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Vorbemerkungen 1

1 Vorbemerkungen

Der vorliegende Bebauungsplan 149RH Nibelungenstrale fur ein Gebiet im Nordosten des
Stadtteils Rheidt der Stadt Niederkassel soll aufgestellt werden, um die westlich an das
Plangebiet angrenzende Wohnbebauung (Léwenburg- und Marktstralie) entlang der Markt-
und NibelungenstraBe fortzufilhren und zu erganzen. Das dstlich an die Nibelungenstrale
angrenzende Gewerbegebiet ist gleichzeitig in seiner Nutzung und Bebauung neu zu ordnen.

Bereits 1995 hat der Rat der Stadt Niederkassel eine Anderung in einem Teilbereich des Be-
bauungsplans 24RH durch Aufstellung eines Bebauungsplans 94Rh beschlossen. Die von
Seiten der privaten Initiatoren geplante Wohnbebauung westlich des Nibelungenweges wur-
de im Weiteren jedoch nicht zu Ende verfolgt, so dass dieses Planverfahren bereits seit vie-
len Jahren ruht.

Nunmehr soll der Bebauungsplan 24Rh fiir die nach wie vor unbebauten Flachen und den
ostlich angrenzenden Teil des Gewerbegebietes gedndert werden. Die Anderung erfolgt
durch einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren, der die neue Nummer 149Rh erhélt.

1.1 Plangebiet

Das rund 1,33 ha groRe Plangebiet liegt im Nordosten der Ortsmitte Rheidt. Das Plangebiet
ist im Norden durch die Staufen- und im Suiden durch die MarktstraRe gefasst. Im Westen
bildet die bebaute Ortslage von Rheidt die Grenze des Plangebiets entlang der Lowenburg-
und MarktstraRe. Im Osten wird die Grenze des Plangebiets durch die westliche Abgrenzung
des gegenwertigen Hit Markt Areals bestimmt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des rechtskréftigen BP 24Rh vom
1973, der westlich der NibelungenstraBe Wohnbau- und Mischflachen, éstlich der Nibelun-
genstralRe Gewerbeflache festsetzt. Fir den bisher unbebauten Teilbereich westlich der Ni-
belungenstralle setzt der Bebauungsplan eine 45 m Tiefe Grunflache und eine knapp
2.500m? groRe Stellplatzanlage fest. Der Teilbereich der Stellplatzanlage wurde jedoch von
der Genehmigung der Bezirksregierung am 14.09.1973 ausgenommen, so dass hierfir der-
zeit kein qualifizierter Bebauungsplan vorliegt. Entsprechend wurde hier bisher keine bauli-
che Nutzung etabliert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst im Einzelnen folgende Grundstiicke der
Gemarkung Rheidt
in der Flur 27

- die unbebauten Flurstiicke Nr. 291, 114 und 116
sowie in der Flur 28
- die Flurstiicke Nr. 182, 184, 191, 195 und 196,

- die Flurstiicke der NibelungenstralRe Nr. 36 teilweise, 180, 181, 194, 197, 198
und 294,
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bb.1 Lage des Plangebietes im Ostil ei

/Quelle: Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW, eigene Darstellung/
1.2 Anlass und Ziel der Planung

Die Eigentimer des unbebauten Grundstiicks Nr. 291 (Marktstrale 105/ Nibelungenstralle)
stellen den Antrag, den Bebauungsplan 24Rh beiderseits der Nibelungenstralle zu &ndern.
Dieser Antrag ist verbunden mit der Zusage fir die Ubernahme der Kosten des Planverfah-
rens und dem Angebot, mit der Stadt Niederkassel einen ErschlieBungsvertrag Uber den
Endausbau der Nibelungenstralle abzuschliefRen.

Ziel der Planaufstellung ist es, eine Bebauung des Areals westlich der Nibelungenstrale mit
Wohngebduden nach aktuellen Vorstellungen und Anforderungen zu ermdglichen. Hierzu
zahlen insbesondere:

- die Errichtung von Geschosswohnungsbau Oberwiegend entlang der Nibelungen- und
MarktstralBe hinzu ergénzt von zwei zu einander versetzten Gebaude an der westlichen
Grenze des Plangebiets,

- die Gewahrleistung der Sud- bzw. Stidwestausrichtung fir eine mdglichst grofle Anzahl
von Geb&uden,

- die ErschlieBung méglichst aller Grundstiicke (Wohngeb&ude) im Plangebiet durch be-
fahrbare éffentliche Stralien,

- die Gruppierung der Bebauung um einen gemeinsamen griinen Innenraum mit aus-
gleichender Funktion zu den Belastungen der Strallenfassaden,

- Die Vereinbarkeit der Wohnnutzung mit der Nutzung des éstlich angrenzenden Gewer-
begebietes.

Fur die oben genannten Flachen des Plangebiets am norddstlichen Rand der Ortslage
Rheidt besteht derzeit kein Baurecht fur eine Wohnbebauung. Bisher wurde diese Fldche
durch Grabeland und eine Rasenflache genutzt. Entlang der Marktstral3e sind Stellplétze in
Senkrechtaufstellung vorhanden. Fir die Flache éstlich der Nibelungenstralie setzt der BP
24 Rh Gewerbeflachen fest, die zurzeit als offener Lagerplatz genutzt werden.
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Dem bestehenden Bedarf an Bauland und der Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt
Niederkassel wird durch die Ausweisung von Neubaufldchen in dieser Lage Rechnung ge-
tragen. Dies ist angesichts der bereits vorhandenen dulleren ErschlieBung sowie der an drei
Seiten vorhandenen Nachbarbebauung und der bereits planungsrechtlich vorbereiteten Be-
bauung der éstlich angrenzenden Flachen fir eine geordnete Stadtentwicklung von erhebli-
chem Vorteil.

Die Anderung des BP 24RH durch den vorliegenden Entwurf zum Bebauungsplan 149RH
.Nibelungenstrale“ zur Vorbereitung eines allgemeinen Wohngebiets an der westlichen Sei-
te der Nibelungenstrale wird durch die geplante Neustrukturierung auf der Gewerbebaufla-
che gegeniiber unterstiitzt. Anstelle des bisherigen offenen Lagerplatzes ist fur diesen Be-
reich eine Verkaufsstatte in geschlossenen Rdumen entlang der Nibelungenstralie geplant.
Zur planungsrechtlichen Sicherung einer vertraglichen Nachbarschaft zwischen den Bauge-
bieten werden Teile des Gewerbegebietes in den Geltungsbereich der Bebauungsplandnde-
rung einbezogen.

1.3 Bauleitplanverfahren

Der Bebauungsplan 149RH kann als Bauleitplan der Innenentwicklung nach § 13a Bauge-
setzbuch (BauGB) aufgestellt werden. Die hierfir vorgegebene maximale Gréf3e der zuldssi-
gen Grundflachen von insgesamt 2 ha wird bei weitem nicht erreicht und eine Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitspriifung oder nach Landesrecht liegt nicht vor. Zudem bestehen keine Anhalts-
punkte zur Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura-2000-
Gebieten (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung). Die vorliegende Planung dient der
Entwicklung von Wohnraum im Sinne des § 1a (2) BauGB, unter Beachtung des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden. Mit der Planung wird dem Bedarf an modernem und nach-
haltigem Wohnraum entsprochen.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung ist nach § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 aufzustellen. Die Begriindung beinhaltet daher keinen Um-
weltbericht. Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ist insoweit nicht erforder-
lich, als die Eingriffe nach § 13a (4) im Sinne des § 1 (3) Satz 6 BauGB bereits vor der plane-
rischen Entscheidung als erfolgt oder zulédssig gelten.

