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ADT NIEDERKASSEL . °

'BEGRUNDUNG 7UM BEBAUUNGSPLAN NR. 12 Ra, 2. Anderung, Teilplan A

Begrﬁndﬁng’gem; §§9 -(8) BauGB

11,

“Geltungsbereich

Der Geltungsberelch des Plangebletes wird gemaB § 9 (7) BauGB

folgendermaﬁen begrenzt

. im Norden: ' . degrenze der Berllner StraBe _

‘im Osten: , Westgrenze der MarkusstraBe

Nordwestgrenze der Wegeparzelle Flurstruck 49,
Flur 17, | . _ ' '
‘sowie der;Wegeparzelle Flurstﬁdk'87, Flur 17,
beide Gemarkuhg:Lﬁlsdorfl(Stadtteil,Ranzel)

;im Sﬁdeni‘_ Nordgrenze der Parzellé 96 sowie Slidgrenze der

Wegeparzelle 95;'beide Flup'17,'Géma;kung,Lﬁls—'
dorf (Stadtteil Rranzel) ' ) ‘

B
B

im Westeni-‘r‘ bStgrenzé der Fel&mﬁhle-straﬁé.

Vefahlassunq_ _ _ . . .
DérﬂBebauﬁngsplan‘Nr"lz Ra ist seit dem i3.13.1974'rechts—
kraftlg .Die Rechtskraft der 1. ﬁnde%ung, die'eih'TéiIgebiet
des Bebauungsplanes umfaBte, erfolgte am 20.11,1979.

Zwischenzeitlich'haben sich die Ziele der stéddtebaulichen Ent-

‘wickthg,_lnsbesondere hinsichtlich der Art der Nutzung und

der Erschlleﬁung, wesentlich geandert
Der Rat der Stadt Nlederkassel hat daher in seiner Sitzung am
27.02.1985 die 2. ﬁnderung des BebauUngsplanes beschlossen.
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Weitefhin hat der Rat in seiner Sitzung am 15. Juli 1989 be-

: Zséhlossen, das Plangebietﬂin die Téile_A und B zu unterteilen.

 III.

Das Pléngébieﬁ des Teilplanes A umfaft somit wiederum nur eine

Teilflédhe des urspriinglichen Planbereichs.

xGegénwarﬁiger Zustand und Plaﬁungsziéi

Erhebllche Tellfachen des Plangeblets sind entsprechend der

vorgesehenen Planung h1n51chtllch Erschlleﬁung und Bebauung

: berelts realisiert. , :
" Da nach den vorllegenden Antraqen von Gewerbebetrleben auf

Ansledlungsmogllchkelt der Bedarf bei weitem nicht gedeckt

‘Vist wird es érforderlich “auch die bis. jetzt als Sondergebiet

(SO, Ladenzentrum) 1m Flachennutzungsplan ausgew1esene Fldche

mit in das Gewerbegeblet einzubeziehen. Die Ausweisung Sonder-

gebiet soll nach den ‘stddtebaulichen Zielen der Stadt Nieder-

lkassél entfallen, die An51edlung elnes neuen Landenzentrums an

dieser Stelle wird 1cht mehr verfolgt

- Ein wesentllches Moment der planerlschen Zielsetzung besteht

darln, elne mnéglichst groﬁzuqlge Ein~ und Durchgriinung des

Gebietes durchzusetzen. Damit sollen eine in diesen Gebieten

'fanzutreffende"ﬁbermasige Vérsiegélung des Bodens vermindert

und Probleﬁe;—die sich aus einem erhdhten Staubgehalt der Luft

und der'Temperéfurentwicklung ergeben, verringert werden.

Iﬁ,Zusammenhahg mit der bisherigen Ver&duBerung von Baugrund-

7 stﬁckén fir gewe:bliche Einrichtungen hat die Stadt privat-

rechtliche Vereinbaruhgén qetroffen, die das MaB und die Art

- von Begrﬁﬁungsménahmen auf den jeweiligen Grundstiicken regeln.

Diese Regelungen werden. nunmehr vom Grundsatz her im Bebau-

ungéplan_feétgesetzt.
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getreten sind.bzw.,eintreten werden.

- Die Unzula581gkelt von Tankstellen im Allgemeinen Wohngebiet

(WA) im nordwestllchen Eckberelch des Plangebietes ist durch
die Ab81cht der Verme1dung negatlver stiddtebaulich-gestalteri-

scher und negativer verkehrlicher Auswirkungen im Kreuzungs-
'berelch der Berliner StraBe mit der MarkusstraBe sowie -mit der

ausrelchenden Versorgung durch derartige Einrichtungen im

" ndchsten Umkreis begriindet.

