STADT NIEDERKASSEL _
STADTTEIL RANZEL ) ' .
Bebauungsplan Nr. 22 Ra 1. Anderung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 08. Dezember 1986 (BFBI.I
S.2253) zuletzt gedndert am 31. August 1990 (BGBI.II 5.889,1122) i.v.m. Art. 1
des Gesetzes vom 23. September 1990 (BGBI.II S.885) sowie Art. ! des Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI.I S$.446)
und i.v. mit der Baunutzungsverordnung (BauNV0) i.d.F. der Bekanatmachung vom
15. September 1977 (BGBI.I S.1763) zuletzt gedndert am 23. Januar 1990 (BGBI.I
$.133). Der Text enthdlt weiterhin gestalterische Festsetzungen baulicher
Anlagen gem. § 81 (1) BauON¥ vom 20. Juni 19989 (GV.NW.S.432) und Planzeichen-
verordnung (PlanzV0) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.I 1991 S.58).

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 (1) (2) BauGB

1. Art der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) 1. BauGB

1.1 Aligemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BaulVO0

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die unter § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise
zyldssigen Nutzungen gem. § 1 (6) BauNVO nicht zuldssig.

2. MaB der baulichen Nutzung gem. § 9(1) 1. BauGB

Bei zweigeschossiger Bebauung darf die Firsthéhe der Gebdude 11,00 m,
gemessen von OK ErdgeschoBfertigfuBboden, nicht diberschreiten.

3, Flichen fir Nebenanlagen, Stellpl3tze und Garagen
gem. § 91 (1) 4. BauGB

3.1 Garagen, iberdachte Stellpldtze ("Carports") und Stellpldtze sind nur inner-
halb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sowie in den seitlichen Abstands-
flichen und auf den im Plan ausgewiesenen Fldchen zuldssig. Dariiber hinaus
sind Stellplitze auch auf der Fldche zwischen iiberbaubarer Grundstiicks-
fldache und Verkehrsfliche vor den Hiusern zuldssig, sofern ihre GroBe nicht
die Hilfte dieser Fliche (bezogen auf das einzelne Grundstiick) Uberschrei-

tat,

3.2 Untergeordnete Nebenanlagen gemdB § 14 (1) BauNVO wie Schuppen, Lauben oder
offene Schwimmbecken sind bis zu einer Grundfliche von hiochstens 5% der

Grundstiicksfldache zuldssig.

4, Hichstzulissige 7ahl der Yohnungen in Wohngebiduden
gem. § 9 (1) 6. BauGB

4.1 Im Allgemeinen YMohngebiet WA 1 sind pro Einzel-Wohngebdude maximal zwei
Wohnungen zuldssig.



4.2

5.

Im Allgemeinen Wohngebiel WA 2 sind pro Gebdude drei Wohnungen zulis-
sig.Bei Wohngebduden, die mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaus oder unter
dhnlichen Bedingungen errichtet werden, sind ausnahmsweise Einzelhiduser mit
maximal sechs Wohnungen zuldssig (§ 9 Abs.1 Ziff.7 BauGB).

Appartements oder Einzelzimmer als zusdtzliche weitere Wohneinheiten sind

unzuldssig.

Fldchen zum Anpflanzen von Biumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. § 9 {1) 25A BauGB

5.1

5.2

5.3

In dem Bebauungsplanbereich sind auf diesen Flichen folgende Kompensations-
mafinahmen durchzufithren und dauerhafi zu erhalten:

Auf diesen Fldchen sind freiwachsende Hecken aus ausschlieBlich standortge-
rechten Gehdlzen zu pflanzen. Der Pflanzabstand muBl der Wuchskraft der je-
weiligen Art angepaBt werden. Durchschnittliich Tiegt der Pflanzahbstand fir
freiwachsende Hecken bei 1,5 m.