Bei allen raumwirksamen Planungen sind die Belange des Artenschutzes im Sinne des § 44
Bundesnaturschutzgesetz zu beachten. Hierfuir wurde eine Artenschutzpriifung (ASP) durch-
gefiihrt und deren Ergebnisse sind in der vorliegenden Planung bericksichtigt (Kap.1.6). Die
Ergebnisse dieses Prufverfahrens missen nach den fachrechtlichen Vorgaben des Bundes-
naturschutzrechtes beurteilt werden und unterliegen daher nicht der gemeindlichen Abwa-
gung nach § 1 (7) BauGB.

Friihzeitige Beteiligung

Der Vorentwurf zu diesem Bebauungsplan wurde der Offentlichkeit am 4.Mai 2017 in einer
Biirgerinformationsveranstaltung vorgestellt und erldutert. Das Protokoll dieser Blrgerinfor-
mation und ein Uberarbeiteter Planentwurf wurden am 22.06.2017 im Planungsausschuss
vorgestellt.

Der Anregung aus der Offentlichkeit, die im Innenbereich des Areals geplante Wohnbebau-
ung um ein Geschoss zu reduzieren, wird gefolgt. Zusatzlich wird das Wohngebé&ude an der
Ecke Nibelungen- und Staufenstrale lediglich zweigeschossig und einem gestaffelten Ge-
schof bebaut.
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Die Behdorden und sonstige Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wur-
den zu dem vom Planungsausschuss gebilligten Entwurf frithzeitig beteiligt. Die Beteiligung
wurde im Zeitraum von 05.04.2017 bis 10.05.2017 durchgefiihrt. Aus den Stellungnahmen
ergeben sich keine Anderungen fiir die Planung.

Zum Offenlageentwurf wurde der friihzeitig beteiligte Entwurf in folgenden Punkten geéndert:

Als Bebauung entlang der Markt- und Nibelungenstrale werden Wohngeb&ude mit drei Voll-
geschoRen und jeweils einem gestaffelten Gescholl bebaut. Die Gebdude im Inneren des
Grundstiicks, angrenzend an die Eigenheimbebauung an der Staufenstrale, werden um ein
Geschoss auf zwei Geschosse mit einem Staffelgeschoss reduziert.

An Stelle des im Vorentwurf gezeigten geneigten Daches erhalten alle Geb&dude ein Flach-
dach.

Das nordliche Gebadude im Innenbereich soll nunmehr Uber eine Stellplatzanlage an der
Staufenstrae erschlossen werden und nicht mehr von der inneren Griinanlage. Das siidlich
angrenzendee Gebéude wird um 90° gedreht und erhélt den Eingangsbereich im Osten von
der zentralen Griinanlage.

Gegeniiber dem Vorentwurf sind zusatzliche oberirdische Stellpldtze an der Nordgrenze des
Plangebietes vorgesehen worden, die iber die Nibelungenstrale und den schmalen Teil der
StaufenstraBe angefahren werden sollten. Im Gegenzug wurden Stellpldtze an der Ecke
Markt-und Nibelungenstralle zuriickgenommen worden.

Anstelle eines durchgehenden Baufensters entlang der Nibelungenstrale sind drei kleinere
Baufenster vorgesehen. Somit wird die Festsetzung der geplanten abweichenden Bauweise
nicht mehr notwendig. An derer Stelle wird die offene (o) Bauweise geplant.

Entgegen dem Entwurf der friihzeitigen Beteiligung werden entlang der Markt Stralle zwei
kleiner Baufenster an Stelle einer durchgehenden Bebauung geplant. Die Anderung des
Baukorpers dient der Auflockerung der Bebauung und Anpassung an die Kubatur der Ge-
bdude des entstehenden Quartiers. Die Auflockerung der Bebauung wird sich nicht negativ
auf die Larmsituation in der Innenhofgriinanlage auswirken. Der Schallschutz wird gewahr-
leistet, da die Tiefe der geplanten Bebauung mehr als zwei Mal so grof ist, wie die Breite der
Offnung zwischen den Wohngeb&uden.

Zur Reglementierung der Héhenentwicklung der Bebauung wird die maximale Héhe der bau-
lichen Anlagen (GH) festgesetzt. Dabei erfolgt eine Differenzierung zwischen den Normalge-
schossen und dem obersten Geschoss, das zwingend gegen die darunterliegenden Ge-
schosse zu staffeln ist.

Offenlage

Die offentliche Auslegung gemaR § 4 (2) BauGB wurde im Zeitraum vom 02.10 bis ein-
schlieRlich 02.11.2017 durchgefuhrt. Als Ergebnis der Offenlage der vorliegenden Planung
liegen ausschlieBlich Anregungen und Hinweise seitens der angeschrieben Behérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange vor, die sind so weit erforderlich, in die Planung einge-
flossen.

Die Satzungsbegriindung wurde in Bezug auf den vorbeugenden Immissionsschutz erganzt.
Aus der Abwagung folgten keine Anderungen des offentlich ausgelegten Planentwurfs.

Stadt Niederkassel Bebauungsplan 149RH ,Nibelungenstrafie® Januar 2018
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1.4 Ubergeordnete Planungen

Gemél den Vorgaben des Regionalplans Bonn/Rhein-Sieg (2009) liegt der Geltungsbereich
des BP 24Rh innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB). Zudem liegt das Plan-
gebiet laut dieser Darstellung innerhalb des Gebietes fur Grundwasser-und Gewasserschutz
(Zone Il A).

Nach dem Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Sachlicher Teilabschnitt Vorbeu-
gender Hochwasserschutz Teil 1: Regionen Kdln, Bonn/Rhein-Sieg und Wassereinzugsge-
biet der Erft, Stand: Juli 2006 liegt der Anderungsbereich sowohl auBerhalb der Uber-
schwemmungs- als auch der potentiellen Uberschwemmungsgebiete.

8, Y PR "
el e, e el

Abb.2 Regionalpian, Teilabschnitt Bonn/Rhein-Sieg, Ausschnitt

/Quelle: www.bezreg-koeln.nrw.de, eigene Darstellung/

Der Flachennutzungsplan (Bekanntmachung am 24.05.1974) der Stadt Niederkassel stellt
fur das Plangebiet westlich der Nibelungenstrale einen schmalen Streifen Allgemeines
Wohngebiet (WA) sowie nicht bebaubare Flachen in Form einer 6ffentlichen Parkplatzflache
und einer Griinflaiche entsprechend dem Entwurf des Bebauungsplan 24RH dar. Die fir das
Plangebiet ostlich der Nibelungenstrale dargestellte gewerbliche Baufldche entspricht dem
Bestand als Gewerbegebiet (GE).

