


STADT NIEDERKASSEL

Bebauungsplan 136 N

Textliche Festsefzungen
mit Begrundung

:seg niederkassel.

stadtentwicklungsgesellschaft mbh "



Bebouvungsplan 136 M/ Texllche Feslselaungan

Textliche Festsetzungen

Rechisgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 241 4],
zuletzt gedindert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. 1, S. 1548)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBL. I, S 132), zuletzt
gedndert durch Art. 2 des Geselzes vom 11.06.2013 (BGBL. I, S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58), zuletzt
gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. |, S. 1509)

Bauordnung  Nordrhein-Westfallen  (BauONW) in  der Fassung der
Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV.NRW S. 256), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 21.03.2013 (GV.NRW $. 142)

Fachgutachten

Umweltbericht zum Bebauungsplan 136 N der Stadt Niederkassel,
Planungsburo Dittrich, Neustadt/Wied, vom 17.12.2014

Umweltbericht — Nachitrag zur Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung in den Boden,
Planungsburo Dittrich, Neustadt/Wiedd, vom Mai 2015

Artenschuizrechtliche Vorprifung fir den Bebauungsplan 136 N der Stadt
Niederkassel in Niederkassel, Buro fUr Landschaftsdkologie, Dr. C. Mickschel,
Dipl.-Biologin B. Clemenz, Weilburg, vom 07.07. 2014

Geolechnisches Gulachten —Versickerung von Niederschlagswasser-, Griining
Consulting GmbH, DUsseldorf, vom 02.10.2014

Bestandteile der textlichen Festsetzungen

Abstandsliste des Abstanderlasses/Rderl. des Ministeriums fUr Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes NRW vom
06.06.2007
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l. Planungsrechtliche Fesisetzungen

gemdB § 9 BauGB

1.

Art der baulichen Nutzung

§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB

1.1

1.1.0

Cewerbegebiet
§ 8 BauNVvVO

In der als GE 1 bezeichneten Zone des Gewerbegebietes sind gem. § 1
Abs. 4 Nr. 2 BauNVO die unter den Abstandsklassen | bis VIl der
Abstandsliste zum  Abstandserlass 2007 aufgefihrten Anlagen und
Betriebe nicht zuldssig.

In der als GE 2 bezeichneten Zone des Gewerbegebietes sind gem. § 1
Abs. 4 Nr. 2 BauNVO die unter den Abstandsklassen | bis VI der
Abstandsliste zum Abstandserlass 2007 aufgefihrten Anlagen und
Betriebe nicht zuldssig.

In den als GE 1 und GE 2 bezeichneten Zonen sind die nach der
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen (§ 8 Abs. 3) nicht zuldissig.

In der als GE 2 bezeichneten Zone des Gewerbegebietes sind
Gebdude und Raume fir freie Berufe (§ 13 BauNVO) nicht zuldssig.

Anlagen und Befriebe mit geféhrlichen Stoffen, die einen
Betriebsbereich im Sinne des § 3 Abs. 5a BImSchG (wSeveso-ll-Betiiebe")
bilden kénnen, werden generell ausgeschlossen.

Nicht zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsfiéichen fir den
Verkauf an Endverbraucher, wenn das angebotene Sortiment ganz
oder teilweise nahversorgungs- und/oder zentrenrelevant ist. Als solche
Sortimente gelten die in der ,Niederkasseler Liste" (Einzelhandel- und
Lentrenkonzept Niederkassel, November 2009, Tab.l) aufgefihrten
Sortimente.
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Tab.1 Niederkasseler Liste zur Definition der nahversorgungsrelevanten, zentren-
und nicht- zentrenrelevanten Sortimente

Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten

Sortimente

Definition der nicht-zentrenrelevanten Sortimente

WZ 2008 |

Bezeichnung

Wz 2008 | Bezeichnung

nahversorgungsrelevante Sortimente

47.11; 47.2 Nahrungsmittel, Getrdnke, Tabakwaren
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln
47.73 Apotheken
aus 47.75 Drogerieartikel (ohne kosmetische Erzeugnisse und
Parflimerieartikel)
zenfrenrelevante Sortimente nicht-zentrenrelevante Sortimente
47.41 Datenverarbeitungsgeréte, periphere Gerdten und
Software
47.42 Telekommunikationsgeréte
47.43 Geréte der Unterhaltungselektronik
aus 47,51 Haushallstextilien (z.B. Haus- und Tischwasche), aus 47.51 Bettwaren (u.a. Matratzen, Laltenroste, Ober- und
Kurzwaren, Schneldereibedarf, Handarbeiten sowie Unterdecken)
Meterware flr Bekleidung und Wésche
o h n e Bettwaren
47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren {u.a. Schrauben und -
zubehdr, Kleineisenwaren, Bauartikel, Dibel,
Beschlge, Schidsser und Schliissel,
Installationsbedarf fur Gas, Wasser, Heizung und
Klimatechnik, Bauelemente aus Eisen, Metall und
Kunststoff, Werkzeuge aller Art;
Werkslatleinrichlungen, Leilern, Lager-und
Transportbehé&liter, Spielgeréte fur Garten und
Splelplatz, Drahtwaren, Rasenmaher)
47.52.3 Anstrichmittel, Elektroinstallationszubehdr, Bau-
und Heimwerkerbedarf
aus 47.53 Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoff, Vorhange, | aus 47.53 Tapeten und Bodenbelége, Teppiche
dekorative Decken)
aus 47.54 eleklrische Haushallsgeréte (nur Kleingeréte chne aus 47.54 eleklrische Haushaltsgerate (nur GroRgerate wie
Ofen, Herde, Kihlschranke, Splilmaschinen und Herde, Kiihischrénke, Spiilmaschinen und
Waschmaschinen) Waschmaschinen)
47.59.1 Wohnmdobel, Klicheneinrichtungen, Biirom&bel
47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren
47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien
aus 47.59.9 Haushaltsgegensténde (u.a. nicht elektrische aus 47.59.9 Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (u.a.
Haushaltsgerate, Koch-, Brat- und Tafelgeschirre, Drechslenwaren, Korbmébel, Bast- und
Schneidwaren, Bestecke) Strohwaren, Kinderwagen)
aus47.59.9 | Lampen, Leuchten und Beleuchtungsarlikel aus 47.59.9 sonslige Haushaltsgegensténde (u.a.
Bedarfsartikel filr den Garten, Gartenmébel,
Grillgerate)
47.61.0 Biicher
47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften und
Zeitungen
47.62.2 Schreib- und Papienwaren, Schul- und Biroartikeln
HL9 bespreltel Tonsund Bllduages 47.64.1 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehdr
aus 47.64.2 Sportartikel (Sportbekleldung, Sportschuhe, SUS AR Gampingartikel und Gampingmbhel
47.65 Sportgeréte)
47.71 Spielwaren, Bastelartike!
47.72 Bekleidung
Schuhe, Ledenwaren und Reisegepéck
47.74 medizinische und crthopddische Artikel
47.75 kosmelische Erzeugnisse und Kdrperpflegemittel,
aus 47.76.1 Schnitibluman aus 47.76.1 Pllanzen, Saalgut und Dingemiltel (u.a.
Baumschul-, Topf- und Beetpflanzen,
Weihnachtsbidume, Blumenbindereierzeugnisse,
Blumenerde, Blumentdpfe
7.76.2 logl i
4777 Uhren und Schmuck 4 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
47.78.1 Augenoptiker
47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse
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47.78.3 Kunstgegenstdnde, Bilder, kunstgewerbliche

Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen und
Geschenkartikel aus 47.78.9 Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgerite
47.79 Einzelhandel mit Antiquitdten und Gebrauchtwaren

Zentrenrelevante Sortimente gem. Anlage zum § 24a LEProNRW

Quelle: Einzelhandel- und Zentrenkonzept Niederkassel /eigene Bearbeitung/

1.1.6  Generell zuldssig sind —abweichend von der vorstehenden Regelung-
Versandhandelleistungen sowie Handwerksbetriebe mit
Verkaufsfldchen fir den Verkauf an lefzte Verbraucher, wenn das
angebotene Sortiment aus eigener Herstellung stammt und der Belrieb
aufgrund der von ihm ausgehenden Emissionen typischerweise nur in
einem Gewerbegebiet zuldssig ist.

2. MaB der baulichen Nutzung
§ 2 Abs.1 Nr. 1 BauGB

2.1.0 Diein der Planzeichnung festgesetzten maximalen Firsthdhen —FH-
(obere Schnittkante der Oberflachen zweier Dachfldchen) beziehen
sich auf die Oberkante Erdgeschossfertigfuboden.

2.1.1. Die maximalen Héhen der Trauflinien —-TH- (bei geneigtem Dach die
Schnittkante die Schnittkante der Oberfléichen von AuBenwand und
Dacheindeckung, bei Flachdach die Oberkante der AuBenwand
(Attika)) beziehen sich auf die Oberkante ErdgeschossfertigfuBboden.

2.1.2 Bei Flachdd&chern darf die Neigung der Dachoberhaut zur
Waagerechten maximal 5 % betragen.

3. Fldachen fir Stellpldtze, Garagen
§& 9 Abs. 1 Nr, 4 BauGB

3.1.0 Stellplatze, Carports und Garagen sind in den ausgewiesenen Flédchen
sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfléichen zuldssig.

4. Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft
§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB

4.1.1  Als MaBnahme zum Schuiz der Natur ist das auf den privaten
Grundstucken anfallende Niederschlagswasser auf diesen
GrundstUcken zur Verdunstung/Versickerung zu bringen.

4.1.2  Als MaBnahme zum Schuiz von Boden und Natur sind 20 % der privaten
GrundstUcksflichen daverhaft wasserdurchléssig bzw. unbefestigt
auszubilden.

Cin weiterer Ausgleich der Eingriffe innerhalb des Plangebietes ist nicht
mdglich. Der Umfang der Inanspruchnahme des Okonkontos wird aufgrund
der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung im Umweltbericht ermittelt,
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5. Hoéhenlage baulicher Anlagen
§ 9 Abs. 3 BauGB

5.1.0 Die Oberkante des ErdgeschossfertigfuBbodens darf eine Héhe von
0,38 m Uber der Geléndeoberfldche in der Mitte der Schnitflinie des
Baugrundsticke mit der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache
nicht Uberschreiben.

Il. Bauordnungsrechtliche Fesisetzungen
gemdaB § 86 Abs. 1 BauO NW

1. Dachneigung/Dachaurichtung
§ 86 Abs. 1 Nr. 1 BauO NW

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind fir die baulichen Anlagen
Flachddcher und geneigte Ddcher mit einer Neigung zwischen 0° und 35°
zuldssig.

2. Einfriedungen
§ 86 Abs. 1 Nr. 5 BauO NW

Einfriedungen sind in Form von Stabgitterzéiunen zuléssig. Einfriedungen durfen
eine Hohe von 2,0m nicht Oberschreiten.

lIl. Nachrichiliche Ubernahmen und Hinweise

Bei der Redlisierung von Bauvorhaben im Plangebiet ist beim Auftreten
archéologischer Bodenfunde oder Befunde die Stadt Niederkassel als Untere
Denkmalbehdrde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege
unverziglich zu informieren. Die Weisung des Rheinischen Amtes fur
Bodendenkmalpflege fUr die Fortsetzung der Arbeiten ist abzuwarten.

Mutterboden, der bei der Errichtung der baulichen Anlagen sowie bei
wesentlichen anderen Verdéinderungen der Erdoberfldche ausgehoben wird,
ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schitzen.

Bei Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens sind § 202 BauGB,
DIN 18915 und DIN 19731 zu beachten.
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Bei besonders empfindlichen Bdéden und Bdden mit einem hohen
FunktionserfUllungsgrad sind Baggermatien zu verwenden.

Vor Baubeginn wird durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst eine
geophysikalische Untersuchung des Plangebietes durchgefUhrt. Sollen bei
Erdarbeiten gleichwohl Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und umgehend die Ordnungsbehérde, die néchsiliegende
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Entsprechend der Ziffer 5 der textlichen Festsetzungen und der Ziffer VIl der
Begrindung soll das von den befestigten FlGichen und den Dachfldchen
anfallende unbelastete Niederschlagswasser dem Unfergrund z.B. Uber die
Rigolen zugefUhrt werden. Solche Versickerungen bedirfen der
wasserrechtlichen  Erlaubnis, fOr die der Rhein-Sieg-Kreis als Unfere
Wasserbehorde zustdndig ist.

Baufeldrdumungen, insbesondere Abschieben der Vegetation,
Baumfdllungen und Gehdlzordnungen dUrfen nur in der Zeit von Oktober bis
einschlieBlich Februar erfolgen, um Singvogelbritung und die Wechselkrdten
in inrer Aktivitatsphase nicht zu gefdhrden.

Das Verwenden von Recyclingbaustoffen, industriellen Nebenprodukten oder
sonstigen vergleichbaren Stoffen (z.B. Bauschutt) bei BaumaBnahmen ist
verboten.

Im Rahmen der Baureifmachung der Grundsticke anfallendes
bauschutthaltiges oder organoleptisch auffélliges Bodenmaterial (z.B. aus
Bodenauffillungen) ist ordnungsgemdaB zu entsorgen. Die Entsorgungswege
des abzufahrenden Bodenaushubs sind dem Rhein-Sieg Kreis anzuzeigen.
Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder die wasserrechiliche
Erlaubnis der Einbaustelle vorzulegen.

Im Plangebiet ist die Nutzung des Grundwassers zur Energiegewinnung
moglich. Dazu ist eine wasserrechtliche Erlaubnis der Unteren Wasserbehorde

erforderlich.

Niederkassel, Januar 2015



