Textliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch -BauGB- in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. 1, S.
2414), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Buroparechtsanpassungsgesetzes Erneuerbare
Energien vom 12.4.2011 (BGBL L, S. 619)

Baunutzungsverordnung —-BauNVO- in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.1.1990
(BGBL. 1, S. 132), zuletzt geéindert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBL I, S. 466)

Planzeichenverordnung —PlanzVO 90- vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58)
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung vom
1.3.2000 (GVBL. S. 256), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes zur Umsetzung der EG-

Dienstleistungsrichtlinie im Rahmen der Normenpriifung in Nordrhein-Westfalen und zur
Anderung weiterer Vorschriften vom 17.12.2009 (GVBL. S. 863, ber. S. 975)

Bestandteile der textlichen Festsetzungen

Hydrogeologisches Gutachten zur Versickerung von Niederschlagswasser, Spitzlei & Jossen
Ingenieurgesellschaft mbH, Siegburg, vom 10.01.2008

Gefiihrdungsabschitzung im Hinblick auf Deponiegas, Spitzlei & Jossen
Ingenieurgesellschaft mbH, Siegburg, vom 14,01,2008

Textliche Erlauterung der geplanten Gasdrainage entlang der Gottlieb-Daimler-Strafe,
Spitzlei & Jossen Ingenieurgesellschaft mbH, Siegburg, vom 16.12.2010

Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung, Dipl-Ing.agrar. Jiirgen Wissmann, Bonn, vom

Umweltbericht zur 52. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Niederkassel,
Planungsbiiro Dittrich, Neustadt (Wied), vom 06.05.2011

Artenschutz-Fachbeitrag zum Projekt 52. Anderung des FNP der Stadt Niederkassel in
Niederkassel-Mondorf, Dipl.-Geograph Elmar Schmidt, Bonn, vom 09.10.2011-05-18

Abstandsliste des Abstandserlasses/Rderl. des Ministeriums fiir Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes NRW vom 06.06.2007



A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Gebiet dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belédstigenden
Gewerbebetrieben.

In dem gemiB § 1 Abs. 4 Ziffer 2 BauNVO als GE 1 gegliederten Teil des Plangebietes sind
die Betriebsarten der Abstandsklassen I bis VI der Abstandsliste des Abstandserlasses/Rderl.
des Ministeriums fiir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des
Landes NRW vom 6.6.2007 nicht zuldssig. In dem gemif § 1 Abs. 4 Ziffer 2 BauNVO als
GE 2 gegliederten Teil des Plangebietes sind die Betriebsarten der Abstandsklasse I bis V mit
Ausnahme der besonders gekennzeichneten Betriebsarten der Abstandsklasse V der
Abstandsliste des Abstandserlasses/Rderl. des Ministeriums fiir Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes NRW vom 6.6.2007 nicht zuldssig. Die
Abstandsliste ist Bestandteil der textlichen Festsetzungen.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind, sind im Plangebiet ausnahmsweise
zuldssig, wenn sie dem Gewerbebetrieb gegeniiber in Grundfldche und Baumasse
untergeordnet sind..

Die Ausnahmen des § 8 Abs. 3 Ziffern 2 und 3 BauNVO, ndmlich Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstitten, sind im Plangebiet
nicht zuléssig.

Nicht zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflichen
fiir den Verkauf an letzte Verbraucher, wenn das angebotene Sortiment ganz oder teilweise
nahversorgungs- und/oder zentrenrelevant ist. Als solche Sortimente gelten

Bezeichnung Systematik der Wirtschaftszweige 2008
Nahrungsmittel, Getrdnke, Tabakwaren, 47.11; 47.2

Facheinzelhandel mit Nahrungsmittel

Apotheken 47.73

Drogerieartikel aus 47.75

Datenverarbeitungsgerite, periphere Geréte 47.41

und Software

Telekommunikationsgerite 47.42
Gerite der Unterhaltungselektronik 47.43
Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneiderei- aus 47.51

bedarf, Handarbeiten, sowie Meterware fiir
Bekleidung und Wische, ohne Bettwaren



Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoff, aus 47.53
Vorhinge, dekorative Decken)

Elektrische Haushaltsgerite (nur Kleingerite aus 47.54
ohne Ofen, Herde, Kiihlschréinke, Spiilmaschinen,
und Waschmaschinen)

keramische Erzeugnisse und Glaswaren 47.59.2
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3
Haushaltsgegenstinde (u.a. nicht elektrische aus 47.59.9

Haushaltsgerite, Koch-, Brat- und Tafelgeschirre,
Schneidwaren, Bestecke)

Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel aus 47.59.9

Biicher 47.61.0

Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften und 47.62.1
Zeitungen

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikel 47.62.2

bespielte Ton- und Bildtriger 47.63
Sportartikel (Sportbekleidung, Sportschuhe, aus 47.62.2
Sportgeriite)

Spielwaren, Bastelartikel 47.65
Bekleidung 47.71
Schuhe, Lederwaren und Reisegepiick 47.72
medizinische und orthopédische Artikel 47.74

kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel  47.75

Schnittblumen aus 47.76.1
Uhren und Schmuck 47.77
Augenoptiker 47.78.1
Foto- und optische Erzeugnisse 47.78.2
Kunstgegenstinde, Bilder, kunstgewerbliche 47.78.3