Stadt Niederkassel ~ Bebauungsplan 149RH ,Nibelungenstrale® Januar 2018
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1.5 Vorhandenes Baurecht

Fur das Plangebiet und seine direkte Nachbarschaft wurde am 14.September 1973 der Be-
bauungsplan 24Rh genehmigt. Der BP 24Rh setzt fur die Flache zwischen Léwenburg-, Ni-
belungen-, Staufen und MarktstraBe eine Wohnbebauung fest. Die Fldche an der Nibelun-
genstrale ist bis zu einer Tiefe von 45 m und zu anndhernd gleichen Flachenanteilen als
Grinflache - Zweckbestimmung Parkanlage mit Spielplatz und als offentliche Parkflache
festgesetzt. Die Verfugung des Regierungsprasidenten Kéln vom 14 September 1973 nahm
die Parkplatzflaiche von der Genehmigung aus, weshalb diese Nutzung nie realisiert wurde.
Ein rund 20 m breiter Streifen des im rechtskréaftigen Bebauungsplan festgesetzten Wohnge-
bietes ist derzeit ebenfalls noch unbebaut. Um die vorhandenen Bau- und Nutzungsstruktu-
ren zu ergénzen und sie stadtebaulich zu optimierten, soll der vorliegende Bebauungsplan
aufgestellt werden.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die bestehenden offentlichen Verkehrsflachen
der Markt- und der Nibelungenstrale. Wahrend die MarktstralRe bereits endausgebaut ist,
fehlt entlang der Nibelungenstrae bisher ein Gehweg auf der Westlichen StraBenseite. Der
Ausbau erfolgt in im Zusammenhang mit der neuen Wohnbebauung. Die ErschlieBung der
zwei Wohngebaude, die an der westlichen Grenze des Plangebiets liegen, wird iber eine
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zur Léwenburgstrale gesichert. Das Gewerbegebiet wird so-
wohl von der Markt- als auch von der NibelungenstralRe aus erschlossen.

Stadt Niederkassel Bebauungsplan 149RH ,Nibelungenstrafle® Januar 2018
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1.6 Natur und Umweltschutz

Schutzwiirdige Biotope

Das Plangebiet liegt nach dem Naturschutz-Fachinformationssysteme-NRW (LANUV NRW
2013) des Landesamtes fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen we-
der innerhalb eines Natura-2000-Gebietes noch innerhalb eines kartierten schutzwiirdigen
Biotops.

Westlich des Plangebietes verlduft in einer Entfernung von 1,0 km die FFH-Rheinfisch-
schutzzone zwischen Bad Honnef und Emmerich (DE-4405-301). Im Sidwesten, in einer
Entfernung von ca. 1,2 km liegt das Landschaftschutzgebiet ,Rheidter Werth* (LSG-5107-
001), im Siiden in einer Entfernung von ca. 2,2 km liegt das Naturschutzgebiet ,Herseler
Werth* (DE-4405-301). Nordéstlich des Planungsgebietes, in einer Entfernung von 3,3 km
liegt das Naturschutzgebiet ,Stockemer See". Eine Beeintréchtigung dieser Schutzgebiete
durch die Planung und Realisierung des Wohngebietes in der Ortslage Rheidt kann ausge-
schlossen werden.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereiches aulerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches des Landschaftsplanes Nr. 1 Niederkassel des Rhein-Sieg-Kreis
(Landschaftsplan, Nr. 1 Niederkassel). Fur das Plangebiet sind keine naturschutzfachlichen
Festsetzungen getroffen.

Stadt Niederkassel = Bebauungsplan 149RH ,Nibelungenstralle" Januar 2018
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Artenschutz

Im Plangebiet und seiner direkt angrenzenden Umgebung sind keine von planungsrelevan-
ten Arten gemaR der Liste der planungsrelevanten Arten LANUY nachgewiesen worden1.

Potenzielle Sommerquartiere / Zwischenquartiere spaltenbewohnender Flederm&use liegen
in den Geb&auden im Gewerbegebiet. Da ein Abbruch dessen derzeit nicht geplant ist, sind
potenzielle Quartiere von der vorliegenden Planung nicht betroffen. Beim Abbruch von Ge-
b&uden solite im Vorfeld eine gesonderte Untersuchung auf eine eventuelle Nutzung durch
Flederméause erfolgen.

Gemal der Vogelschutzrechtlinie sind grundsatzlich die Bruten aller wildlebenden Vogelar-
ten vor Zerstérung zu schitzen. Deswegen sind die Baumféllungen und Gehdlzrodungen
ausschliellich auerhalb der Brutzeit zwischen 1. Oktober und dem letzten Tag des Monats
Februar (§ 39 (5) Satz 2 BNatSchG) zu durchfiihren.

Auch der Abbruch der Schuppen solite ebenfalls im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28.
(29) Februar erfolgen, um die Bruten von nicht planungsrelevanten Vogelarten zu schiitzen

Beim Abbruch von Geb&uden sollte im Vorfeld eine Untersuchung auf eine eventuelle Nut-
zung durch nicht planungsrelevante Geb&udebriter erfolgen.

Bei der Planung von Geb&duden soliten an geeigneten Stellen Nisthilfen fur Haussperlinge
und Mauersegler bzw. Quartiere fur Zwergfledermause vorgesehen und bei der Ausfithrung
integriert werden.

Uberschwemmungs- und potentielles Uberschwemmungsgebiet

Nach der digitalen Karte des Uberschwemmungsgebietes des Rheins im Regierungsbezirk
Kéln (Stand 12.10.2012) der Bezirksregierung Kéln liegt das Plangebiet sowohl auerhalb
eines Uberschwemmungs- als auch eines potentiellen Uberschwemmungsgebietes.

Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt in Schutzzone Il A fir das nérdlich gelegene Einzugsgebiet der Was-
sergewinnungsanlage Niederkassel.

Béden

Die Boden des Plangebietes sind westlich der Nibelungenstrale unversiegelt und werden
zurzeit extensiv als Wiese und als Grabeland genutzt. Ostlich der NibelungenstraBe sind die
Boden zwar nicht versiegelt, aber als Lagerplatz befestigt. Das Plangebiet befindet sich ge-
mal der Karte der schutzwiirdigen Béden NRW in einem Bereich, dessen Bdden als ,Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte (regionale Besonderheit) oft mit regional hoher Bodenfrucht-
barkeit, Tiefpflugkulturen, Wélbacker und andere Archive Kulturgeschichte® ausgewiesen
worden ist. Hier auftretende Bdden sind als schutzwiirdig eingestuft worden. Der Grad der
Schutzwirdigkeit (besonders schutzwiirdig, sehr schutzwiirdig, schutzwiirdig) ist der unters-
ten Kategorie zuzuordnen.

! Artenschutzprifung Stufe I: Vorpriifung, 29.02.2016

Stadt Niederkassel Bebauungsplan 149RH ,Nibelungenstralle” Januar 2018



Stadtebauliches Konzept 9

2 Stadtebauliches Konzept
2.1 Stadtebaulicher Entwurf

Das Plangebiet westlich der Nibelungenstra3e ist heute von der Grabelandnutzung und ei-
nem geholzfreien Garten gepragt. Mit der Realisierung der Wohnbebauung wird sich das
Gebiet in die Bebauungsstruktur der angrenzenden Nachbargebiete einfiigen. Der Sied-
lungskorper im Rheidt Nord wird durch die geplante Bebauung geschlossen und abgerundet.
Das vorhandene StraRennetz wird aufgewertet um die ErschlieBungsfunktionen eines
Wohngebietes Ubernehmen zu kénnen. Das Plangebiet 6stlich der Nibelungenstralie wird
derzeit noch als Lagerplatz fir Baustoffe genutzt. Eine anstehende Nutzungsénderung zu ei-
nem Getrankemarkt ist mit einer neuen Bebauung verbunden. Die neue Nutzung und Ge-
baudeerstellung entlang der Nibelungenstralle reduziert die Belastung fur das Wohngebiet
an der gegenuber liegenden Strallenseite.