VMaB'dér.baulichen Nutzung'

Entsprechend der vielfdltigen Nutzungsanspriiche an die bauli-
chen Anlagen innerhalb des Gewerbegebietes wird das Maf der
baulichen Nutzung alleiin durch die Grundflichenzahl GRZ und

die max. Gebiudehdhe bestimmt.

‘Bauweise

Die Festsetzuﬁg der offenen Bauweise innerhalb der Gewerbege-

blete resultiert aus der bereits {iberwiegend vorhandenen Be-

.bauunq Auch h1n51chtllch der noch unbebauten Grundstiicke ist

e3721e1;der Stadt,;elne kleinteilige Gewerbeansmedlung zu rea-

lisieren.

Verkehrsfldchen

'Der“ngauungsplah'setzt die Verkehrsflichen in den Abmessungen

- des bereits vorhandenen Ausbaus fest.

Ebenso entspricht die nicht festgesetzte Gliedereung der Ver-

“kehrsflécheh (Fahrbéhnen, Gehwege, StraBenbegleitgriin) dem

. Ausbau.

griinflichen

Die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen im Allge-

meinen Wohngebiet (WA) beschridnkt sich auf die den &ffentli-
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chen Verkehrsflachen zugeordneten Randberelche Daher ver-

blelbt im Innenberelch elne relativ grofe uniiberbaubare Grund-

stﬁcksflache, die als private Grunflaqhe festgesetzt ist,

Eine inneren Erschliefung des Blockberelchs s0ll zugunsten

~ einer hoheren Wohnqualltat dleses durch die angrenzenden Nut-

-zungen_belasteten Gebletes vermleden werden. Diesem Ziel dient

auch'diéfFestsetZuhg derfinnefen Privaten Griinfliche.

;Elﬁchen mit'Pflanzbindung

'Dle parallel slidlich der Berllner StraBe festgesetzten Flachen

mlt Pflanzblndungen dienen sowohl der stddtebaulich- gestalte-
rlschen Gllederung als auch der stadtkllmatlschen Verbesserung

1nnerhalb des Ortstells .Dabei 1st insbesondere das auf der

~Nordse1te der Berliner- Straﬁe geleqene Schulzentrum in die

Betrachtung_elnbezogen worden.

‘Um die Nutzung der betroffenen Grundstiicke nicht unverhdltnis-

maBlg elnzuschranken, kénnen die Fl&chen mit Pflanzbindung auf

die sonstlgen Pflanzblndungen, die mit einem prozentualen An-

teil von nicht zu: ver51egelnden Flichen verbunden sind, ange-

rechnet Werden.,
Héhenlage baulicher Anlagen

Die éiﬁgeschrénkteﬁ Héhenlagen der FuBboden-Oberkanten ergeben
sich auch der bereits bestehenden Bebauung.
Im ubrlgen be21eht 51ch die maximale HBhenfestsetzung der Ge-

biude in den Gewerbegebleten (s. Pkt. 2) auf die Hbhenlage er

‘Ergeschoﬁ—ﬁuﬁboden, so daB damit eine Verbindung beider Be-

Zuqsgrbﬁeﬁ zur Bestimiung des MaBes der baulichen Nutzung er-

forderlidh ist.

Bauordnungsféchﬁliche festsetzungen



Didcher

Die FestSétZung der\VerSchiedenen Dachformen -innerhalb der
Gewerbegebiete entspricht dér bestehenden Bebauung und dem

,hier-notwendigen_Geétaltungsspielraum.

Oberflichenversiegelung und Pflanzbindung

'Die von der Stadt verfolgten Mafnahmen zur Erhaltung und Ver-

besserung des Wohn- und Arbeitsumfeldes sind unter Pkt. IIT

bereits ausgefiihrt.

- Allgemeine Festsetzungen

Technlogischer Fortschritt bei der Energiegewinnung durch So-
larenergie verringert sowohl die Immissioinen der einzelnen
Haushalte wie auch die Kraftwerke. Soweit sie nicht verunstal-

tend wirken, sollen Solaranlagen deshalb zuldssig sein.

Miilltonnen, welche nicht innerhalb der Gebdude untergebracht
werden kdnnen, haben eine negative Auswirkung auf die Gestal-
tung des StraBenraums. Sie milssen durch geeignete Mafnahmen,

'd. h. durch einen zuriickhaltenden Sichtschutz abgeschirmt wer-

den.

- gh - gruppe hardtberg

stadtplaner-architekten

November 1991



. vom 812,185 (881 1 S 2253) van-37

" Dieser Plan ist gam. § 10 O-Kmoee
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© Stadt Niederkassel o oo e

 Dieser Plan ist gan. § 2 (1) des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekamtmachung

van o8, 12,1986 (BGBI 1 $ 2263) curch Beschlud des Rates vam 47, 0J. /985
aufgestellt vondn. (niche o larReado) Niederkassel, den _ W A 4990

g Lsser .
Blrgermei ster Ratsmitgl ied

S behes in der Fassung der Bekanmbmachung
A A990 bis JL 04 AG8A

einschlieflich mit Begrindung offentli auselegenuag ¢n der Bect vorm

730191 bia 77,0293 ecgect olkeilich wbgelegin 35 ) a2

Niederkassel, den ... .70 2.

