Stadt Niederkassel

Rhein-Sieg-Kreis
Regierungshezirk Kéln

4. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 48 N im Bereich der StraBen Mariengrund,
ElisabethstralBe, Viktoriaweg und der
Feldgemarkung im Ortsteil Niederkassel

im vereinfachten Verfahren gem. § 13a BauGB

Begriindung



1.0  Rechtsgrundlagen

Grundiage fiar Inhalt und Verfahren zur Aufstellung der Bebauungsplananderung sind das
Baugeseizbuch (BauGB) vom 27.08.1997, in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | &.
1548), die Baunutzungsverordnung (BauNVvO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132 ) zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBL. | S. 1551), sowie die Bauordnung fur das
Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW), in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV
NRW S 256/SGV NRW), zuletzt gesndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Mai 2011 (GV. NRW.
S. 272).

2.0  Planungsanlass und Ziel der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 48 N ist seit dem 12.05.1981 rechtskraftig. Ein grofier Bereich ist im Jahre
2004 durch ein Anderungsverfahren gesndert worden. Im Bebauungsplan Nr. 48 N ist fur den
Anderungsbereich eine Planstrafie mit einer Ausbaubreite von 8,50 bzw. 10,50 m festgesetzt. Diese
iiberdimensionierte Erschlieung ist aus heutiger Sicht stadtebaulich und tkologisch tiberholt. Darliber
hinaus kann die im B-plan geplante Anbindung an den Viktoriawsg nicht erfolgen. AuBerdem ist der im
B-plan Nr. 48 N geplante Wendehammer funktionslos, da diese Verkehrsplanung flr ein anderes
stadtebauliches Konzept geplant worden ist. Die festgesetzte Art der Bebauung ist im B-plan Nr, 48 N
als offene Bauweise mit zwei Vollgeschossen vorgesehen. Durch diese Festsetzung besteht die
Maglichkeit, Mehrfamilienhauser zu bauen, die sich nicht in die bereits vorhandene Bebauung mit
freistehenden Einfamilien- und Doppelhauser einfligen wiirden. Die Reduzierung der inneren
ErschlieRungsanlage sowie die Neuordnung der tiberbaubaren Flachen begrindet das
Anderungsverfahren des Bebauungsplanes.

Geplant ist eine zweizeilige Bebauung mit Einzel- und Doppelh&usern entlang der geplanten
ErschlieRungsaniage. Grundlage der stddtebaulichen Konzeption ist eine Fortfithrung der
vorhandenen Bebauung in Struktur, Bebauungsdichte und Hausform. Eine geschlossene Bebauung
soll ausgeschlossen werden, da sie der Eigenart des unmittelbar angrenzenden B-Plangebietes (B-
plan Nr. 113 N) wiederspricht. Stadtebauliches Ziel ist eine Abstaffelung der Wohndichte in dem
geplanten Wohngebiet.

Die neu geplanten Gebaude werden als Einzel- und Doppelhauser festgesetzt, um diesem Ziel
gerecht zu werden und dem Ubergang zur freien Landschaft im sadlichen Teil zu entsprechen. Die
ausgewiesenen Bauflachen sowie textlichen Vorgaben werden darauf abgestimmt.

Durch die Festlegung des MaRes der baulichen Nutzung und der Gberbaubaren Grundstilcksflachen
sollen die neuen Baukérper in ihrer horizontalen und vertikalen Ausrichtung den Geb&uden des
vorhandenen Baugebietes angeglichen werden.

Im Plangebiet soll vorwiegend eine eingeschossige Bebauung mit einer Firsthdhenbeschréankung
realisiert werden. Die Eingeschossigkeit begrundet sich dadurch, dass hier im Ubergang zur
Landschaft und mit den freistehenden Einzelhausern entsprechende Grundstlicksgréfien
Beriicksichtigung finden. Hierdurch entsteht ein abgestimmtes Bild der Geb&ude- und Dachlandschaft
in Form und Héhe.

