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TEXT
zum Bebauungsplan 3 L (Liilsdorf) der STADT NIEDERKASSEL,

1. f6rmliche Anderung

Diese textliche Ergidnzung enthilt gestalterische Festsetzungen gemiB § 103
BauO NW. '

I, NUTZUNG

1. Kerngebiet (MK) § 7 BauNYQ.

2. Die nach § 7 BauNVO (3) | mégliche Ausnahme (Tankstel-
len) ist ausgeschlossen.

3.  Entsprechend § 7 BauNVO (4) I wird festgesetzt, daB
oberhalb des 2. Vollgeschosses ausschliefllich Wohnungen
zuldssig sind,

4. Als Ausnahme kann die zuldssige GeschoBfliche (§ 20
BauNVQ) um die Flichen notwendiger Garagen, die
unter der Geliindeoberfliiche hergestellt werden (Tief-
garage) erhdht werden soweit durch die ErhShung der
GeschoBildche das Stadibild (insbesondere durch die
Hohenentwicklung der Gebdude) nicht gestdrt wird und
nachbarliche Belange nicht unzumutbar beeintrichtigt
werden.
Die Fldche einer unterirdischen Garage ist nach den
AuflenmaBen zu ermitteln, aufler gewdhnliche Konstruktions-
teile {z.8. bedingt durch schiechte Griindungsverhélinisse
oder besondere Grundwasserverhilinisse) bleiben auBer
Betracnt.

AuBenrampen sind auf die Flichen nicht anzurechnen.

II.  ALLGEMEINE VORAUSSETZUNG FUR DIE ZULASSIGKEIT BAULICHER
ODER SONSTIGER ARLAGEN. !

Bauliche und nichtbauliche Anlagen, die nach den Festsetzungen
des Bebauungsplanes im Zusammenhang mit der Bauordnung
zuldssig sind, konnen im Einzelfall ausgeschlossen werden,

wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung
der Eigenart des Baugebietes widersprechen (§ 15 BauNVO). _
Sie sind insbesondere unzuldssig, wenn von thnen Beldstigungen
oder Stérungen ausgehen knnen, die fiir die Umgebung nach

der Eigenart des Gebietes unzumutbar sind.

Das gleiche gilt fiir die Anderung, Nutzungséinderung oder
Erweiterung baulicher Anlagen innerhalb der festgesetzten
Baugebiete. '




2
Taii‘zﬁm Bebauungsplan 3 L (Lulsdorf) der STADT NISDERKASSBL
1, férmliche Anderung

I1X. BAUWELSE,

BERBAUBBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

1.

Die Stellung der BaukOrper .zu den Verkehrs-
fliachen ist verbindlich, die Anzahl der
Baukdrper und die in der Planunterlage
dargestellten Parzellierungen sind nicht
verbindlich. -

Fiir die Baulinien und Baugrenzen ist ein
generelles unterirdisches Uberschreiten
zuléssig,

Die Oberkante des ErdgeschoffuBpodens darf
nicht h&her als 0,38 m i.M. (etwa 2 Stuflen)
{iber der jeweiligen Hinterkante des Geh-
steiges bzw. liber dem an die Gebdude gren-
zenden Niveaus der Platzanlage liegen,
Ausnahren sind im Einzelfall zuldssig, wenn
dies aus entwidsserungstechnischen Grinden
oder aufgrund besonderer Griindungsschwie-
rigkeiten notwendig ist. Erdanschiittungen
miissen zur Anpassung an den natlirlichen
Geldndever lauf in einem grofzigidgen BO-
schungswinkel erfolgen und terrassenfdrmig

augelegt werden,

Nekenanlagen und Einrichtungen im Sinne
des § 14 BaulNVvO sgind gemiBi § 23 (5)
BauNVO nur zuldssig, soweit sie dem
Nutzungszwecke des Baugebietes selbst
dienen und seiner Eilgenart nicht wider-
sprecnen, in Bezug auf den Nutzungszweck

" der in diesem Baugebiet gelegenen Grund-—

stiicke nur soweit, wie diese Anlagen in
der Flanung geregelt sind,

Einzelgaragen oder Garagengruppen sind .
nur auf den Flurstiicken RheinstraBfe 3452
und Blumsgasse 3101 auBerhalb der Uber-
baubaren Flichen zuldssig, der Abstand zur
vorderen Strafienkbegrenzungslinie muBf mind.
5,0 m betragen.

