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Begriindun i .
gem. § 9 (8} BauGB ' '

2.1

Anlag und Ziel der Planung

Der

gem.

des

Rat der Cemeinde. Miederkassel beschlof
§ 2 {1) B33uGB am 13.11,19386 die 2. Znderung
Bebauvungsplanes Nr. .16 Ra = Ranzel &stlich

des Ziindorfer Weges. .
Ziel der HAndérung ist es,

~ eine Bebaubarkeit und Parzellierung vorzusehen,
die die vorhandenen Grundsticksgrenzen berick-
sichtigt, so daB keine Umlegung mehr erforder-~
lich ist,

~ die urspriinglich festgesetzten Garagenhdfe durch
individuelle Stellfldchen auf den Grundstiicken
Zu ersetzen,

- eine sparsamere ErschlieBung vorzusehen und

= den Ubergang zur Landschaft (Siedlungsrand) zu
gestalten.

Die vorliegende Anderung wird diesen Zielen auf
folgende Weise gerecht:

- Die geplanten Hausgruppen und Einzelhiuser be-
riicksichtigen die vorhandenen Grundstilcksgrenzen,

- Auf allen geplanten Grundstiicken sind Garagen
und Carports innerhalb der Baugrenzen realisier-
bar, um die Garagenhdfe iiberfliissig zu machen und
¢ine geordrete Entwicklung zu gewihrleisten.

- Pie Fldchen fiir die ErschlieBung sind auf die
nach den Richtlinien mdglichen Mindestmafie re-
duziert, :

- Als Ubergang zur Landschaft ist ein Streifen
privater Griinfldche vorgesehen ("griiner Sied-
lungsrand"),

Um ein geschlossenes Gesamtbild der Bebauung sicher-
zustellen und gleichzeitig individuelles Bauen zu
exmdglichen, wurden dariber hinaus Festsetzungen zur
Gestaltung der Gebiude vorgenommen. .

Grenzen des gelinderten Plangebietes

Das Plangebiet wird im HNordwesten von der LenaustraSBe
(ehem, Zindorfer Weg}, im Sidwesten von der Fliche

der ehemaligen Kleinbahntrasse, im Sildosten von Acker-~
fliche und im Nordosten von der Verlingerung der
PlanstraBe A begrenzt. Das Plangehiet ist ca.

2,3 ha gro8,
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bie vorherigen Festsetzungen innerhalb des gelnder-
ten Plangebietes sahen dhnlich wie im ilbrigen Plan-
gebiet vor: reines Wohngebiet, 2geschossige Bauweise
mit GFZ von 0,8, Einzel- und Doppelhiusexr, Sattel-
dicher mit Dachneigung 2zwischen 30° und 45°, Sammel-
garagen, teilweise nur fusldufige ErschlieBung.

Topografie

Das Plangebiet hat ein geringfiigiges Gefdlle Rich-
tung Sidosten.



2.8

2,7

Erschliefung / Gffentliche Stellplidtze

Dia HaupterschlieBung erfolgt tber den als Ackerved
bereits vorhandenen ehemaligen 2{indorfer Weg, der
heutigen Lenaustrafe. Von der Lenaustra8e erschliefien
% 8ffentliche Wohnwege die 9 Hiusergruppen. Am Ein-
miindungsbereich der Wohnwege sind Gffentliche Stell-
plitze angeordnet. : : '

Bauliche Nutzung

2.6.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) BauGB) ;
Pas Plangeblet ist ausgewiesen als reines Wohn-
gebiet (§ 4 Baunvo). i

2.6.2 Ma8 der baulichen Nutzung
Es gelten die nach § 17 BauNVO zulissigen
HéchstmaBe: GRZ 0,4 und GFZ 0,8.
Die Anzahl von zweli Vollgeschossen wird als
H&chstgrenze festgesetzt. Bei eingeschossigen
Bauten ist ein Drempel zuldssig.