Zu verwendende Arten:
Striucher

Coryllus avellana
Cornus sanguinea
Vuburnum opulus
Euonymus europaeus
Rosa caniana
Crataegus monogyna
Sambucus nigra
Carpinus betulus
Acer campestre

Bdume

Fagus sylvatica
Quercus robur
Prunus arium

Tilia cordata

Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus

Pflege

Hase]l

Roter Hartriegel
Gemeiner Schneeball
Pfaffenhiitchen
Hundsrose

HeiBdorn

Schwarzer Holunder
Hainbuche
Feldahorn

Rotbuche

Stiel-Eiche
Vogelkirsche, ¥ildform
Winterlinde

Bergahorn

Hainbuche

Freiwachsende Hecken, Strauchgruppen und Gehdlzfldchen sind regelmdBig zu

kontrolilieren. Dabei sind
nen und ggfs. zu ersetzen.

Zeitlicher Aufwand

abgestorbene Pflanzen und Pflanzenteile zu entfer-

Die Herrichtung der Kompensationsfldchen ist parallel zur Bebauung des
Pflanzgebietes durchzufilhren und muB spdtestens in der Pflanzperiode nach
AbschTuB der BaumaBnahme erfolgt sein.

Flichen fir MaBnahmen zum

Schutze, zur Pflege Uund zur Entwicklung

von Nafur und_Landschaft gem. § 9 (1) 20 BauGB - MaBnahmen M 1




6.1 GemaB § 9 (1) 20 BauGB sind auf den in der Pflanzzeichnung festgesetzten
Flichen einheimische, standortgerechte Laubbiume zu pflanzen. Der Pflanzab-
stand zwischen den einzelnen Gehdlzen darf 4 m nicht unter- und 10 m nicht
iberschreiten. Je 3 qm ausgewiesene Pflanzfliche ist ein Strauch zu pflan-
zen,

Zuléssig sind die unter Punkt 5.1 aufgefithrten Arten von Biumen und
Strauchern.

6.2 Zeitlicher Ablauf

Die Bepflanzung ist spdtestens 12 Monate nach AbschluB der Hochbauarbeiten
fertigzustellen.

6.3 Pflege

Freiwachsende Hecken, Strauchgruppen und Gehdlzflichen sind regelmiBig zu
kontrollieren. Dabei sind abgestorbene Pflanzen und Pflanzenteile zu entfer-
nen und ggfs. zu ersetzen.

7. Hohenlage der baulichen Anlagen gem. § 9 (2) BauGB

Die Sockelhdhe ist der Absand zwischen der Héhe der angrenzenden StraBen-
begrenzung und der Oberkante des ErdgeschoBfertigfuBbodens. Sie muB an der
Seite des Gebdudes, die den geringsten Abstand zu einer Verkehrsfliche hat,
zwischen 0,0 und 0,36 m betragen.

B. BAUORDNUNGSRECHTIICHE FESTSEVZUNGEN gem. § 81 (1) BauONW

1. Drempel, Dachgauben und Dachneigung

1.1 Brempel sind bis zu 1,00 m zulissig
1.2 Dachgauben sind zuldssig, wenn:

1.2.1 deren Lidngen an einer Dachseite nicht mehr als zwei Dritte] der Linge
dieser Dachseite betragen,

1.2.2 diese nicht im oberen Dirittel der Dachfliche Tiegen,
1.3 Geneigte Didcher sind mit einer Neigung von 25°- 45° auszufithren.

1.3.1 Die Eindeckung und Neigung sind besonders bei Doppelhiusern und
Hausgruppen in Material und Farbe aufeinander abzustimmen.

1.3.2 Garagen und bauliche Nebenanlagen sind mit geneigten Dichern auszu-
filhren, die der Dachneigung des Haupthauses anzupassen sind.

2. Oberfliichenversiegelung und Bepflanzung

2.1 Im Bebauungsplanbereich ist die Fliche zwischen vorderer Baugrenze und
StraBenbegrenzungslinie (Vorgartenbereich) unversiegelt zu belassen, soweit
sie nicht zur ErschlieBung des Gebiudes erforderlich ist {Zuwegung und Zu-
fahrten); diese Fliche ist gdrtnerisch mit Striuchern und Biumen anzulegen
und zu pfiegen. -



2.2

2
3.