Aneinandergrenzende Garagen sind in Ab-
stimmang mit dem Nachbarn so zu errich-
ten, daR die Einfahrten der Garagen blindig
liegen und die Gesimsoberkanten gleich
hoch sind. Kellergarageh sind als Aus-
nahme zuldssig. :
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1, formliche Anderung

IV. SONSTIGE FESTSETZUNGEN

1.

Die Dachform, die Fjirstrichtung und

die bachneigung (457) sind im Bebau-
uigsplan zwingend festgesetzt., Eine

ger ingfligige Abweichung von der Dach-
neigung ist mdglich, wenn mindestens

eine Gebiudegruppe (Baublock) die gleiche
Dachform wahlt/bzw. der Dachausbau auf-
einander abgestimmt wird.

Eine Gebiudegruppe ilst die jewelils durch
Baulinien bzw., Baugrenzen umschriebene,
iber baubare FlEche.

Drempel (Kniestdcke) sind zuldssig, jedoch
muB innerhalb einer Gebdudegruppe die Drem-
pelhShe einheitlich festgelegt werden, dies
gilt insbkesondere fiir die Gebdudegruppen
mit Giebelstellung zu den Verkehrsfldchen.

Die Drempelhdhe darf von der Oberkante
DachgeschoBfdecke bis Oberkante FuBpfette

mex imal 0,80 m betragen, sowohl beil frei-
liegenden Traufen (BAuBenselite einer Gebdude-
gruppe) als auch bei zusammenliegenden
Trzufen im Bereich geme insamer Grenzwinde.

Fir die Traufhdhen gelten fdlgende Fest-
setzungen: _

a}) b=i ILI-geschossiger Bauweise = 10,30 m,

b} bei IV-geschossiger Bauweise =-13,10.m..
Die #3henangaben sind festgelegt von Oler-
kante ErdgeschoBffufboden bis Oberkante Traufe.

Dachausbauten (Dachgauben) sind zuldssiqg.
Bei Dacheinschnitten dlirfen die Brilistungs-
elexente nicht tiber die Dachfldche hinaus-
racen,

Bei geneigten Dichern (Sattelddcher - Pult-
dicher) sind Gauben bzw., Dacheinschnitte
nur zuldssig, wenn deren Abstédnde zur Gie-
balseite (Ortginge) mindestens 1,50 m be-
tragen und die Hohe der Gauben i. M. 1,50 m
nicht iiberschreiten, :
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10.

Bei Doppel- und Riehenhdusern oder bhei
Gruppenbauten sind gleiche Dachformen und

Pachne igungen zu wdhlen.

Dacheindeckungz Als Dacheindeckung sind Ton-
und Betondachsteine, altfarben oder dunkel-
grau; ebenfalls schieferdeckungen, zulédssig.

_Dachausbauten miissen das gleiche Material

bzw, die gleiche Farbgebung wie die Haupt-
dachf lidche aufwelisen,

Die Dachfliche der Hauptgebidude kann tiber
die Garage durchgezogen werden, wenn die
gleiche Dachneigung beikehalten wird,

Be i den Gebidudegruppen mit Giebelstellung

zur Offentlichen Verkehrsfldche und unter-
schiedlichen GeschoBhthen sind Versdtze im
Bereich der gemeinsamen Traufen unzuldssig.’
(Siene Systemskizze zur Blockkebauung auf
dem Bebauungsplan).

Die Passaden der GebHdude und Hausgruppen
sollten ausschlieBlich aus ,natirlichen"
Baustoffen wie z. B. Klinker, Naturstein
oder Schiefer hergestellt werden, Eternit
oder XKunststoffverkleidungen sind unzuldssig.

Tnnerhalb einer Gebiudegruppe soll kein
Mater ialwechsel vorgenommen werden, wohe i
z, B. bei einer vVerklinkerung eine unter—
schiedliche, aufeinander abgestimmte Farb-
gebung miglich ist.

Tn den Arkaden und Durchgédngen sind Ein—
engungen unzuldssiqg, Schaufenstervorspriinge,
vitrinen und Eingangsstufen diirfen nur
auBerhalb der Arkadengidnge im Bereich der
iber baubaren Fldchen 'im Erdgeschofi vorge-
sehen werden,
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11, Sicht- undWetterschutz: Balkon- und Log-
gienbriistungen, sowic Hauseingdnge und ,
KellerauBentreppen sind so .zu gestalten,
dafl ein nachtriglicher Einbau von Sicht-
undWeétterschutzelementen nicht eriorder-
lich wird. Sichtschutzwidnde in den Garten,
, ‘an den Terrassen der Reihenhduser, derx
3 Hausgruopen und Doppelhduser sind einheit-
{ " Lich in Material und Parbgebung herzustellen.