Abb 4 Tatsachllche Nutzung im Plangeblet

/Quelle: Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW, eigene Darstellung/

Einerseits soll bei der Neuplanung durch relativ dichte Bebauung sparsam mit Grund und
Boden umgegangen werden, um vorhandene Grundfldche und Infrastruktur optimal nutzen
zu kénnen. Anderseits soll an dem Standort eine sich in die Nachbarschaft mit deren unter-
schiedlich festgesetzten Nutzungen harmonisch einfligende Bebauung geschaffen werden.

Im westlichen Teil des Plangebietes, sieht das Konzept, entsprechend der Bebauungstypo-
logie der Umgebung, eine Wohnbebauung mit Mehrfamilienhdusern vor. Drei Viertel dieser
Gebaude sind entlang der Markt- und der Nibelungenstrale geplant. Hinzu kommen zwei zu
einander versetzte Wohngebzude an der westlichen Grenze des Plangebiets, die Uber eine
zentrale Grinanlage mit den anderen Geb&uden verbunden sind. Die Griinanlage ist zum
Teil mit einem Spielplatz auszustatten. Die Gebdude entlang der Nibelungenstrale werden

Stadt Niederkassel = Bebauungsplan 149RH ,Nibelungenstrafie” Januar 2018
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fuBlaufig von dort erschlossen. Die Bebauung an der Markt Strale und an der westlichen
Grenze wird von der Innenhofgriinanlage begehbar. Dieses Gebdudeensemble erhalt eine
gemeinsame Tiefgarage, die von der Nibelungenstrale aus angebunden ist.

Das nordliche Mehrfamilienhaus wird zusatzlich Gber eine Stellplatzanlage an der Staufenstralle
erschlossen. Das siidliche Haus und die Hauser an der Markt StralRe erhalten einen Zugang
uiber die Stellplatzanlage der bestehenden Wohnbebauung an der Markt- und Léwenburgstrale.
Dies wird Uber ein Geh- Fahr und Leitungsrecht zur Léwenburgstralle gesichert. Durch eine Ver-
gréRerung eben dieser Stellplatzanlage kénnen heute im Planbereich bestehenden Stellplatze
entlang der Markistrale dorthin verlagert werden.

Die Stellung der geplanten Baukérper ergibt eine qualitativ wertvolle Innenhofgriinanlage.
Die straRenbegleitende Bebauung wird sich dabei auch als Larmschutz fiir das Innere der
Wohnanlage auswirken. Im &stlichen Teil des Plangebiets, Nibelungenstral’e begleitend, ist
ein Getrankemarkt mit einer Halle von gut 50 m Lange vorgesehen. Die Stellung und die
MaRe der Anlage schirmen die geplante Wohnbebauung gegeniiber dem &stlich angrenzen-
den Parkplatz ab. Das Gebaude selber stellt keine wesentliche Larmquelle dar. Somit ist ge-
sichert, dass das Gewerbegebiet das Wohnquartier nur gering belasten wird.

Entlang der MarktstraRe sind Larmpegelbereiche entsprechend der vorliegenden Schalltech-
nischen Untersuchung der Verkehrsgerduschsituation 2 unter Beriicksichtigung der geplan-
ten neuen Bebauung im Plangebiet festgelegt. Die Festlegung stltzt sich auf ermittelte Ver-
kehrsgeradusche sowohl zur Tages- als auch Nachtzeit, in zwei Héhen (2 m Uber Gelande
und im 2. OG) auRerhalb von Gebauden. Entsprechend diesen Pegeln ist ein passiver
Schallschutz fur die vom Verkehrslarm beaufschlagten Fassaden sicher zu stellen.

Fiur das Gewerbegebiet wurden die zur Vermeidung von Konflikten einzuhaltenden Grenzen
fiir die Gerauschentwicklung ermittelt und in Form von Larmkontingenten fiir drei Teilfldchen
verbindlich festgesetzt.

2.2 Planinhalte und Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebietsteil westlich der Nibelungenstrae ist im vorliegenden Entwurf als Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) gemaR § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Ne-
ben dem Wohnen sind die nicht stérenden Nutzungen nach § 4 (2) BauNVO zuldssig. Hie-
runter fallen die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerkbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Fur die Zulassigkeit von nach § 4 Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
- Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen - wird unter Beriicksichtigung des
Bebauungskonzepts in dieser Lage kein geeigneter Standort gesehen.

Fur das Plangebietsteil éstlich der Nibelungenstrale ist ein Gewerbegebiet (GE) nach § 8
(BauNVO) festgesetzt. Die im Gewerbegebiet zulassigen Nutzungen nach § 8 (2) Nr. 3 und 4
und die ausnahmsweise zuléassigen Nutzungen nach § 8 (3) sind dabei nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

2 KRAMER Schalltechnik GmbH, Beratung Gutachten Informations-Technologie, Schaltechnische Untersuchung zum

Bebauungsplan Nr. 149 Rh Nibelungenstrafie" der Stadt Niederkassel
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Die nach § 13 BauNVO in einem Gewerbegebiet zuldssigen Gebdude und Raume fir freie
Berufe werden im Geltungsbereich ausgeschlossen, um die fiir Gewerbe verfligbaren Fl&-
chen denjenigen Betrieben vorzubehalten, deren Emissionen eine Ansiedlung in einem Ge-
werbegebiet erfordern.

Aufgrund der nicht gegebenen Abstande zur Wohnnutzung werden im Gewerbegebiet ge-
maRk § 1 (4) Nr. 2 BauNVO die unter den Abstandsklassen | bis VI (1.500 m bis 200 m Ab-
stand) der Abstandsliste zum Abstandserlass NRW 2007 aufgefiihrten Anlagen und Betriebe
ausgeschlossen.

Ein weiterer grundsatzlicher Ausschluss von Nutzungen durch Erweiterung der unzul&ssigen
Nutzungen auf die Abstandsklasse wiirde jedoch unverhaltnismafig in die Besitzsténde der
Eigentiimer und Nutzer innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes eingreifen. Dies erklart
sich darin, dass mit der Abstandsliste eine typisierende Betrachtung der Anlagen und Betrie-
be vorgenommen wird. Gerade bei den in der Abstandsklasse | gelisteten Betrieben und An-
lagen finden sich dabei jedoch eine Vielzahl von Féllen, in denen ein Abstand zur Wohnbe-
bauung auf Grund der geringen BetriebsgréfRe oder einer z.B. durch Spezialisierung abwei-
chenden Art des Betriebes, die keinen wesentlichen Abstand zu einer Wohnbebauung erfor-
dern.

Eine Bewertung von Vorhaben ist auf der Basis der Bauantrage fur die Einzelvorhaben im
Gewerbegebiet ist fir entsprechende Vorhaben sachgerechter als ein weiterer pauschaler
Ausschluss. Auf der Grundlage von § 15 BauNVO ist ein Ausschluss wesentlich stérender
Nutzungen mdéglich und wird daher in dem vorgenommenen Umfang auf das Genehmi-
gungsverfahren abgeschichtet.

Mit dem Verzicht auf den Ausschluss auch der Betriebe der Abstandsklasse | der Abstands-
liste NRW wird andererseits kein Anspruch auf Genehmigung von Betrieben und Anlagen al-
leine auf der Grundlage einer typisierenden Betrachtung begriindet. Vielmehr miissen sich
Vorhaben auch innerhalb es weiterhin ausgewiesenen Gewerbegebietes in die gegebene
Gemengelage einfiigen und ihre Vertraglichkeit im Rahmen der gegenseitigen Riicksicht-
nahme nachweisen.

Das Amt fur Technischen Umweltschutz beim Rhein-Sieg-Kreis empfiehlt, bei Ansiedlung,
Erweiterung oder wesentlicher Anderung von Betrieben und Anlagen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans friihzeitig eine Bauvoranfrage mit dem immissionsschutzrelevanten Anga-
ben zu stellen.