Es werden MindestgriBen von Baugrundstiicken festgesetzt, um einer ibermanigen baulichen
Verdichtung entgegen zu wirken. Bei einer Doppelhausbebauung wird die MindestgréRe je Haushalfte
auf 250 m? und bei freistehenden Gebauden auf 400 m? begrenzt. Diese Festsetzung kommt einer
ausreichend groBen Freiffachengestaltung zugute, die auch eine Versickerung von Regenwasser
nach Landeswassergesetz auf den eigenen Grundstiicksparzellen zulgsst.

Eine Ubermaéfige Verdichtung des Baugebietes soll durch Festsetzung der Wohneinheiten pro
Gebaude verhindert werden. Dies begriindet sich daraus, dass das Verkehrsaufkommen im
Plangebiet sowie der abflieBende Verkehr tber die bestehende Erschlieungsanlage begrenzt werden
soll, Die Begrenzung der Wohneinheiten dient gleichermafien zum Schuiz und zur Erhaltung der
Gebietsstruktur im Ubergang zum Bestand.

.Zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele im Plangebiet hat der Rat der Stadt Niederkassel in seiner
Sitzung am 02.07.2013 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 48 N gemaf § 13a BauGB
beschiossen.



3.0 Geltungsbereich und Verfahren
31 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Niederkasse! der Stadt Niederkassel und umfasst das Flurstick 401,
Gemarkung Niederkassel, Fiur 5. Der Anderungsbereich liegt im Bereich der Straten Mariengrund,
Elisabethstrafie und der Feldgemarkung. Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu
entnehmen.
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Ubersichtsplan zum rdumlichen Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 48 N

3.2 Verfahren
Das Verfahren zur Aufstellung der Bebauungsplandnderung wird geman § 13a BauGB durchgefithrt:

1. durch die Anderung und die Erganzung werden die Grundziige der Planung nicht berithrt,

2. es sind keine Anlagen, die einer Pflicht zur Durchfthrung einer Umweltvertraglichkeitspritfung
nach Anlage 1 zum Gesetz tiber die Umwelivertréaglichkeitsprafung oder nach Landesrecht
unterliegen, geplant.

3. es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
genannten Schutzglter.

Das Verfahren erfiilit die Punkte 1,2 und 3 und kann gemaf § 13a BauGB durchgefthrt werden.



40 Vorgaben und Bindungen

4.1 Regionalplan

Das Plangebiet ist im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Bonn / Rhein-
Sieg-Kreis als Alilgemeiner Siedlungshereich dargestelit.

Danach ist Fidche ftir Wohnen zulassig.
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Auszug aus dem Regionalplan Regierungsbezirk Kéin

4.2  Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Niederkassel! ist der Anderungsbereich als
Wohnbauflache (W) dargestellt. Daher ist die geplante Nutzung (WR) im Anderungsbereich aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

4.3 Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 48 N 2 ist seit 12.05.1981 rechtskraftig. Dieser setzt fir den
Anderungsbereich die innere ErschlieRung mit 8,50 m bzw. 10,50 m und eines Reines Wohngebiet
(WR) mit einer GRZ von 0,4 und GFZ von 0,8 fest. Zulassig ist eine Bebauung mit bis zu zwei
Vollgeschossen.

4.4 Landschaftsplan

Das Gebiet liegt inmitten von Siedlungsflachen und damit aulerhalb des raumlichen Geltungsbereichs
des Landschaftsplanes Nr. 1 Niederkassel, Rhein-Sieg-Kreis. Flr das Gebiet werden keine
naturschutzfachlichen Festsetzungen getroffen.



5.0 Bebauungs- und ErschlieRungskonzept

Der Anderungsbereich wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Die Bebauung nérdlich und stidlich der
geplanten ErschiieRungsanlage wird entsprechend der vorliegenden Nutzung als Reines Wohngebiet
{WR) festgesetzt.

