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Textliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch -BauGB- in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I, S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015
(BGBL I, S. 1722)

Baunutzungsverordnung -BauNVO- in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.1.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548)

Planzeichenverordnung -PlanzVO 90- vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22, Juli 2011 (BGBI. I, S. 1509)

Bauordnung filir das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der
Bekanntmachung vom 1.3.2000 (GVBI. S. 256), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 20.05.2014 (GVBI. S. 294)

Fachgutachten

Geotechnisches Gutachten - Versickerung von Niederschlagswasser -, Griining
Consulting GmbH, Dusseldorf, vom 30.09.2015

Artenschutzrechtliche  Prifung fiir die geplante Wohnbebauung nach
Bebauungsplan Nr. 141 L in Niederkassel - Liilsdorf, Immo Vollmer, Hennef, vom

14,11.2015

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Im festgesetzten Reinen Wohngebiet (WR) sind die Aushahmen des § 3 Abs. 3
BauNVO nicht zuldssig, ndmlich Liden und nicht stérende Handwerksbetriebe,
sonstige Anlagen flir soziale Zwecke sowie den Bedlrfnissen der Bewohner des
Gebietes dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke (§ 1 Abs. 6 BauNVO).



2. Maf3 der baulichen Nutzung (§ 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die festgesetzte Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 darf durch die in § 19 Abs. 4
Nr. 1 und 2 BauNVO bezeichneten baulichen Anlagen um nicht mehr als 30

Prozent lberschritten werden.
Die in der Planzeichnung festgesetzten Firsthéhen sind Hdchstwerte und
beziehen sich auf die Oberkante des Erdgeschossfertigfubodens (Sockelhshe).

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

Die Gberbaubaren und nichtiiberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch die
Festsetzungen von Baugrenzen bestimmt (§ 23 Abs. 1 und 3 BauNVO).
Baugrenzen durfen durch untergeordnete bauliche Anlagen wie Vorddcher, Erker,
Treppen, Balkone etc. bis 1,50 m (iberschritten werden,

Die Gebaude sind in offener Bauweise auszufiihren (§ 22 Abs. 2 BauNVO).

4., MindestgroBe der Baugrundstiicke
(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Baugrundstiicke miissen eine MindestgréBe von 400 m2 fir freistehende
Einzelhduser aufweisen,

5. Flachen fiir Garagen und Stellplitze

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflichen und in den seitlichen Abstandsflichen
zuldssig.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO wie
Gartenlauben und Gerédtehduser sind im Vorgarten zwischen der vorderen
Baugrenze und der StraBenbegrenzungslinie nicht zuldssig. Ausgenommen sind
Einfriedungen sowie erforderliche Zugénge und Zufahrten,

6. Hochstzuldssige Zahl von
Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nur Einzelhduser mit einer
Wohnung zulassig.



7. Hohenlage der Gebdude (§ 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB)

Die FuBbodenoberkante (FertigfuBboden) des untersten Vollgeschosses
(Sockelhéhe) muss mindestens 10 cm (iber und darf héchstens 38 c¢m lber dem
angrenzenden Rand der erschlieBenden Verkehrsflache liegen, gemessen in der
Mitte der der Verkehrsflache zugewandten StraBenfront des Gebiudes.
Abstandsflachen und Geb&udehdhe dirfen sich auf die geplanten Geldndehshen
beziehen.

8. Flache fiir die Abfall- und
Abwasserbeseitigung einschlieBlich
der Riickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser sowie fiir
Ablagerungen( § 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB)

Das Oberflachenwasser der privaten Verkehrsfliche wird der &ffentlichen
Kanalisation in der BachstraBe zugefiihrt. Das auf den Privatgrundstiicken
anfallende Oberflachenwasser muss mit Hilfe von (Mulden-)Rigolen-Anlagen auf
den privaten Grundstlicksflachen versickert werden. Der Grenzabstand der
Rigolen muss mindestens zwei Meter betragen.

Das auf Zufahrten zu Garagen, Carports und Stellpldtzen sowie auf Stellplatzen
selbst und auf Terrassen, Sitzpldtzen und Wegen in den Garten anfallende
Niederschlagswasser ist in die angrenzenden privaten Griin- oder Gartenflichen
abzuleiten oder durch andere Bauweisen auf dem Grundstiick zu versickern.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die RSAG (Anschluss- und Benutzungszwang).
Die Mdulltonnen dirfen nur fir den Tag der Abfuhr auf der mit ,A"
gekennzeichneten Fléche aufgestellt werden.