Anlagen und Betriebe, die toxische oder brandgeféhrliche Stoffe herstellen, verarbeiten oder
lagern, die einen Betriebsbereich im Sinne des § 3 (5a) BImSchG bilden kénnen, sind wegen
der nicht herstellbaren Achtungsabstande im Plangebiet nicht zuldssig.

Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflachen fur den Verkauf an End-
verbraucher, wenn das angebotene Sortiment ganz oder teilweise nahversorgungs- und/oder
zentrenrelevant ist, nicht zuldssig. Als solche Sortimente gelten die in der ,Niederkassler Lis-
te" (Tab. 1) aufgefihrten Sortimente:
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Definition der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente

WZ 2008

Bezeichnung
nahversorgungsrelevante Sortimente

47.11;47.2 Nahrungsmittel, Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getréanken und Tabakwaren,

47.73 Apotheken

aus 47.75 Drogerieartikel (ohne kosmetische Erzeugnisse und Parfiimerieartikel)

zentrenrelevante Sortimente

47 .41 Datenverarbeitungsgerate, periphere Geréte und Software

47.42 Telekommunikationsgerite

47.43 Gerate der Unterhaltungselektronik

aus 47.51 Haushaltstextilien (z.B. Haus- und Tischwésche), Kurzwaren, Schneidereibedarf,
Handarbeiten sowie Meterware flir Bekleidung und Wasche ohne Bettwaren

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

aus 47.54 Elektrische Haushaltsgerate und elekirotechnische Erzeugnisse (ohne GroRgerate
wie Herde, Kiihlschranke, Spiilmaschinen und Waschmaschinen)

47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren

47.58.3 Musikinstrumente und Musikalien

aus 47.59.9 Haushaltsgegensténde (nicht elekirische Haushaltsgerate, Koch-, Brat- und Tafelge-
schirre, Schneid-waren, Bestecke),

aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

47.61.0 Biicher

47621 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Blroartikel

47.63 bespielte Ton- und Bildtrager

aus 47.64.2 Sportartikel (Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportgeréate)

47.65 Spielwaren, Bastelartikel

47.71 Bekleidung

47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepéck

Stadt Niederkassel Bebauungsplan 149RH ,Nibelungenstrafte” Januar 2018
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Definition der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente
WZ 2008 Bezeichnung

47.74 medizinische und orthopédische Artikel

aus 47.75 kosmetische Erzeugnisse und Parfimerieartikel

aus 47.76.1 Schnittblumen

47.77 Uhren und Schmuck

47.78.1 Augenoptiker

47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse

47.78.3 Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und
Geschenkartikel

Zentrenrelevante Sortimente gem. Anlage zum § 24a LEProNRW

Tab. 1 Niederkasseler Liste zur Definition der nahversorgungsrelevanten, zentren- und nicht-
zentrenrelevanten Sortimente, Auszug

Abweichend von der oberen Festsetzung sind Betriebe mit dem unter Punkt 47.26 gefiihrten
Hauptsortiment — Getrdnke— im Gewerbegebiet zuldssig.

Nicht unter die Einschrankung anhand der angebotenenen Hauptsortimente fallen Hand-
werksbetriebe mit Verkaufsflachen fur den Verkauf an letzte Verbraucher, wenn das angebo-
tene Sortiment aus eigener Herstellung stammt und der Betrieb aufgrund der von ihm aus-

gehenden Emissionen typischerweise nur in einem Gewerbegebiet zulédssig ist sowie der
Versandhandel.

Dariiber hinaus werden durch Kontingentierung der zulassigen Gerduschemission solche
Betriebe ausgeschlossen, deren Gerauscheinwirkung auf die benachbarte Wohnbebauung
unzumutbar wére.

Fur die Ermittlung der Gerduschsituation im Plangebiet wurden vier Immissionsorte an den
ostlichen Baugrenzen des allgemeinen Wohngebiets ausgewahlt. Fur die Immissionsorte
wurden stellvertretend fur das Wohngebiet die Berechnung und Beurteilung der Geréusch-
entwicklung durchgefiihrt. Anhand dieses Verfahrens wurde festgestellt, dass von den an-
sassigen gewerblichen Nutzungen sowohl im Plangebiet als auch in der direkten Nachbar-
schaft derzeit keine erheblichen Gerdauschimmissionen fur die schutzbedirftige Nutzung —
Wohnen ausgehen. Die Vorbelastung L., durch alle Betriebe aullerhalb des Plangebiets des
BP 149 Rh und die plangegebene Vorbelastung des Bebauungsplans 131 Rh tberschreiten
die Gesamt-Immissionswerte LGI an den vier Immissionsorten sowohl tags als auch nachts
nicht.

Im westlichen Teil des Gewerbegebiets, ist an der Nibelungenstralle zu der neu geplanten
Wohnbebauung hin eine Nutzungsanderung vorgesehen. Daher wurde eine Berechnung und
Beurteilung der potenziell sich entwickelnden Gerauschsituation im Plangebiet notwendig.
Die zu ermittelnde Gerauschimmissionswerte sollen unter Beriicksichtigung der gegebenen
Vorbelastung und Gerduschimmissionen, die typisch fiur eine gewerbliche Nutzung ist (bei
einer GE-Neuplanung - flichenbezogener A-Schallleistungspegel pro m? —tags und nachts —
60 dB nach DIN 18005), die Gesamt- Immissionswerte LGl (nach DIN 45691) nicht Uber-
schreiten. Die Gesamt-Immissionswerte LGl entsprechen in der Regel den Immissionsricht-
werten, die unten beigefigter Tabelle zu entnehmen sind.
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Gebietsausweisung Immissionsrichtwerte fiir Immissionsorte auBerhalb
von Gebduden nach TA Larm in dB (A)
tags nachts
Industriegebiete (GI) 70 70
Gewerbegebiete (GE) 65 50
Kerngebiete (MK), Dorfgebiete 60 45
(MD), Mischgebiete (MI)
Allgemeine Wohngebiete (WA), 55 40
Kleinsiedlungsgebiete (WS)
Reine Wohngebiete (WR) 50 35
Kulturgebiete, Krankenhduser, 45 35
Pflegeanstalten

Tab.1 Immissionsrichtwerte nach TA Larm Nr. 6.1 fur Immissionsorte au3erhalb von Geb&uden

Aus der Berechnung und Beurteilung ist zu ersehen, dass die Planwerte LPI Giberwiegend,
vor allem fur den nachtlichen Bereich, Gberschritten werden. Es ist darauf hinzuweisen, dass
die Berechnung unter realen Schallausbreitungsbedingungen nach DIN 18005, Teil 1 unter
Beriicksichtigung des Gelandes und ohne Beriicksichtigung der Bebauung erfolgte. Somit
wurden zur Vermeidung von Larmkonflikten Lésungsvorschidge entwickelt. Zur Konfliktbe-
waltigung der Larmproblematik innerhalb des Plangebiets und zum bestmdglichen Schutz
des Wohnens wurden entsprechende planungsrechtliche Festsetzungen auf der Grundlage
der schalltechnischen Untersuchung getroffen.