Die Aushauberegite der Planstrafle im Innenbereich wird von 10,50 m auf §,0 m reduziert.

Im gesamten Anderungsbereich wird die im Bebauungsplan Nr. 113 N zum Feldflur festgesetzte
Gescholizahl mit eins ibernommen.

6.0 Begriindung der Planinhalte
6.1 Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebist (WR)

Entsprechend dem Ursprungsplan werden die Bauflachen im Anderungsbereich als Reines
Wohngebiet (WR) festgesetzt. Die Ausnahmen gem. § 3 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauNVO (Laden und
nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des
Gebiets dienen sowie kieine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur soziale Zwecke
sowte den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
gesundheitiiche und sportliche Zwecke) werden aufgrund der schwierigen Erreichbarkeit und
kleinteiligen Bebauung und immissionsbeeintrachtigung geman §1 Abs. 5 BauNVO fir das Plangebiet
ausgeschlossen.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf} der haulichen Nutzung orientiert sich an der vorhandenen Wohnhebauung im angrenzenden
Umfeld des Plangebietes und wird durch Festsetzung der Grundflachenzaht (GRZ) und Zahl der
Geschosse sowie der zulassigen Sockel- und Firsthéhe bestimmt. Die festgesetzte Grundfidchenzahl
0,4 begriindet sich aus BauNVO. Bei 1-geschossigen Gebauden wird auf die GFZ verzichtet, da durch
die textlichen Festsetzungen das MaR der baulichen Nutzung ausreichend bestimmt ist.

6.2.1 Anzahl der Vollgeschosse

Um die Hohenentwicklung der geplanten Baukorper steuern zu kénnen, wurde mit Rltcksicht auf die
vorhandene Bebauung im Umfeld und der Gebietsentwickiung die Anzahl der Vollgeschosse in den
Bebauungsplan aufgenommen. Die festgesetzie Geschossigkeit ist aufgrund der Umgebung und der
stddtebaulichen Einbindung angemessen.

Die geplanten Hauser werden mit 1 Vollgeschess als Héchstmal festgesetzt.

6.2.3 Sockel- und Firsthdhen

Durch diese Festsetzungen soll die Kubatur der Baukérper hinreichend definjert werden. Das
gestalterische Bild des Wohngebietes erfahrt hierdurch verbindliche Grundstrukiuren unter
Berlicksichtigung der angrenzenden Gebiete.

Die max. zulassige Sockelhéhe for die geplanten Wohnhauser wird auf 0,40 m itber Bezugspunkt
(OK Fertigfutboden EG) festgesetzt.

Die max. zulassige Firsthohe wird bei der stidlichen Bebauung entlang des Feldflures mit 8,50 m und
im nardlichen Teil des Baugebietes mit 9,0 m Uber Bezugspunkt (OK Fertigfuliboden EG) festgesetzt.

6.3 Hohe bauliche Anlagen .
Die Héhenfestsetzuingen (Sockelhéhe) werden getroffen, um eine mafivolle Hhenentwicklung,
insbesondere zur bestehenden Bebauung zu erreichen.

6.4 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Im Plangebiet wird die offene Bauweise eingeschrankt mit E (Einzelhaus) und D {Doppelhaus})
festgesetzt, um die aufgelockerte, stadiebauliche Struktur der Umgebung aufzunehmen und
fortzusetzen. Es sind sowohl Einzel- als auch Doppethauser zulassig. Die Baufiichen wurden hierauf
abgestimmt.

Abweichend von den Regelungen zur offenen Bauweise wird die Baukérperiange auf 20,0 m
begrenzt, um unmafstabliche Gebaude in dem auf Einzel- und Doppelhduser ausgelegten Baugebiet
ZU verhindern.



