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1. Lage im Stadtteil/Begrenzung

“Das -zu ahdefnde Téiigébiét“des seit dem 11.10.1974 rechtsverbindli- .
‘Chen Bebauungsplanes 21 N liegt im 8stlichen Teil des Ortskernes von °
Niederkassel. - - S S ' :

1;D§§*ﬁqdérﬁngsgébigt-wird‘begrenzt

_iﬁ;Norﬂen:7 durch die Slidgrenze der Raiﬁfeisen- bzw. Slidgrenze
T - der Flurstilicke 230 und 231 der Flur-9, Gemarkung Nie~-
derkassel. e
'im ¢sten17 ‘ ‘dur¢h die riickwdrtigen Grundstﬁcksgrenzen des von der

. Rosenstrage erschlossenen Baugebietes; somit durch
~die Flurstiicke 206, 204, 202, 200, 198, 196 und 506
. der Flur 9, Gemarkung’Niedérkassel_

3 _j‘ﬁfiﬁfSﬁdéh§v‘  durch die Nordgrenze der Spicher-straﬁe (L'269) bzw.
ST LR , - die Slidgrenze des Flurstiicks 236 der Flur 9, Gemar-
‘kurig Niederkassel ' .

" . durch die Ostgrenze der HauptstraBe (L 269) bzw,
.+ durch die Westgrenze des Flurstiicks 235 der Flur 9,
.. Gemarkung Niederkassel. - '

1ejgenaug-Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches ist dem Bebau-

ngsplan zu entnehmen. ‘ : : :

r rdaumliche Geltungsbereich unfapt eine Fldche von ca. 1,85 ha in
Gemarkung Niederkassel, Flur 9. :

unter 1,0 m. |

Es handelt sich um ein ebenes Gelédnde; der H6henunterschied liegt

_'Planungsbindungen

-zu dndernde Teilgebiet des Bebauungsplanes 21 N ist gem.
Flachennutzungsplan als Wohnbaufliche (W) ausgewiesen. Der Flichen-
- nutzungsplan ist entsprechend den Festsetzungen des vorliegenden
auungsplanes gem. § 8 {3) BauGB zu &ndern. :

3;iﬂfumiiegende'bauiiche Nutzungen

Be, ist die Bebauung zumindest teilweise entsprechend dem bestehen-
en Bebauungsplan realisiert. Das Gleiche gilt fir die dem Ande-
ngsgebiet gegeniiberliegende Westseite der HauptstraBe.

dlich der Spicher StraBe schlieft sich der Bebauungsplan 69 N an,
r hier neben dem Grundstiick fiir die evangelische Kirche ein All-
gemeines Wohngebiet (WA) mit II-geschossiger Bebauung ausweist,

i6rdlich des Anderungsgebietes auf der Nordseite der Raiffeisenstra-




3.2 Innére]bauliche NutZuhg‘ g

‘Die heutige ‘Bebauung ist in anndhernd geschlossener Bauweise fast .
ausschliepflich der HauptstraBe zugeordnet; die Nutzung im Erdgeschof
dient dem Einzelhandel. Lediglich im Ostteil des Anderungsgebietes
‘sind zwei Neubauten ianI—-bzw.,III—geschossiger Bauweise entstan-
den. B S : o -

fNBtdlich;der'Spichei,straﬁé befindet sich ein I-geschossiger Gebdu-
‘dekomplex ‘auf einem ehemals fiir einen Gartenbaubetrieb dienenden
© -Grundstiick. : Lo . o

4;,' ﬁrﬁhde fir die Anderung/Planungsziele

.  planes 21 N lieB sich auch .durch Einleitung eines gesetzlichen Unm-
A - legungsverfahrens in dieser Form nicht realisieren. Die annihernd 20
~Jahre alten Planungsvorstellungen {iber den Ausbau eines Stadtzen-

. trums mit hoher Dichte, hoher Ausnutzung und hoher Geschossigkeit
 kdnnen heute nicht mehr als tragféhig angesehen werden, zumal die

.. betroffenen Eigentiimer weder die grofziigig geplante Erschliefung

~noch ‘Art ‘und MaB der festgesetzten Nutzung fiir angemessen halten.