08.12.1986 (B@B1 1 $.2253) vam Rat -am -

B R als Satzung beschlossen worden,
. die Begrindng hat mit vorgelegen, T '
( Siegel )
Niederkassel, den
Birgermei ster | L e

" Dieser Plan ist gam, § 11 Baugesetzbuch in dér Fassung.der Bekanntmachung vam
. 08.12,1986 (BGBI 1 S 2253) beim Regierungsprésidenten angezeigt worden.

. Mit Yerflgngvam wurde eine Verletzung von Rechtsvorschriften
nicht geltend gamacht. . - | |
- K6ln, den Der Regierungsprasident

( Siegel ) © Im Auftrage: .

i 2 a8 - O

. Die Bekamtmachung des Bebaungsplanes sowie Ot und Zeit der Auslegung gan. § 12 des
- ‘Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vam 68.12.1986 (B@1 1S 2253) ist am

erfolgt

( Siegel )

- -
" . 8 e o o e . 3 o S it e R e e o £
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Bebauuﬁqsplah‘Nr,‘lsza, 2, Anderun . Teilplan A

'Stadt"NiederEassel:

Dieser Plan ist gem. § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches {BauGB) in

der Fassung ‘der Bekanntmachung ' vom 08.12.1986 (BGBL I 52253}
durch Beschlup des Rates vom 27.02./9£$" aufgestellt worden.

Nied@rkaSSél, den d%yﬁz.?p :

¢c3. Esger
Y Blirgermeister

Ratsmitglied

Dieser Plan hat gem, § 3 Abs ™ s BauGB in der rassung der Be-
kanntmachung vom 08.12,.1986 {BGB1 I § 2253} vom db401.4493 bis

" 08.03: .{QS3 ginschlieflich mit Beg'ri_indung iéffentlich ausgelegen,

Niederkassel, den: 2 0- Apri[' 93

by

Stadtdirektér

Dieser Plan ist gem, § 10 des BauGB in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 08.12,1986 (BGB1 I S 2253} vom Rat am _23.09.7993 als
Satzung beschlossen worden, die Begriindung hat mit vorgelegen.,

Blirgermeister Ratsmitglied

Dieser Plan ist gem. § 11 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung
vom 08.12,1986 (BGBl I S 2253) beim Regierungsprésidenten ange-
zelgt worden, Mit Verfiigung wvom wurde eine Verlet-

zung von Rechtsvorschriften nicht geitend gemacht.

Kéln, den Der Regierungsprasident
' ' Im Auftrage: ‘

(Siegel}

Dig"Bekanntmachung des Bebéuﬁngsplanes"SOWie Ort und Zeit der
Auslegung gem. . § 12 -BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom

.08.12.1986 {BGBl I § 2253) ist am ___ _ erfolgt.

Niederkassel, den

_ {Siegel) ,
Blirgermeister , Ratsmitglied




‘Niederkassel, den 04.12.1990

_'Niederkassel,

: Nlederkassel,xden.

Niederkassel, den

Bebauungsplan Nr. 12 Ré{ 2.'ﬁnderungitTei1p1an A

Stadt Nlederkassel :

Dieser Plan . ist gem. § 2 Abs. 1.des Baugesetzbuches {BauGB) in

der Fassung - der Bekanntmachung vom 08.12,1986 (BGBl I § 2253)
durch Beschluf des Rates vom 27,02,1985 aufgestellt worden.

' gez. Weiler
- Ratsmitglied

gez. Esger
Blirgermeister

Dieser Plan hat 'gem. § ADSE 2 BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung vom 08,12, 1986 BGBl IS5 2253) vom 19.07.1993 bis
20,08, 1993 -einschlieflich mit Begriindung erneut o6ffentlich aus-
gelegen. o . _ . S ' : :

Stadtdirekto?

Dieser Plan ist gem. § 10 des BauGB in der Fassung der Bekanntmaégﬁ

‘chung vom (8.12.1986 (BGBl I S 2253) vom Rat am ~__,als

Satzung beschlossen worden, dle Begrundung hat mit vorgelegen

A _ (siegel) . ‘
Blirgermeister L Ratsmitglied

Dieser Plam ist gem. § 11 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung
vom - 08.12.1986 (BGB1L I S 2253) beim Reglerungspra31denten ange-
zeigt worden., Mit Verfiigung vom wurde eine Verlet-
Zung von Rechtsvorschrlften nlcht_geltend gemacht.