6.5 Fldchen filr Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplitze

Zum Schutz vor unerwlinschten Immissionen werden die wohnungsnahen riickwartigen Freiflachen in
ihrer Nutzung far den ruhenden Verkehr ausgenommen. Zur Vermeidung einer Gbermagigen
Versiegelung und zur Wahrung eines geordneten Orts- und StralRenbildes werden die Fiachen fiir den
ruhenden Verkehr und Nebenanlagen{Gartenlauben) entlang der erschlieRenden Strafle (Vorgarten)
eingeschrankt.

Zur Sicherung des Verkehrsflusses im Bereich der dffentlichen Verkehrsfiache, ist vor jeder Garage
ein Stellplatz mit einer Lange von min. 5,00 m anzulegen.

Im Bereich der privaten Grundstucke sind fur Stellplatze, Zufahrten, Zuwegungen, Terrassen und
andere befestigte Fiéchen wasserdurchldssige Materialien, wie z. B. Rasengittersteine, offenporiges
Pflaster, Schotter zu verwenden, um elne tbermaBige Versiegelung zu vermeiden,

Nebenanlagen i.S. des §14 Abs. 1 BauNVO sind in Vorgérten, mit Ausnahme von
Abfallbehalterstandplatzen, unzuiassig.

Mit dieser Festsetzung wird die Versiegelung im Vorgartenbereich begrenzt.

7.0 Infrastruktur

7.1 Offentlicher Personennahverkehr {OPNV)
Die OPNV- Haitestelle befinden sich in unmittelbarer Nahe an der HauptstraRe und an der Spicher
Strafle,

7.2 ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch die Strafle Mariengrund an die Kélner Strafte und die Hauptstrafie
angeschlossen. Sie dienen als Hauptanbindung des Plangebietes an das Uberértiiche Stralennetz,
Die Dimensionierung und Ausfthrung der geplanten Erschlie3ungsflache ist dem Wohngebiet, unter
Beriicksichtigung stadtebaulicher und wirtschaftlicher Aspekte, angemessen und entsprechen anhand
der in Kraft getretenen Richtlinie (RASt 2008) auszufithren. Die Erschlieung ist so geplant, dass
entsprechend den Forderungen der Rhein-Sieg- Kreis- Abfallwirtschaftsges. mbH (RSAG), eine
uneingeschrénkte Befahrbarkeit fur das Entsorgungsfahrzeug (Mllfahrzeug) maglich ist. Eine
ausreichend dimensionierte Wendeanlage nach Vorgaben ist beriicksichtigt.

7.3  Ver-und Entsorgung

7.31 Schmutzwasser

Im Plangebiet anfallendes Schmutzwasser wird an die Hauptkanle in den vorbei filhrenden Strallen
angeschlossen. Das Gesamtgebiet ist im General-Entwasserungsplan der Stadt Niederkassel
berticksichtigt, und das Kanalnetz ist fir die Aufnahme der zu erwartenden Abwasser ausreichend
dimensioniert und gesignet.

7.3.2 Niederschlagswasser

Durch den § 51a Landeswassergesetz wird eine gesetzliche Grundpflicht zur Versickerung und
Verrieselung von Niederschlagswasser vor Ort oder zur ortsnahen Einleitung in Gewésser eingefihrt.
Die Ergebnisse des Boden- und Baugrundgutachtens des Ing.-Btiros Dr. Gariner und Partner GbR
bestétigt, dass eine Versickerung des Niederschiagswassers auf Grund der giinstigen
Bodenverhéltnisse méglich ist. Zur Aufnahme des Regenwassers aus den Stralenfiachen werden
gesonderte offentlichen Fl&chan fir den offentlichen Bereich ausgewiesen. Zudem steht eine
Ersatzflache im westlichen Bereich des Plangebietes, unmittelbar an der geplanten Strafie gelegen,
zur Verfligung.

Der Schutzstreifen der Fernleitung wird fir das Leitungsrecht (Sffentlich) belastet,

Die tiefbautechnische Planung und planungsrechtlichen Festsetzungen werden hierauf abgestimmt.
Zur Versickerung von Regenwasser auf den Hausgrundstiicken werden, unter Beriicksichtigung von
Mindestabstinden von Gebauden, Mulden-Rigolen und ggfls. Sickerschachten, jedoch im Einklang mit
den wasserrechilichen Vorschriften, empfohlen.