Damit die zuldssigen Immissionsrichtwerte an den maRgeblichen Immissionsorten eingehal-
ten werden koénnen, ist im Bebauungsplan eine Gerduschkontingentierung festgesetzt. Fir
die Emissionskontingente wurden 3 Teilflaichen bestimmt, die sich aufgrund der hier vorhan-
denen und den méglichen Nutzungen ergeben (Abb.5). Fir jede der Teilfldiche werden die
maximal zuldssigen Emissionskontingente LEK pro m? nach DIN 45691 ,Ger&duschkontingen-
tierung” festgesetzt. Das Emissionskontingent LEK ist der Schallleistungspegel, der bei
gleichmaBiger Verteilung auf einer Teilflache bei ungerichteter Abstrahlung und ungehinder-
ter verlustlosen Schallausbreitung je Quadratmeter héchstens abgestrahlt werden darf. Da-
bei werden die Emissionskontingente so bestimmt, dass die Planwerte LP| durch die Summe
der Immissionskontingente nicht Uiberschritten werden.

Zulassig sind Vorhaben (Anlagen und Betriebe), deren Gerdusche fur die im Plan bezeichne-
ten Teilflaichen die in der folgenden Tabelle angegebene Emissionskontingente LEK nach
DIN 45691 weder tags (6:00 — 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 — 6:00 Uhr) tberschreiten.

Teilflache LEK, tags in dB (A) LEK, nachts in dB (A)
TF 1 (GE) 59,0 440
TF 2 (GE) 57,0 43,0
TF 3 (GE) 58,0 43,0

Die in der Planung getroffenen planungsrechtlichen und gestalterischen Festsetzungen die-
nen der Entwicklung einer moglichst konfliktlosen Nachbarschaft der unterschiedlichen Nut-
zungen.
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Abb.5 Gliederung der gewerblichen Flachen
/Quelle: KRAMER Schalltechnik GmbH, Beratung Gutachten Informations-Technologie, Schalltechnische Unter-
suchung zum Bebauungsplan Nr. 149 Rh ,Nibelungenstrale" der Stadt Niederkassel, 3.2.5.2 Gerauschkontin-

gentierung nach DIN 45691, Stand Oktober 2016/

Die Modellierung der Gliederung des Gewerbegebiets und somit Gerduschkontingentierung
zeigt an, dass die Planwerte LPI bei Einhaltung der sich aus den Kontingenten ergebenden
Obergrenzen an allen maRgeblichen Immissionsorten tags und nachts eingehalten werden

kénnen (Tab.2).

Immissionsorte (10) Beurteilungspegel L, Planwerte L,
(Alle Teilflachen) in dB(A)
in dB(A)
tags nachts tags nachts
1 |Gepl. WA im Bebauungsplan 149 52,7 37,8 53,0 38,0
RH (a. nérdlich)
> |Gepl. WA im Bebauungsplan 149 52,5 37,9 53,0 38,0
RH (b. nordéstlich)
3 |Gepl. WA im Bebauungsplan 149 52,0 37,6 52,0 38,0
RH (c. 6stlich)
4 |Gepl. WA im Bebauungsplan 149 50,0 35,5 52,0 36,0
RH (d. siidostlich)

Tab.2 Beurteilungspegel Lr an den maBgeblichen Immissionsorten durch die kontingentier-
ten GE-Flachen des Bebauungsplangebietes Nr. 149 RH ,Nibelungenstralle*

/Quelle: KRAMER Schalltechnik GmbH, Beratung Gutachten Informations-Technologie, Schaltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 149 Rh ,NibelungenstraBe* der Stadt Niederkassel, Stand Oktober 2016/
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Konkrete Aussagen, ob eine bestimmte gewerbliche Nutzung/T&tigkeit mit den Emissions-
kontingenten vertraglich ist, lassen sich nur im Rahmen einer Untersuchung zu konkreten
Planungen von bekannten Larmquellen und ggf. unter Beriicksichtigung von Larmminde-
rungsmafBnahmen (Abschirmungen, Luftabsorption, Bodend&mpfung usw.) treffen. Ein kon-
kretes Vorhaben ist zuldssig, wenn der Immissionskontingent LIK, berechnet nach DIN
45691, an dem mafRgeblichen Immissionsort eingehalten wird oder wenn der Beurteilungs-
pegel Lr den mafRgeblichen Immissionswert an dem mafigeblichen Immissionsort um min-
destens 15 dB unterschreitet.

Mal der baulichen Nutzung

Es ist geplant, die Mehrfamilienhausbebauung in Anpassung an die planungsrechtlichen
Festsetzungen fir die Nachbarschaft zwei- und dreigeschossig jeweils mit einem zusétzli-
chen gestaffelten Geschoss zu errichten. Hier ist ausschlieBlich das Flachdach zuléssig. Fur
die Bebauung im Gewerbegebiet ist eine maximale Zweigeschossigkeit in Verbindung mit ei-
nem Flachdach oder flach geneigten Dach festgesetzt. Zur Reglementierung der Héhenent-
wicklung der Gebaude werden Gebdudehdhen festgesetzt.

Fur die Bebauung mit Mehrfamilienhdausern setzt der Plan eine Grundfldchenzahl GRZ von
0,4 und eine Geschossflachenzahl GFZ von 0,85 fest. Mit der nach §19 (4) BauNVO gege-
benen Uberschreitungsmaglichkeiten der GRZ durch Stellplatze, Garagen, Zuwegungen und
sonstigen Nebenanlagen um bis zu 50%, sind diese Anlagen innerhalb des Grundstiicks be-
ricksichtigt. Tiefgaragen dirfen mit ihren von begrinten Dachflachen Gberdeckten Teilen die
festgesetzte GRZ bis zu einer GRZ von 0,8 {iberschreiten.

Entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen sind drei Vollgeschosse zuldssig, deren Gesamt-
héhe wie auch die Hohe zulassiger Staffelgeschosse zuséatzlich als absolute Héhen tber
Normalhéhennull bestimmt sind. Im Inneren des Grundstucks wird die Bebaubarkeit zur
Nachbarbebauung hin sowohl der Dichte nach, als auch durch Reduzierung auf zwei Vollge-
schosse und ein Staffelgeschoss zuriickgenommen.

Die Oberkante des FertigfuRbodens des untersten Vollgeschosses soll oberhalb der &ffentli-
chen Verkehrsflachen auf einem Sockel von im Mittel nicht mehr als 0,50 m errichtet werden.
Hierzu wird eine maximale Sockelhéhe in Bezug auf Normalhdhennull (NHN) festgesetzt.

Um einerseits eine Gliederung der Baumassen in einzelne Baukérper zu ermdglichen, ande-
rerseits aber entlang der offentlichen Verkehrsfliche eine mdglichst durchgehende Be-
bauungskante zu erhalten, werden die zwischen den Geb&uden einzuhaltenden Absténde
durch Festsetzung der untereinander nachzuweisenden Abstandsflachen im Bebauungsplan
auf jeweils 3 m begrenzt. Damit ist gewahrleistet, dass die Abschirmende Wirkung gegen-
uber dem StraBenldrm auch bei Aufteilung in mehrere Baukdrper erhalten bleibt.

Anhand der parallel zum Planungsrecht entwickelten Gebdude wurde Uberpriift und nachge-
wiesen, dass sich eine Verringerung der Abstdnde der Geb3ude an den Schmalseiten von
etwa 7,20 m auf lediglich 6 m nicht nachteilig auf die Wohnsituation in den Geb&uden aus-
wirkt. '

Bauform und liberbaubare Grundstiicksfldche

Die Bauform und die Anordnung der Geb&ude sind entsprechend dem stadtebaulichen Ent-
wurf des Baustrukturplans im Bebauungsplan festgesetzt.
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Die tiberbaubaren Grundsticksflichen sind mit einer Tiefe zwischen 14 m und 15,55 m fir
den Geschosswohnungsbau und mit der Tiefe von 16,50 m flir Gewerbebebauung vorgese-
hen. Entsprechend werden die stralfenseitigen Baugrenzen in einem Abstand von 2,35 m fiir
den GeschoRwohnungsbau bis tber 4 m fur Gewerbebebauung zur Straenbegrenzungsli-
nie festgesetzt.