DQsteit'ca, 15.Jahrén~récht$verbindliche Teilgebiet des- Bebauungs-

4 _;firtsund MaB der baulichen Nutzung

: dér'Grundlage,der bisherigen baulichen Entwicklung und der im
usammenhang nit der Umlegung geduBerten Absichten der Grundstiicks-
_entﬁméraergeben sich folgende Planungsziele:

~ Erhaltung ‘der Randbebauung entlang der Hauptstrafe in II- bzw.
~.III-geschossiger Bauweise als Kerngebiet (MK) mit Erweiterungs-
- méglichkeiten der gewerblich genutzten Flichen im ErdgeschoB’
.‘durch . tlw.’ I-geschossige rlickwdrtige Anbauten (liberwiegend be-
. .reits vorhanden). Insofern wird die Art der Nutzung gegeniiber
-dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan 21 N v. 11.10.1974 nicht
. 'gedndert, - ' ‘ : .

- Weitgehende Erhaltung gestalterischer Elemente der Bebauung an
- _der Hauptstrafe - traufstindige Satteldicher.

'Y«Adf~den héute unbebauten Grundstiicken 6stlich der Randbebauung
/- an der HauptstraBe Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet (WA)
o;-in_II-geschossiger Bauweise, : o

.. Die bereits vorhandene,’ kerntypische Nutzung insbesonder in den

~ Erdgeschossen soll erhalten bzw. weiterentwickelt werden. Der
.’kleine Ortskern ist aus einem ehemaligen Dorf entstanden und

. “enthdlt noch Wohnnutzung. Daher sind im Bebauungsplan Wohnungen
" als allgemein zuldssig festgestellt worden. :

- Verkehrliche Erschliefung

Die verkehrliche Erschliefung der vorhandenen bzw. geplanten Randbe-.
uung erfolgt von den das Baugebiet umgebenden Strafen (Hauptstra-
§;§Spicher Strafe, Raiffeisenstrafe). - :
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. .Die innere Erschlleﬁung des ubrlgen Neubaugeblietes wird durch die |
o Welterfuhrung der Poststrafe ‘nach Siiden gewahrlelstet an die wie-
derum ein Stlchweg in L-Form angebunden ist. Dieser Stichweg dient
~ der Zufahrt zu den ‘Stellplédtzen bzw. Garagen auf den riickwirtigen
ﬂGrundstuckstellen.rZur Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf o6f-
-fentllchen Flichen (Besucherverkehr) werden im StraBenraum der ver-
langerten PoststraBe 24 Stellplatze ausgewiesen.

4 3 Hohenlage der baullchen Anlagen
' Dle festgesetzte Hohenlage der baulichen Anlagen entsprlcht der be-

C?grelts vorhandenen Bebauung innerhalb des Plangebietes und der in
1:'se1nen Randberelchen. ' .

fffTechp;schg;Infrastiuktur

_Vérsorgung‘der Baugeblete nit wWasser, Strom und Gas ist vorhan-
en bzw. kann im Rahmen weiterer ErschlleBungs- und BaumaBnahmen
ro lemlos durchgefhhrt werden. :

Entwasserung erfolgt tiber das st#ddtische Kanalnetz ar die Sam-
m lklaranlage -

fMaBnahmen zur Bodenordnung-

_gesetzllche Umlegung ist durch UmlegungsbeschluB vom -19.02.1981. -
§ 47 BauGB, zuletzt gedndert durch BeschluB vom 26.06.1984 gen,
BauGB berelts eingeleitet., .