Erzeugnisse, Briefimarken, Miinzen und Geschenk-
artikel



Generell zulissig sind —abweichend von der vorstehenden Regelung-
Versandhandelsleistungen sowie Verkaufsstitten von produzierenden und
weiterverarbeitenden Betrieben sowie Handwerksbetrieben, wenn die Verkaufsfliche dem
Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet, im betrieblichen Zusammenhang errichtet, dem
Hauptbetrieb flichenméBig deutlich untergeordnet ist und die Grenze der Grofifldchigkeit
nach § 11 Abs 3 BauNVO nicht iiberschritten wird.

2. Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Firsthohen von 12 Metern sind Hochstwerte und
beziehen sich auf die Oberkante des Erdgeschossfertigfulbodens (Sockelhdhe)

3. Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die {iberbaubaren und nichtiiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind durch die Festsetzungen
von Baugrenzen bestimmt (§ 23 Abs 1 und 3 BauNVO)

Baugrenzen diirfen durch untergeordnete bauliche Anlagen wie Vordéicher, Erker, Treppen,
Balkone etc. bis 1,50 m iiberschritten werden.

Die Gebiude sind in offener Bauweise auszufiihren (§22 Abs. 2 Bau NVO)

4. Flichen fiir Garagen und Stellpliitze

Garagen, iiberdachte Stellplitze (Carports) und Stellplétze sind nur innerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksflichen zuléssig.

5. Fliche fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung
einschlieBlich der Riickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser sowie fiir Ablagerungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Die Oberflichenentwisserung der Planstrafle erfolgt durch Einleitung in den Kanal.

Das anfallende unbelastete und schwach belastete Niederschlagswasser auf den Dach- und
Hoffldchen ist iiber Mulden-Rigolenversickerung mit Passage der belebten Bodenzone dem
Untergrund zuzufiihren. Auf das Ergebnis der hydrogeologischen Bewertung durch die
Spitzlei & Jossen Ingenieurgesellschaft mbIH vom 10.01.2008 wird verwiesen. Diese
Bewertung ist Bestandteil der textlichen Festsetzungen.

Stellplitze innerhalb der Wasserschutzzone sind wasserundurchlédssig zu befestigen.



Das anfallende stark belastete Niederschlagswasser (z.B. von stark befahrenen Hofflichen) ist
tiber die 6ffentliche Kanalisation der Kldranlage zuzuleiten. Der Versiegelungsgrad der
abflusswirksamen Fldchen wird mit maximal 56 vH angenommen. Im Hinblick auf die
Leistungsfihigkeit der Vorflut ist in geeigneter Form auf jedem Grundstiick die
Mehrwassermenge zuriick zu halten.

Zur Verhinderung von Deponiegasmigration wird parallel zur Gottlieb-Daimler-StraBe auf der
nordlichen Straflenseite eine Flidche festgesetzt, deren Boden erheblich mit
umweltgefihrdenden Stoffen belastet ist. Diese Fliche erhiilt eine Gasdrainage. Sie ist von
Bebauung freizuhalten; eine Uberfahrung wird ausgeschlossen. Die geotechnische
Untersuchung der Spitzlei & Jossen Ingenieurgesellschaft mbH vom 16.01.2008 und die
textlichen Erlduterungen der geplanten Gasdrainage der Spitzlei & Jossen
Ingenieurgesellschaft mbH vom 16.12.2010 sind Bestandteil der textlichen Festsetzungen.

6. Flichen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsfliche ist auf den privaten Grundstiicken ein drei Meter
breiter Streifen zu bepflanzen, mit Ausnahme der Grundstiickszufahrten, deren Breite in der
Summe je Grundstiick 8,0 m nicht iiberschreiten darf.

Bepflanzung:
Stréucher (Heister, mind. 60 — 100 cm hoch, je | Strauch auf 1,5 m?)

Eingriffiger Weilldorn (Crataegus monogyna)
Zweigriffiger Weildorn (Crataegus laevigata)
Schlehe, Schwarzdorn (Prunus spinosa)

Hasel (Corylus avellana)

Blutroter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Hunds-Rose (Rosa canina)

Kreuzdorn, Wildform (Rhammnus catharticus)
Pfaffenhiitchen, Wildform (Euonymus europaeus)
Feld-Ahorn (Acer camestre)

Béume (Stammumfang mind. 14 cm in 1 m Héhe, je 1 Baum auf angefangene 100 m?)

Rotbuche (Fagus sylvatice)

Stiel-Eiche (Quercus robur)
Vogelkirche, Wildform (Prunus avium)
Hainbuche (Carpinus betulus)

Die Kosten fiir diese AusgleichsmaBnahme auf den privaten Grundstiicken gehen zu Lasten
der jeweiligen Grundstiicke, fiir die sie festgesetzt ist.