Die Baumassen des Gebaudeentwurfs sind zwischen dem Grundstiickseigentimer und der
Stadt Niederkassel auf der Grundlage eines Entwurfes abgestimmt, der das jeweils oberste
Geschoss gegeniiber den darunter liegenden Normalgeschossen zuriickstaffelt. Die 2016
novellierte Bauordnung schreibt jedoch ab Ende 2017 kein Zuriicktreten der Aulenwand der
Staffelgeschosse mehr vor®. Die horizontale Gliederung der Baumassen wird daher durch
die differenzierte Festsetzung der Gberbaubaren Flachen zusammen mit den zuldssigen ge-
baudehdhen im Bebauungsplan sicher gestellt. Um dies zu erreichen, muss einerseits der
Ricksprung des obersten Geschosses durch eine nach innen versetzte Baugrenze bestimmt
werden. Andererseits muss jedoch gleichzeitig auch das Hervortreten der unteren Geschos-
se durch Festsetzung von Baulinien erzwungen werden. Zur Gewdhrleistung der zeichneri-
schen Eindeutigkeit sind in der Planzeichnung die Baulinien und —grenzen eingetragen und
vermalfit. Die Baugrenze fir das oberste Geschoss ist im Bereich der Baulinien wegen des
geringen Abstandes hingegen textlich formuliert.

Soweit ebenerdige, nicht unterbaute Terrassen der Hauptnutzung zugerechnet werden, dir-
fen die die Baugrenze um bis zu 4,00 m tiberschreiten. Ebenso zuléssig ist eine Uberschrei-
tung der Baugrenze von untergeordneten Anlagen wie Balkone, Loggia, Erker, Treppen,
Vorddcher um bis zu 2,0 m. Diese Festsetzung stellt sicher, dass die getroffenen Malifest-
setzungen und die Uberbaubaren Flachen sich unabhéngig vom individuellen Gebaudeent-
wurf einheitlich auf die Baukdrper auswirken. Ist die Terrasse nicht der Hauptnutzung zuzu-
rechnen, bleiben diese Festsetzungen ohne Wirkung.

Flachen fiur Nebenanlagen und Stellplaize

Um die mit der Baustruktur vorgesehenen Freiflachen im Plangebiet zu sichern, sind Gara-
gen, Uberdachte Stellpldtze (Carports), oberirdische Stellplatze (St) und Tiefgaragen aus-
schliellich innerhalb der hierfiir festgesetzten Flachen sowie der Uberbaubaren Fléchen zu-
lassig.

In der Planzeichnung sind im Wohngebiet die Flachen fiir Stellplatze festgelegt. Hier kénnen
oberirdisch Garagen, Carports oder ebenerdige Stellplatzflachen errichtet werden. Darlber
hinaus sind diese auch innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Tiefgara-
gen sind auf dem gesamten Baugrundstiick zuldssig. Die Flache fir Stellpldtze innerhalb des
Gewerbegebietes entspricht der zukinftigen geplanten Nutzung.

Flachen fur Nebenanlagen (Gerateschuppen oder Gartenhduser) werden nicht festgesetzt.
Die sind innerhalb nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, sofern sie eine Grund-
flache von max. 15 m? und einen umbauten Raum von max. 40 m® nicht Uberschreiten. Jegli-
che Art begehbarer Nebenanlagen sind im Bereich zwischen der Stralenbegrenzungslinie
und der Fluchtlinie der stralRenseitigen Gebdudeaufenwand unzuldssig. Eine Begrenzung
der Baumassen sowie eine Einschrankung der Art der Nebenanlagen in den Vorgérten sind
zur Gestaltung des &ffentlichen Raums und zum Erhalt der zusammenhangenden Garten-
raume der Hausgarten erforderlich.

? Bei Beschiuss eines einjahrigen Moratoriums der Einfithrung der novellierten Bauordnung®90 durch den Landtag
entsprechend dem Entwurf der Landesregietrung verlangert sich diese Frist bis Ende 2018
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2.3 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist (iber die Staufen-, Markt- und die Nibelungenstralie an das Straltenver-
kehrsnetz angebunden. Uber eine private Verkehrsfliache sind die unbebauten Grundstiicke
zusatzlich an die Léwenburgstrale angebunden. Mit der direkten Einmindung der Markt-
stralBe in die L269 besteht gute Anbindung an das Autobahnnetz, tiber die Marktstralle ver-
kehren in zwei Richtungen die Busse der VRS.

Im Rahmen des Stralenausbaus erhélt die Nibelungenstralie auf inrer Westseite einen Geh-
weg. Der bestehende Weg in Verldngerung der Staufenstralle wird als Zuwegung zu einer
privaten Stellplatzfliche in Anspruch genommen. Eine Durchfahrt zur Staufenstralle von und
zur NibelungenstraBe bleibt jedoch weiterhin ausgeschlossen. Dariiber hinaus sind keine
neuen 6ffentlichen Erschliefungsanlagen erforderlich.

Die L 269 verlauft derzeit zwischen der Kreuzung Deutzer Stralte/ Marktstralle dem nordli-
chen Abschnitt der Ortsumgehung im Zuge der L269 Gber die Marktstrale. Dies erfolgt ledig-
lich temporar, bis zur Fertigstellung der Otsumgehung durch den stidlichen Abschnitt.

Formal endet die Ortsdurchfahrt der L269 nach Abstufung des nérdlichen Abschnittes der
Deutzer StraBe an der Kreuzung Deutzer Strale/ Marktstrale. Tatsachlich fiihrt der Ab-
schnitt der Marktstralle von der Deutzer Stralle bis zur Umgehungstrasse durch die bebaute
Ortslage. Anliegenden Baugebiete hatten bereits zum Zeitpunkt der Umstufung Bestand. Es
ist auch kein langfristiges Ziel, diesen Abschnitt als freie Strecke zu entwickeln. Vielmehr be-
hélt dieser Abschnitt seine ErschlieBungsfunktion auch wahrend der Zeit der Klassifizierung
bis zur Fertigstellung der Ortsumgehung im siidlichen Abschnitt.

Der ruhende Verkehr, welcher durch die Mehrfamilienhduser hervorgerufen wird, soll tiber-
wiegend in Tiefgaragen untergebracht werden. Es ist vorgesehen, die Zu- und Ausfahrt an
die Nibelungenstralle zu legen. Zusatzlich werden bei der Mehrfamilienhausgruppe entlang
der MarktstralRe bestehende Stellpldtze erhalten. Zusétzlich wird eine kleinere Stellplatzan-
lage an der Verlangerung der Staufenstralle vorgesehen. Insgesamt ist ein Stellplatzschlis-
sel von 1,2 Stellplatzen je Wohneinheit vorgesehen. Ein Angebot ausschliellich von Tiefga-
ragenabstellpldtzen fihrt in der Praxis zu einem erhdhten Parkdruck auf die 6ffentlichen
Stellplatze und Verkehrsflachen, da sich aufgrund des Nutzerverhaltens keine durchgéngige
Anmietung und Nutzung der Tiefgaragenstellplatze realisieren lasst.

Die erforderlichen Kundenparkplatze fir das Gewerbegebiet sind auf den dortigen Bau-
grundstiicken unterbringen.

