Stadt Niederkassel
Stadtteil Mondorf
Bebauungsplan Nr. 78. M TellplanA

Begrundung gem. § 9 (8) BauGB

e

Aniall und Ziel
Die Bauleitplanung sol! eine stadtebaultch — funktionale Entwrcklung des

~ Innenbereichs gewéahrleisten.

Der rat der Stadt Niederkassel beschloss am 29.10.1990 in seiner Sitzung
die Aufstellung des Bebauungsplanes 78 M. Teilplan A

Abgrenzung __ 7 _
Das Plangebiet liegt am slidwestlichen Siedlungsrand des Oristeils Mon-

dorf und wird von den StraRen ,Langgasse” und ,Thelengasse” tangiert,

- Die Grundstiicke Gemarkung Mondorf, Flur 6 Flurst.Nr, 377,455,457,458

482-484,923-925,968,1020- 1030 befinden sich innerhalb des
Planungsgebletes

Bestandsbeschreibu‘nq

- Die Flachen im Innbereich des Bebauungsplanes werden als private

Wohngarten genutzt.

- Die umgebende Bebauling stellt swh als eine | — ll-geschossige, offene

Wohnbebauung dar., wobei die einzelnen GrundstiicksgréRen groRzligige
Zuschnitte, besonders in ihrer Tiefe, aufweisen.

Eine Gemeinschaftsgaragenaniage mit privater Zufahrt von der Stralke
,Thelengasse* befindet sich im siidlichen Bereich der inneren Wohngérten.

Ubergeordnete Planung
Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Niederkassel ist das Plangeblet

als Wohnbauflache (W) dargestelit.
Die Wasserschutzverordnung der Stadt Niederkassel vom: Dez 1983 setzt'

'_dle Flache als Wasserschutzzone III B fest.

‘ PLANUNGSREGHTLICHE FESTSETZUNGEN DES

BEBAUUNGSPLANES

Art der béulichen Nufzung

Entlang der Stralte ,Langgasse” ist ein ,,Allgememes Wohngebiet" festge-

setzt.
Hierbei wird die vorhandene Struktur bzw d;e stédtebauliche Entwickiung

entlang der Strafie ,Langgasse” im Hinblick auf ihre Bedeutung als inner-

Grtliche HauptstraRe beriicksichtigt.
Im (ibrigen Teil des Baugebietes wird durch die Auswelsung eines “Reinen
Wohngebietes” der gewachsenen Entwicklung der umliegenden Siediugns-

struktur Rechnung getragen.

-



- MaR der baulichen Nutzung

In Ergénzung und Anpassung an die vorhandene strallenseitige Bebauung
entlang der Stralle ,Langgasse” wird eine max. — ll-geschossige Bebauung
mit einer maximalen Firsthohe festgesetzt.

Im Innenbereich wird das bauliche MalR auf eine I-Geschossigkeit mit ent-
sprechend reduzierter Firsthdhé begrenzt, so daR sich die kiinftig
Bebauung mafvoll und mit Riicksicht auf die vorhandenen Wohngarte
entwickeln kann. _

Zudem dient die Zuldssigkeit von maximal zwei Wohneinhsiten pro
Gebaude der stadtebaulich angestrebten Begrenzung der Siedlungsdichte.
Die Verkehrsflache fir die innere Erschlieflung ist entsprechend dimensio-
niert.

- Zur Auflockerung und Durchgrilnung des Gebietes ist eine offene
Bauweise in Form von Einzel- und Doppelhéusern ausgewiesen.

Verkehrsflichen / ErschlieRung

Das Baugebiet ist durch die innerdrtliche Hauptverkehrsstrasse
.Langgasse" sowle der Anliegerstraie , Thelengasse” erschiossen.