Das Gutachten ist Anlage der Begriindung.



8.0 Umweltbelange

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 N wird gemaf §13a BauGB ( Bebauungspléne der
Innenentwicklung) durchgeftihrt.

Fir die Durchftthrung des Verfahrens gelten die Vorschriften nach § 13 Abs.2 und 3 Satz 1
entsprechend. Von einer formalen Umwaliprifung und einem Umweltbericht wird demzufolge
abgesehen. Es liegt jedoch eine Vorpriifung des Einzelfalles vor, die zu dem Ergebnis kommt, dass
keine wesentlichen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter zu erwarten sind und damit keine
Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ist.

Dennoch werden im Folgenden die relevanten Umweltthemen dargestellt:

8.1 Natur und Landschaft, Arfenschuiz

Das Plangebiet wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt.

Die Uberplanung im Zuge der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 48 N fuhrt jedoch zum Verlust
von Freifl&chen. Dies fahrt zur Prifung arenschutzrechilicher Konflikte geman den Ausfihrungen des
Bundesnaturschutzgesetzes, die das Vorhaben auslésen kdnnte.

Die artenschutzrechtliche Prufung ermittelt das Untersuchungsgebiet die auftretenden Wirkfaktoren
und die Betroffenheit aller artenschutzrechtiich relevanten Arten.

Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs.1 Nr. 2 {Storungsverbot) und Nr. 4 BNatSchG {Zugriffsverbot)
liegen nicht vor.

Auf die artenschutzrechtliche Profung durch das Baro Calles De Brabant, Landschaftsarchitekten Koln
vom 08.07.2013 wird hingewiesen.

Da durch den B-plan Nr. 48 N bereits Eingriffe zulassig waren, ist ein Ausgleich nur fir erweiterte
Bauflachennutzung bzw. zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft beizubringen.

Die zu versiegelnden Flachen reduzieren sich deutlich zum B-plan Nr. 48 N. Somit ist eine héhere
Biotopwertigkeit fur den neuen Anderungsbereich aufgrund des hdheren Anteils an Gartenfiachen
gegeben.

Die artenschutzrechtliche Pritfung ist Bestandteil der Begriindung.

9. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 86 Abs. 1 Bau O NRW

Aus stadtebaulicher Sicht ist es zur Sicherung eines im Interesse der Allgemeinheit liegenden guten
Ortshildes notwendig, dass der Bebauungsplan auch Festssetzungen in gestalterischer Hinsicht trifft,
Die gestalterischen Festsetzungen gem. § 86 (1) Bau O NRW beziehen sich auf Fakteren, die das Bild
einer Ortslage wesentlich pragen im Sinne eines harmonischen Gesamteindrucks. Hierzu gehéren z.
B. die Gestaltung der Gebaude und der Garagen, die Sockelhtthen der Hauser, die Dachgestaltung,
die Art und die Hohe der Einfriedigungen.

Bestimmungen zur Vermeidung von Gefahrenpunkten sind ebenfalls von Bedeutung, z. B. bezlglich
der Sichtwinkel und des Abstandes der Garagen von den StraBenbegrenzungslinien.

10. Gutachten

Im Rahmen der Aufstellung der Bauleitplanung wurden folgende Fachgutachten erstellt bzw.
ausgewertet:

- Artenschutzrechtliche Prifung, Bebauungsplan Nr. 48 N 4. Anderung von 08.07.2013,
Calles De Brabant, Landschaftsarchitekten Kéln

- Geohydrologische Beurteilung zur Versickerungsfahigkeit des Untergrundes vom 20.08.2013
GFP Dr. Gartner und Partner GbR

Aufgestelif: 22.07.2013
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