9, Flachen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Die private Verkehrsflache wird mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Parzellen Nr. 731, 733, 734 und 562 belastet.



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

1. Dachformen

Es sind Dacher mit einer Dachneigung von 15 bis 45° zuldssig. Dachgauben sind
zuldssig, wenn deren Léngen an einer Dachseite nicht mehr als zwei Drittel der
Ldange dieser Dachseite betragen und diese nicht im oberen Drittel der Dachseite
liegen.

2. Einfriedungen

Wohngérten, die an private Verkehrsfliche grenzen, dirfen durch Sichtschutz,
der zu begriinen ist, oder durch Hecken geschltzt werden. Deren Héhe darf 2,00
m nicht Uberschreiten, gemessen von der privaten Verkehrsfldche. Vorgérten, die
an die private Verkehrsfliche grenzen, diirfen bis zu einer Hohe von 1 m
eingefriedet werden,

3. Sonstige Festsetzungen

3.1. Ein Milltonnensammelplatz  wird im Eingangsbereich zur privaten
ErschlieBungsstraBe ausgewiesen.

3.2. Die nicht flir Zugdnge und Zufahrten bendtigten Fldchen in den Vorgérten
sind géartnerisch anzulegen.

3.3. Einrichtungen der Solartechnik oberhalb der Dachflichen werden
zugelassen.,

3.4. Die flUr die Herstellung der privaten Verkehrsflichen erforderlichen
Bdschungen, Bordstein- bzw. Rasenkantensteinstiitzkonstruktionen sind von den
Eigentimern der angrenzenden Grundstiicke auf diesen zu dulden.

C. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

e Bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Funde und Befunde sind
der Stadt Niederkassel als Unterer Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt flr
Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuBenstelle Overath, Gut Eichthal,
51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, unverziiglich
zu melden. Die Weisung des LVR-Amtes fir Bodendenkmalpflege flir den
Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

o Durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst wurde eine Luftbildauswertung
des Plangebietes durchgefiihrt, Diese Luftbilder und andere historische



Unterlagen liefern keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln im Plangebiet. Gleichwohl ist nicht auszuschlieBen, dass
noch Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Insofern sind Erdarbeiten mit
entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden
werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und umgehend die
Ordnungsbehérde, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Entsprechend Ziffer 8 der textlichen Festsetzungen wund Ziffer 7
der Begrlindung soll das von den befestigten Flachen und den Dachflichen
anfallende unbelastete Niederschlagswasser (iber Mulden-Rigolensysteme
versickert werden. Solche Versickerungen bediirfen der wasserrechtlichen
Erlaubnis, flr die der Rhein-Sieg-Kreis als Untere Wasserbehérde
zustandig ist.

Baufeldraumungen, insbesondere Abschieben der Vegetation,
Baumfallungen und Gehdlzrodungen diirfen nur in der Zeit von Oktober bis
einschlieBlich  Februar erfolgen, um Singvogelbriitung und die
Wechselkréten in ihrer Aktivitdtsphase nicht zu gefahrden.

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

Das im Rahmen der Baureifmachung der Grundstiicke anfallende
bauschutthaltige oder organoleptische auffallige Bodenmaterial (z.B. aus
Bodenauffiillungen) ist ordnungsgemaf zu entsorgen. Die
Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr
dem Rhein-Sieg-Kreis anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage
anzugeben oder die wasserrechtliche Erlaubnis der Einbaustelle
vorzulegen.

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen
sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberfliche
ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen,

Im Plangebiet ist die Nutzung des Grundwassers zur Wéarmegewinnung
mdoglich, Dazu ist eine wasserrechtliche Erlaubnis der Unteren
Wasserbehorde erforderlich.

Bei HochbaumaBnahmen insbesondere mit Keller muss beachtet werden,
dass in Folge von Hochwasserereignissen des Rheins tempordr hoéhere
Grundwassersténde sowie das Auftreten temporarer Schicht- und
Stauwasserhorizonte in Folge von Niederschldgen nicht ausgeschlossen
werden kénnen.