Ergiinzend zu den festgesetzten griinordnerischen Mafnahmen innerhalb des Plangebietes ist
als externe Kompensationsmafinahime auflerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
im Stadtteil Niederkassel-Rheidt, Flur 6, Parzelle 141 auf einer Fldche von insgesamt ca.



............... die Anlage cines......................... entsprechend den Vorgaben der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung des Dipl.-Ing.agrar. Jiirgen Wissmann von .................
durchzufiihren. Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist Bestandteil der textlichen
Festsetzungen.

Hinweise:

° Baufeldrdumungen, insbesondere Abschieben der Vegetation, Baum fallungen und
Gehdlzrodungen diirfen nur in der Zeit von September bis einschlieBlich Februar
erfolgen, um Singvogelbriitung nicht zu gefihrden.

° Zur Erhaltung von Wechselkréten sind Baugruben mit kurzen Rampen zu versehen.
Nach Bedarf hat eine optische Kontrolle der Baugruben zu erfolgen. In der Bauphase
—insbesondere bei der Baufeldriumung und bei Baubeginn- hat eine Okologische
Baubegleitung zu erfolgen. In diesem Zuge sind auch lagernde Baumaterialien als
potentielle Tagesverstecke von Wechselkréten zu iiberpriifen.

° Der Einsatz von Pestiziden im Plangebiet ist untersagt.

® Das Plangebiet liegt teilweise in der Schutzzone 111 B fiir das Einzugsgebiet der
Wassergewinnungsanlage Niederkassel. Die Vorgaben der
Wasserschutzgebietsverordnung vom 30. September 1983 (Amtsblatt Nr. 44 fiir den
Regierungsbezirk Kéln vom 31. Oktober 1983, geéindert mit Anderungsverordnung
vom 9. April 1983 (Amtsblatt Nr. 17 fiir den Regierungsbezirk Kéln vom 26, April
2993), mit Anderungsverordnung vom 4. Februar 1999 (Sonderbeilage zum Amtsblatt
Nr. 9 fiir den Regierungsbezirk Kéln vom 1. Mirz 1999) und mit
Anderungsverordnung vom 5. Mirz 2002 (Amtsblatt Nr. 13 fiir den Regierungsbezirk
Koéln vom 2. April 2002) sind zu beachten.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 86 Abs. 1
BauO NW

1. Dachformen

Diicher sind als Flachdécher oder als geneigte Décher mit einer Dachneigung von bis zu 32°
auszufiihren.

2. Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 1,80 m zulissig. Straflenseitig sind die
Einfriedungen als Drahtmattenzéune auszufiihren, wenn sie hoher als 0,80 m sind.



3. Einrichtungen der Solartechnik

Einrichtungen der Solartechnik oberhalb der Dachfldchen werden zugelassen.

4, Hinweise

o Bei der Realisierung von Bauvorhaben im Plangebiet ist bei Aufiraten archéiologischer
Bodenfunde oder Befunde die Stadt Niederkassel als Untere Denkmalbehérde oder
das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege unverziiglich zu informieren. Die
Weisung des Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der
Arbeiten ist abzuwarten.

° Entsprechend Ziffer 5 der textlichen Festsetzungen und Ziffer 8 der Begriindung soll
das von den befestigten Flidchen und den Dachfléichen anfallende unbelastete
Niederschlagswasser iiber Mulden-Rigolensysteme versickert werden. Solche
Versickerungen bediirfen der wasserrechtlichen Erlaubnis, fiir die der Rhein-Sieg-
Kreis als Untere Wasserbehorde zusténdig ist.



ERGANZENDE HINWEISE GEMASS RATSBESCHLUSS VOM 12.10.2011

Natur- und Landschaftsschutz
e Um zu vermeiden, dass Wechselkréten Baulager als potentielle Tagesverstecke nutzen,
sind die entsprechenden Flachen mit Amphibienzdunen einzufassen.

Abfallwirtschaft

e Der Einbau von Recyclingbaustoffen in den Bereichen der Wasserschutzzone [11B ist,
nach vorhergehender Wasserrechtlichen Erlaubnis, nur unter versiegelten Flachen
zuldssig.

e Das im Rahmen der Baureifmachung der Grundstiicke anffallende bauschutthaltige oder
organoleptisch aufféllige Bodenmaterial (z.B. aus Bodenauffiillungen) ist ordnungsgeman
zu entsorgen. Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der
Abfuhr dem Rhein-Sieg-Kreis, Sachgebiet ,Gewerbliche Abfallwirtschaft®, anzuzeigen.
Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder die wasserrechtliche Erlaubnis
(Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.

Trinkwasserschutz

e Fur den Neubau von Strassen und Wegen sowie fiir die Erstellung der
Schmutzwasserkanalisation ist ein Antrag auf Genehmigung nach
Wasserschutzzonenverordnung beim Amt fiir Technischen Umweltschutz des Rhein-
Sieg-Kreises einzureichen.

e Die Stellpldtze und die befahrbaren Flachen sind wasserundurchldssig zu befestigen.

Abwasserbeseitigung
e Die anfallenden h&uslichen und die Niederschlagswasser der Planstrasse und der
sonstigen befahrenden Flachen sind der éffentlichen Kanalisation zuzuleiten.