K51n, den ' Der Regierungsprésident
Im Auftrage:

{Siegel)

Die Bekanntmachung des Bebauungsplanes sowie Ort und Zeit der

‘Auslegung ‘gem. § 12 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom

08.12.1986 (BGB1 I8 2253) ist-am _ erfolagt.

. . {Siegel)
Birgermeister : Ratsmitglied
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A)

B)

C)

Begrundung

gum Bebauungsplan Nr, 12 Ra "Feldmiihlestrafe®
Gemeinde Niederkassel, Ortslage Tiilsdorf/Ranzel

Der Rat der Gemeinde Niederkassel beschloB am 5.5.1971 ge-
mal § 2 Abs. (1) BBauG die Aufstellung des qualifizierten
Bebauungsplanes Hr. 12 Ra.

Das Plangebiet liegt in der Ortslage Tiilsdorf/Ranzel sstiioh
des Industriegebieltes Feldmiihle zwischen der FeldwithlestraBe -
Berliner StraBe (XreisstraBe Nr. 1) - Deutz-Mondorfer Strabe
(LandstraBe Nv., 82).

Dieser qualifizierte Bebauvungsplan soll die gesetzliche Grund-
lage flir die stEdtebauliche Ordnung dieses Bereiches bilden.
Dabei soll das Gewerbegebiet zusammen mit den Freifladchen, die
teilweise auf dem Gebiet des Industriewerkes liegen, eine Uber-
gangszone zu den angrenzenden Wohnbereichen bilden. Im nordli-
chen Plangebiet an der Berliner StraBe ist eine hohergeschos-
sige Wohnbebauung ~ bis zu 8 Geschossen - vorgesehen. Damit
soll eine bessere Ausnubzung der Grundstiicke unter gleichzei~
tiger Erhaltung groBerer Grin- bzw. Freizonen angestrebt wer-
den. Die Anbindung an das Ortliche und iiberdrtliche StraBen-
netz erfolgt an die FeldmiihlestraBe sowie an die Landstrale 82

und die KreisstraBe Nr, 1.

Fiir die Gemeinde Niederkassel ist die Planung und Ausfihrung
der Kanalisation in Arbeit. Damit ist die Gewdhr fir eine ord-

nungsgemidfie Begeitigung der Abwisser gegeben.

MaBnahmen zur Bodenordnung
Zur Ordnung des Grund und Bodens sollen, wenn eine Hegelung
auf freiwilliger Basis nicht mdglich ist, bodenordnende lMaf-

nahimen durch die Gemeinde eingeleitel werden,

Eosten der MaBnahmen

Nach vorsichtiger Schitzung entstehen bei Durchfthrung der
Planung flir StraBenbav, StraBenbeleuchtung, Wasserver- und
~entsorgung insgesamt ca. 9%o0o.000,- DM an Kosten.

Die Gemeinde Wiederkassel erhebt gem#B Satzung 90 % der Er-
schlieRungskosten. Damit entfallen von den Gesamberschlielungs-

kogken 9o0.000,- DM guf die Gemeinde.
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DER STADTDIREKTOR

'Stédt‘niéderkaSsél . o - o - Stand: Juli 1993

_ Beg;ﬁndﬂng'gém,'§ 9 (8) BaqGB'

1y ziffer 1V (Planlnhéite und planrechtliche Festsetzungen) wird durch Zif-
. fer Iv.8 (Zulassigkeit anderer Dachneigungen) ergénzt:

B IV, 8 Zu1a351gke1t anderer Dachnezgungen

Gerade bei flachenmaﬁlg groﬁeren Bauvorhaben kdnnen bei genelgten Dachfla-
chen stadtebaullch unschone Flachen entstehen

~Da durch ganglge Rechtsprechung Dachbegrunungen nur sehr eingeschrankt
gefordert werden kénnen, "soll ausnahmsweise -bei Erweiterungen und Anbauten
‘an bestehende Gebiude -~ insbesondere bei Flachdachern - eine Dachnelgung
groﬁer/glelch 0 Grad mogllch sein,

A Gerade bei Erwelterungen kénnten sich architektonisch und stadte-
;;if-) : - baulich unerwiinschte Stilbriiche ergeben.

2. ziffer IV.3 (Map der baulichen Nutzung) wird durch den folgenden Absatz
- grgénzt: '

_ Die geschlossene Bauweise wird in. diesem Bereich festgesetzt, um entlang der
. natlrlichen Hangkante einen weiteren optisch einheitlichen Abschluf zu sichern.
- Dariber hinaus bietet die geschlossene Bebauung auch einen Liarmschutz des ge-
_1]samten GE-Gebietes hin zu den festgesetzten Wohngebieten des Ursprungplanes 12
' Ra. ' _ -