2.6.3 Bauweise
Es sind gem. § 22 BaulVO nur Einzel- un¢g Dop-
pelhduser zuldssig, um bei entsprechender
GrundstiicksgréBe eine tkonomische Ausnutzung
zu ermdglichen. )

2,6.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die iiberbaubare Grundstlicksflidche wird gem.
§ 23 BaulVO mit Baugrenzen festgesetzt.

2.6.5 Garagen und Carports
auf den Grundstilcken sind Garagen und Car-
ports nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig.
Der AusschluB von Garagen auBerhalb der Bau-
grenzen erfolgt zu Sicherung einer méglichst
zusammenhingenden Gartenlandschaft.
Der einzuhaltende Abstand vor den Garagen
soll einen weiteren - i. d. R. zweiten - Pkw-
Stellplatz auf dem Privatgrundstiick sichern.

Gestaltung der. Gebiude

pié textlichen Festsetzungen zur Gestaltung der Ge-
biude sind gem. § 81 {4) BauONW Bestandteil des Be-
bauungsplanes. Die gestalterischen Festsetzungen
sollen ein ortsbildprigendes, einheitliches Siedlungs-
bild sicherstellen, ohne die individuelle Bauweise zu
sehr zu beschrinken. Da das Baugebiet den Siedlungs-
rand zur offenen Landschaft bildet, kommt seinem Er-
scheinungsbild besondere Bedeutung zu, Die Stellung
der Baukbrper am Ende der Wohnwege markiert diese
Randlage. Sie sollen den kleinen Platz hofartig
schlieBen. Durch Festsetzung der giebelstdndigen Be-
bavung beidseitig der Wohnwege entsteht seinerseits
ein einheitliches 'Ensemble', innerhalb dessen das
einzelne Gebiude varijert werden kann. Flachdidcher

anf Garagen und Gauben in den Gebiudedichern sind ohne
ausnahme unzullssig, damit gerade am Ortsrand eine
einheitliche Dachlandschaft entsteht, die denen der
alten rheinischen Ddrfer &hnelt.



2.8 Freiflichen / Griln
Als Ubergang zur Landschaft ist ein 6 m breiter
Streifen privates Griln vorgesehen (Fliche zum Anpflan-
zen von Bdumen und Striuchern). Der Griinstreifen soll

mit ortstypischen Biumen, Gehdlzen und. Vegetation be-
pflanzt werden, wie z, B. :

=~ Hochstlmme: Obstbiume verschiedener. Sorten
Baumhasel (Corylus colurna)
Hainbuchen {Carpinus bhetulus)
.Halnushaum (Juglans xegia).
Schein-Akazien (Robinia)

~ Strducher: Wildrosen in Sorten
Haselnuf (Corylus avellana)
Scmmerflieder (Buddleia)
- Welfdorn, Rotdorn i(Crataegus)
Feldahorn -(Acer campestre)

2.9 Ve:--und,gntsbrguhg

s : ST S
Die Ver- und Entsorgung erfolgt von der Lenaustrafe
aus. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung {August '89)
ist die ‘LenaustraBe bis. zur Bussardstrafe ausgebaut,
bis dorthin liegt auch bereits der Entwisserungs-
kanal. Die Wasservarsorgung wird durch das.Wasser-
werk der- Stadt Niederkassel durchgefilhrt. Flr die
Stromversorgung ist die RWE Siegburg zustindig.

2.10 Bodenoxdnung -

.“Dﬁf-ﬁébauungsplan kann ohne Umlegung realisiert
. Werden.

2,11 Kosten -

'  }'jj;pr$pau Lenaustrafe (ohne Grunderwerb)

©1:950 gm x DM 300,-- = DM 585 000,--

' ?.=Ausbau 9 Wohnwege {ohne Grunderwerb)
1. Wohnweg

”fﬂ£$9 ﬁohnwege
“-3}70T5q°r" ® G = BH 634 500,--