Die innere-ErschlieRung des Plangebietes erfolgt durch die ~Biggestralle”
- mit Einmlindung zur Strale ,Thelengasse”. Die Weiterfithrung der ,Bigge- -
stralle” mit kiinftiger Anbindung an die Strale ,Langgasse" soll
Gegenstand des Bebauungsplanes 78 M, Teilplan B sein. - .

Die innere Planstrale (BiggestraRe) ist nach den Empfehlungen fir die
Anlage von ErschlieBungsanlagen EAE 85/95 als “Anliegerweg mit
mafgebender Aufenthaltsfunktion und fiir den. Begegnungsfall LKW / PKW
- mit einer Breite von 5 Metern geplant. '

Der spétere Ausbau ist im Mischungsprinzip vorgesehen,

Die geplante Zuwegung auf der Stralle LLanggasse” im Bereich der Bus-
haltestelle ist mit den Verkehrsbetrieben Rhein-Sieg abzustimmen.

. Stellplitze, Garagen,Ubérdachte'Stellplétze (Carports) . o
mit dem Schutz

Die Festsetzung der Flachenzuordnung wird begriindet

der wohnungsbezogenen riickwartigen Freiflichen vor Schall- un
Luftimmissionen und aus dem Gebot des § 1 Abs. 5 BauGB, dal} mit
Grund und Boden sparsam und flichenschonend umgegangen werde

soll.



10.

‘Eingriffe in Natur und Lardschaft

Fiir Teilbereiche des Bebauungsplanes, hier insbesondere der Blockinnenbereich,
wurde ein landschaftspflegerischer Begleitplan von den Landschaftsarchitekten Cal-
les/De Brabant erstelit. Die pauschale Berechnung und Bewertung ergibt neben den
im . Plangebiet darzustellenden KompensationsmaRnahmen einen entsprechenden
Ausgleichswert, der nur auferhalb des Gebiets nachzuweisen ist. Die pauschale Be-
rechnung des Biiros wurde von der Verwaltung bewertet und neu gewichtet, Dabei
wurden zum einen der Anteil der innerhalb des Gebiets darzustellenden Kompensati-
onsmalnahmen erhoht und zum anderen die auBerhalb des Plangebietes nachzu-

- weisenden Fiachen reduziert. Griinde flir die Reduzierung sind: Die pauschalierte

Eingriffbewertung unterscheidet die zu bewertenden Flachen nicht in planungsrechitli-
cher und stédtebaulicher Hinsicht. So wird hinsichtlich des Eingriffs nicht beriicksich-
tigt, ob es sich um ein Vorhaben im AuRenbereich oder im Innenbereich handeit. Im
hier vorliegenden Fall handelt es sich um Flichen innerhalb des Innenbereichs, wo-
bei der berechnete Blockinnenbereich planungsrechtlich als nicht zum Auenbereich
im Innenbereich gerechnet werden kann, der eine komplette . Kompensation aus
stédtebaulicher Sicht rechtfertigen wiirde. Hinzu kommt, dass es sich um fiir Mondorf
typische Flachen innerhalb eines Blockinnenbereichs handelt, die im Grunde zuféllig
noch nicht bebaut sind. Andere Teile des Stralengevierts liegen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes 13M/Rh. Benachbarte StraRengevierte sind bereits seit lan-
gem in zweiter Baureihe rechtméRig gem. § 34 BauGB bebaut bzw. es bestsht dort
Planrecht zur Bebauung mit weiteren Hausern in zweiter Baureihe.

Der Bebauungsplah 78 M ist bereits seit (iber zehn Jahren im Verfahren. Die pau-
schale Berechnung stellt eine unbeabsichtigte Harte dar. Die Verwaltung hat die vor- -
gelegte Berechnung des Kompensationsbedarfs deshalb um 50% reduziert. Die Aus-

-gleichsflachen werden nachgewlesen auf der stadtischen Flache, Gemarkung

Rheidt, Flur 31, Parzelle 20. Die Privatgérten im Innenbereich sind zur Erhdhung der
Gkologischen Wertigkeit anteilig mit Hecken aus heimischen Laubgehélzen und ein-
heimischen Laubbdumen zu bepflanzen (Anlage landschaftspflegerischer Fachbei-
trag, Vermerk Fachbereich 8 vom 12.04.02 mit Artenliste und Pflanzvorgabe).