Drempel, Dachnelgungen und Dachaufbauten

56 Festsetzungen entsprechen der bereits vorhandenen Bebauung.
_1egbest1mmen weitgehend das heutige Erscheinungsbild des Ortsteiles
'_erkassel Neubauten sollen sich 1n die umgebende Bebauung ein-
fidgen. . ,

“Einfriediguhgen

in den Allgemelnen Wohngebleten (WA) festgesetzten Elnfrledlgun—
im Vorgartenbereich in Form lebender Hecken sollen zum Charakter
r lidndlichen Besiedlung beitragen. Sie iibernehmen gleichzeitig
8kologische Funktlonen (Staubbindung, Wirmeminderung, Bereiche-
der Fauna).

'Pflanzbindungen ' -

fur das Anpflanzen von Bdumen und Strauchern festgesetzten Fli-
n sowie die festgesetzte Baumpflanzung auf Stellplatzanlagen die-
neben &dsthetischen Ge81chtspunkten im wesentlichen dem ®kologi-
n Ausgleich - Vermeidung von Uberhitzung durch befestigte Fla-
n, Staubbindung, Schutz und Berelcherung der Fauna (insbesondere
elwelt)

gh - gruppe hardtberg _ o
adtplaner-architekten ' Bonn, den 20.03.1992
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-BEBAUUNGSPLAN 21 N / 5, ANDERUNG .

. BEGRUNDUNG ZUR S. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

o Entﬁasserung

, Im Kanalleltplan ist ein Abwasserkanal in der selnerzelt geplanten

| Verlangerten PoststraBe bis zur Spicher Strafe hin Vorgesehen ‘Nach-
tragllch hat sich herausgestellt daB durch die geplante Abblndung
'der PoststraBe diese Entwasserungsmaﬁnahme nicht realisierbar ist.

K Zur Slcherung der ErschlleBung ist daher ein Leltungsrecht zugunsten
"”deer Allgemeinheit auf den Flurstiicken Nr. 235 und Nr. 237, Flur 9,
*Gemarkung Nlederkassel einzutragen. -

~ gh-= gruppe hardtberyg 20.07.1992;
tadtplaner-architekten

Rungsdorfer Strafe 17

5300 Bonn 2




Bebauungsplan Nr, 21 N, 5. Anderung

Stadt Niederkassel

Dieser Plan ist gem. § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches {BauGB) in der Fassung -
der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBl I S 2253) durch Beschlup des Rates
vom 08.09.1988 aufgestellt worden, : '

Niedérkassel,_ den 24 /152

VR,

/ - Birgermeister

“ Q,w_:——-‘)

Ratsmitglied

’bieger'Plan hat gem. § 3 Abs. 2 des BauGB in der Fassung der Bekanntmachung
_vom 08.12.1986 (BGBl I S 2253) vom M. MAWC bis 23 M. A92 ein-
. .’schlieplich Begriindung erneut 6ffentlich ausgelegen,

den 8./2.92

_'Niederkassel

StadtatEiior

5

_'Plan ist gem. § 10 des BauGB'in der Fassung der Bekanntmachung vom
8.12.1986 (BGBl I S 2253) vom Rat am 23.09.4993 als Satzung beschlossen
orden, die‘Begrﬁndﬁng hat mit vorgelegen..

: ied késself.den ,4ﬁﬂﬂéz/f¢f?,‘

‘Ratsmitglied

er Plan ist gem, § 11 BauGB in ‘der Fassung der Bekanntmachung vom
:08.12,1986  (BGB1 I_ § 225&) beim Regierungsprésidenten - angezeigt worden.
Mit Verfligung vom (L0, . wurde eine Verletzung von Rechtsvorschriften
nicht geltend gemacht, : : ) '

:'K:éfaln,‘_ den ! . /l ,9 L( Der Regierungsprésident

ImAufijge:
\\B_/l/&\:

\ L .

~‘Dle Bekanntmachung des Bebauungsplanes sowie Ort und %eit der Auslegung
gem. § 12 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 08,12.1986 (BGB1 I S
:2253) ist am erfolgt. -

' Niederkassel, den

(Siegél)

Biirgermeister Ratsmitglied