' 12, Warenautomaten: Freistehende Warenauto-
maten auf den 8ffentlichen Verkehrsfldchen,
den Verkehrsfldchen besonderer Zwelickbe-
stimmung oder in den Vorgérten.sind unzu-
ldssig,

Warenautomaten an Hauswidnden sind nur an
der Stitte der Leistung zuldssig.

V. AUSSENANLAGEN UND GARTNERISCHE GESTALTUNG

1, =®infriedigungen: Die Grenzen zwischen
privaten Grundstiicksf ldchen und Offent-
lichen Verkehrsfldchen und Grenzen benach-

i bar ter Grundstiicke diirfen nur durch Rasen-
kantensteine abgegrenzt werden,
Bei privaten Grundstiicksfldchen, die im
Bereich von ,Verkehrsflichen besonderer
Zwv0nbpst1mmung liegen, miissen Einzdu-
nungen oder Markierungen jeglicher Art

‘\.‘

= 2
nir ied igungen auBerhalb des Vorgarten— .
IElChS, entlang der offenLllcnen Verhehrs~

N
o
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An Grundstucksgrenzen, die nicht an 8ffent-
lichen Verkehrsflichen liegen, sind Einfrie-
digungen bis zu einer HOhe von 1,50 m zu-

lassig,
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Aufgsdtze auf Mauvern oder Zdunen, welche
die angegebenen HOhen oder Einfriedi-

- gungen lberschreiten, sind nicht gestattet.

Ausgeschlossen sind geschlossene Einfrie-
digungen und Schilfrohrmatten,

Pflanzgebot: Der Bebauungsplan setzt auf
den im Plan gekennzeichneten FlHchen
gemdl § 9 BBauG (1) Nr., 25 in Ver bindung
mit § 39 b (8) ein Pflanzgebot fest,

Das Pflanzgebot dient stiddtebaulichen
Zielen und ist mit der Fertigstellung der
jeweiligen BaumaBnahme zu realisieren,
Die Anpflanzungen miissen spitestens zu
dem Ze itpunkt der SchluBabnahne "erfolgt

~sein,

Die Prflanzungen haben mit standortgebundenen
Gewdchsen zu erfolgen, B&dume haben zum Zeit—
punkt der Anpflanzung eine HBhe von mindestens
1,50 m; Strducher eine Hohe von mindestens
0,60 m. Ausgeschlossen ist eine Monokultur

mit NadelhOlzern.,

Die Art der Pflanzung ist im Baugenehmi-
gungsverfahren mit der Planungsabteilung
der Stadt abzustimmen.

V. ALLGEMEINE HINWESISE

1.

2.

Einrichtungen.der Solartechnik obérhalb-der
Dachfléchen kbrnen zugelassen werden. '

Eine Bebauung innerhalp des Plangebietes
ist erst mdglich, wenn die im Baugebiet
anfallenden Abwisser sofort an die Kana-
lisation angeschlossen werden,

Schutzbereich - Flughafen K81ln - Bonn:

Der Bebauungsplan liegt im Schutzbereich
des Flughafens K&ln-Bonn, und zwar im

Anf lugsektor 0,7, ca. 6,5 km vom Flughafen-—
bezugspunkt entfernt, Da stdrende Einwir-
kungen durch den Flugverkehr mdglich sind,

...’7...
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“Hrmiiche Andetu ure

BEL

solliten bei der Errichtung von Wohnbauten

wirksane Schutzmaﬁnahmen gegen den Luftschall

getroffen werden,

Auf den Runderlaf des Innenministers - vo2 -
870.2 - vom 8. 11, 1973, Nr. 4.3.1 in Ver-
bindung mit der Nr, 3,2 und mit der Vornorm
DIN 18005, Blatt 1 -~ Schallschutz im Stidte-
bau ~ vom 8. 11. 1971, sowie auf den § 11
Luftverkehrsgesetz vom 4, 11, 1968 (BGB I,

S, 1113) und § 9 - Ceseuz zum Schutz gegen
Fluglérm vom 3o0. 3, 1971 (BGB I, s, 282)
wird hingewiesen.