Ver- und Entsorgung. Regenwasserbewirtschaftung

Die Versorgung — Wasser, Strom, Gas, Telefon usw. — erfolgt durch die .
Versorgungstrager Schmutzwasser ist dem Kanalnetz der Stadt N;ederkassei ZUzUu-
flhren.

Das anfallende Niederschlagswasser der privaten Flachen ist auf den privaten Grund-
stlicksfldchen nach MaRigabe des § 51 a Landeswassergeseiz zu beseitigen.

Das Bebauungsgebiet liegt in der Wasserschutzzone Il B der Stadtwerke Niederkas-
sel. Laut Schutzzonenverordnung ist bei schwach belastetem Wasser (dies trifft bei
dieser StraRe zu) das Versickern {iber die Flache, Mulde und Mulde-Rigole erlaubt
{mit entsprechender Genehmigung durch UWB). Dies deckt sich auch mit dem Rund-
schreiben des Staatlichen Umweltamtes Koln vom 02.05.1996 und der Rundverfii-
gung der Bezirksregierung vom 01.09.1994.

. Fur dieses Gebiet wurde ein hydrofogisches Gutachten erstellt. Dieses zeigt auf, dah

eine 3,00-4,00 m dicke Lehmschicht ab Oberkante Gelénde ansteht, deren Durchlés-
sigkéitsbeiwe'rte bei weitem unterhalb der empfohlenen Werte der ATV liegen und
somit komplett fiir eine Vers;ckerung entfernt werden miifite. Zusammenfassend
kann festgestellt werden, daf sine

Mulden, Mulden-Rigolen Versickerung im 6ffentlichen Bereich aufgrund der vorgege-
benen Flichen nicht durchfiihrbar ist { wenn Flachen neben der &ffentlichen Parzelle
erworben werden konnten, wire eine Versickerung , wenn auch unter hohem Ko-
stenaufwand, méglich ) und auch nur unter hohem Kostenaufwand herzustellen wére.
Es wird darauf hingewiesen, daf auch fiir die geplante Bebauung erhebliche Proble-
me bei der Herstellung von Versickerungsaniagen bestehen. Wie in der Anlage dar-
gestelit, ist es fiir zwei Hauser bei Einhaltung der geforderten Grenzabstinde nicht
méglich eine Versickerung einzurichten. Auch wird darauf hingewiesen, daf natiiriich



auch fiir die Eigent{imer ein hoher Aufwand fiir die ordnungsgeméfe Versickerung
entstehen wiirde. Der Bebauungspian liegt kanaltechnisch in einem Bereich, der oh-
ne Probleme abwassertechnisch in das Netz aufgenommen werden kann.,

11. Dachneigung, Dac':hgé'ubent Dacheindeckung

Die Regelung der Dachform bzw. Dachneigung gewéhrleistet fiir die Hauptbaukdrper
. einen ausgedshnten Gestaltungsspielraum. Es sollen bewuRit auch von dem vorherr-
schenden Satteldach abweichende Dach- formen zuléssig sein.

Hierdurch ist eine gestalterische Vielfalt im Plangebiet gegeben.

12. Oberfléichenversiegelung / Begflanzung

Die Festsetzung zur Gestaltung der sogenannten Vprgartenberéiche wurde getroffen,
um das auf den &ffentlichen Strallenraum wirksame Erscheinungsbild optisch positiv
im Sinne der Ortsbildpflege bzw. -gestaltung zu ordnen. Die Verlegung von Rasen-

gittersteinen oder die Aufstellung von Pflanzenkiibeln entsprechen nicht dem Sinne
der Festiegung. ' : :
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