3.1

3.2

3.3

4.1

4.2

4.3

Stellplatzanlagen sind mit je einem Baum auf hochstens 2 Stellplidtze zu
begriinen. (Pflanzarten siehe Punkt 5.1)

Einfriedungen

Einfriedungen der Vorgdrten sind nur in Form von Hecken anzulegen. Sie
diirfen zur &ffentlichen VYerkehrsfliche eine Hohe von max. 0,70 m nicht
Uberschreiten. (Pflanzarten siehe Punkt 5.1)

Bei Einzel- und Doppelhdusern sind auf den Grenzen im hinteren Garten und
Hofbereich Mauern, Zdune und Holzwdnde bis zu einer Tiefe von 4,00 m im
AnschluB an den Baukdrper zuldssig. Deren Hohe darf 2,00 m nicht iber-
schreiten, gemessen vom tiefstliegenden Grundstiicks- bzw. Terrassenbereich.

An Grundstiicksgrenzen, die nicht an &ffentlichen Verkehrsflichen liegen,
sind Einfriedungen in Form von Hecken bis zu einer Hoéhe von 2,00 m zulidssig.
(Pflanzarten siehe Punkt 5.1)

Allgemeine Festsetzungen

Einrichtungen der Solartechnik oberhalb der Dachfldche kdnnen zugelassen
werden.

Miil11tonnen sind von 6ffentlichen Fldchen durch immergriine Bepflanzung oder
geschlossenen Sichtschutz abzuschirmen.

Garagenzufahrten und Stellpldtze sind mit einer wassergebundenen Decke, mit

wasserdurchldssigem Pflaster oder mit einer Pflasterung mit einem Fugenan-
teil von mindestens 15 % auszufiihren,

HINWETS

Das Pflanzgebiet 1liegt im Bereich der Trinkwassergewinnungsanlage der Dyna-
mit Nobel AG, Werk Lilsdorf (ordnunsbehdrdliche Verordnung zur Festsetzung
eines Wasserschutzgebietes vom 11.7.1973, Amtsblatt Koln 73, Seite 337). Es
ist keine Bebauung innerhalb der Schutzzone I und II vorgesehen. In der
Schutzzone III ist die Bebauung nur dann zuldssig, wenn die anfallenden
Abwdsser an das Kanalisationsnetz der Stadt Niederkassel angeschlossen ist.

Da storende Einwirkungen durch den Flugverkehr des Flughafens K&1n-Bonn
nicht auszuschlieBen sind, sollten bei der Errichtung von Wohnbauten ent-
sprechende SchutzmaBnahmen durch bauliche, im bauaufsichtlichen Verfahren
dem Bauherrn schriftlich zu empfehlende Vorkehrungen getroffen werden.

Auf den RunderlaB des Innenministers - VCZ-870.2- vom 08.11.1973, Nr. 4.3.1
in Verbindung mit Nr. 3.2 und mit der Vornorm DIN 18005, Blatt 1 - Schall-
schutz im Stddtebau - vom 08.11.1971 sowie auf § 11 Luftverkehrsgesetz vom
04.11.1968 (BGB I S. 1113) und & S Gesetz zum Schutz gegen Flugldrm vom
30.03.1971 (BGB I. S. 282) wird hingewiesen.

Das in Satz 1 Gesagte gilt auch fir Einwirkungen durch emittierende Anlagen
der im Umkreis vorhandenen GroBindustrie.

HWestlich des Plangebietes verlduft die Trasse der L 82, 6stlich des Plan-
gebietes sind die L 82 n und sidlich des Plangebietes die L 26% n in Planung
und fiir den Ausbau vorgesehen.



An den Trdger der StraBenbaulast der L 82 und L 269 n kénnen keine Immis-
sionsschutzforderungen gestellt werden. B

Niederkassel am 07.Mirz 1995




