -2 des Wohnungsbau-Erleichterungsgesetzes."




Bebauungsplan Nr, 3 L, 5. Anderung

if Stadt NiederKassel
D1eser”Plan ist gem.” § 2 Abs. 1 des Bauéesetzbuches {BauGB) in
. der Fassuhg der Bekanntmachung vom 08.12,1986 (BGBL I 8 2253}
durch Beschluf des Rates vom. 15, 06. 1989 aufgestellt worden,
Nlederkassel den 0'3» 99, 4?3

A, ((A/

Burgermel s ter

Ratsmitglied

Dieser Plan hat gem, § 3 Abs.. T des BauGB in der Fassung der
' Bekanntmachung vom 08.12.1986 {BGBL T S 2253) vom 19.07,1993 bis
20.08. 1993 elnschlleﬁllch m1t Begrundung dffentlich ausgelegen

' Stadtairektef

© Dieser Plan ist gem. § 10 des 35uGB in der Fassung der Bekanntma-
‘chung vom 08.12.1986 (BGB1 I $ 2253) vom Rat am 23,09./893 als
Satzung beschlossen worden, d1e Begrundung hat mit vorgelegen.

__,Nlederkassel den f//ﬁﬁj / -

/;/. ',

Burgerm_els ter

Ratsmitglied

'Dieser Plan ist gem. § 11 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung
vom ~08.12,1986 {BGBI I S 2253) beim Regierungsprésidenten ange-
' zeigt worden. Mit Verfligung vom wurde eine Verlet-
"zung von Rechtsvorschrlften nicht geltend gemacht. '

Koln,_den _ ' Der Regierungsprasident
L ) : Im Auftrage:

(8iegel}

Die Bekanntmachung des Bebauungsplanes sowie Ort- und Zeit der
S Auslegung gem, § 12 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom
/08.12.1986 (BGB1 I § 2253} ist am erfolgt..

- 'Niederkassel, den