2.4 KanalerschlieBung
Die Gebaude im Plangebiet kénnen an das vorhandene Kanalnetz angeschlossen werden.

Das belastete Niederschlagswasser der Zufahrten zu Tiefgaragen, der Garagen, Carports,
sowie der Stellpldtze und das der Dachoberflachen ist der stadtischen Kanalisation zuzulei-
ten. Das auf den Terrassen, Sitzplatzen und Wegen in den Géarten anfallende und unbelaste-
te Niederschlagswasser ist in die angrenzenden Griin- und Gartenflachen abzuleiten oder
durch andere Bauweisen auf dem Grundstiick zu versickern.

Die konkreten Bedingungen fiir eine Versickerung des Niederschlagswassers werden im
weiteren Planungsablauf untersucht.
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2.5 Versorgungsleitungen

Eine Verkabelung Gber Masten ist mit dem Ortsbild im Plangebiet nicht vereinbar. Aus die-
sem Grund wird im Plan die unterirdische Filhrung von Versorgungsleitungen zwingend fest-
gesetzt. Damit wird planungsrechtlich einer alleine aus wirtschaftlicher Sicht giinstigeren
oberirdischen Verlegung von Strom- oder Fernmeldeleitungen vorgebeugt. Die Anbindung an
das bestehende Wasserversorgungsnetz ist ohne Probleme méglich und sichert sowohl den
Versorgungs- als auch den Brandfall ab.

2.6 Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

Sowohl ein Allgemeines Wohngebiet als auch ein Gewerbegebiet sind in Bezug auf den aus
dem Verkehrsaufkommen resultierenden Larm zu schiitzen, um gesunde Wohn-und Arbeits-
verhaltnisse sicher zu stellen. Deswegen beriicksichtigt die Schalltechnische Untersuchung
auch die Verkehrssituation der Marktstrae.

Die Untersuchung der Verkehrsgerduschsituation wurde im Bezug auf das ganze Plangebiet
des BP 149 Rh durchgefiihrt. Die Grundlage dieser Untersuchung bilden der RLS-90 und die
Anlage 2 zur 16.BImSchV (Schall 03 neu), die die Basis fir das Programm SAOS-NP, Versi-
on 2014.06 bilden. Die Ergebnisse werden anhand von Larmkarten projiziert. Die Untersu-
chung der Verkehrsgerduschsituation stitzt sich grundsatzlich auf das Verkehrsaufkommen
in der Marktstralle, die als Landesstralle L269 qualifiziert ist. Die Berechnung erfolgte fiir die
Tages- und Nachtzeit in zwei Berechnungshdhen (2 m {ber Gelédnde und im 2. Oberge-
schoss) im Aullenbereich unter Beriicksichtigung der Stellung der Bebauung des vorliegen-
den Entwurfes/Gestaltungsplanes zum BP 149 Rh. Die Auswertung der Ergebnisse der Un-
tersuchung wurde anhand der Orientierungswerte fur Verkehrslarm nach Beiblatt 1 zu DIN
18055, Teil 1 (Tab. 3) durchgefihrt. Die Orientierungswerte sind keine Grenzwerte, die eine
Nutzung grundséatzlich ausschlieRen. Sie sind von Bedeutung fiir die Planung von Neubau-
gebieten und unterliegen der Abwagung in jedem einzelnen Fall.

Orientierungswerte nach DIN

Gebietsausweisung, bzw. Nutzung 18005 fiir Verkehrsgerdusche in
tags nachts

Reine Wohngebiete (WR), Wochenend- 50 40
hausgebiete, Ferienhausgebiete
Allgemeine Wohngebiete (WA), Kleinsied- 55 45
lungs-gebiete (WS), Campingplatzgebiete
Friedhofe, Kleingartenanlagen, Parkanlagen 55 55
Besondere Wohngebiete (WB) 60 45
Dorfgebiete (MD), Mischgebiete (MI) 60 50
Kerngebiete (MK), Gewerbegebiete (GE) 65 55
Sonstige Sondergebiete, soweit sie schutz- 45 - 65 35 - 65
bediirftig sind, je nach Nutzungsart
Industriegebiete (GI) " .

Einstufung des Plangebietes s. rot - Allgemeines Wohngebiet / grau — Gewerbegebiet

Tab.3 Schalltechnische Orientierungswerte fir Verkehrslarm nach DIN 18005, Beiblatt 1
/Quelle: DIN 18005-1 Schallschutz im Stédtebau/

Der Larmkartierung ist zu entnehmen, dass die Messergebnisse (in beiden Héhen) fir das
geplante Wohngebiet die Orientierungswerte fir die Tages und Nachtzeit deutlich Uber-
schreiten, fiir den Bereich entlang der Marktstrale und an der Ecke Markt- und Nibelungen-
stralle um ca. 16 dB. Hingegen bleibt der Innenbereich relativ unbelastet, was auf die vorge-
schlagene, ginstige Randbebauung zuriickzufilhren ist. Im Gewerbegebiet werden die
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Orientierungswerte tags und nachts dagegen nur im Randbereich zur Marktstralle hin ber-
schritten.

Zum Schutz vor den schéadlichen Umwelteinwirkungen durch den Verkehrslarm der Markt-
stralRe sind Uber die bereits beriicksichtigte Stellung und Ausrichtung der Gebdude zur Ei-
genabschirmung ausschliellich passive Schutzeinrichtungen realisierbar. Diese kénnen in
Form von Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aulienbauteilen (Fenstern, Wéande,
schallgedammten Lifter) entsprechend dem im Plan festgesetzten Larmpegelbereiche vor-
geschrieben werden.

Um den Anforderungen der Schallschutz im Plangebiet nachzukommen, werden die L&rm-
pegelbereiche gemal DIN 4109 unter freier Schallausbreitung ohne Bebauung ermittelt.
Diese Vorgehensweise gewahrleistet den erforderlichen Schallschutz unabhangig davon, ob
und in welcher zeitlichen Abfolge die Bebauung erfolgen wird. Die Larmpegelbereiche lber-
lagern die Baufenster und liegen in den Klassen lll bis V. Die genaue Festsetzung der Larm-
pegelbereiche ist dem zeichnerischen Teil zum BP 149 Rh zu entnehmen.

Festgesetzter MaRgeblicher AuRenlarmpegel erligrderlichées S:hglldﬁmrpr_r;al&
Larmpegelbercip gl Aufenth“;itfr;u:'li i: V\?Sh::jnegiesn und
vergleichbar schutzbedurftige Nutzungen

I < 55 30

1l 56 - 60 30

11 61-65 35

v 66 - 70 40

vV 71-75 45

VI 76 - 80 50
VI >80 55

Tab. 4 Larmpegelbereiche gemaR DIN 4109 (6) und Anforderungen an die Luftschallddm-
mung von Aulenbauteilen, Auszug.

Anhand der Larmpegelbereiche kénnen die Anforderungen an die Luftschallddmmung und
das erforderliche daraus resultierende Schalldamm-Maf} ermittelt werden. Der Nachweis ei-
nes tatsachlich geringeren Schutzanspruchs durch die Eigenabschirmung der geplanten Ge-
baude bleibt davon unbenommen.

Bei schalltechnisch wirksamen Fenstern ist fur Schlafraume (Beurteilungspegel 45 dB (A) —
Nachtzeit) der Einbau entsprechend ausgelegter Liftungsanlagen empfohlen/festgesetzt. Ab
dem Larmpegelbereich IV wird dies auch fir die Raumart ,Aufenthaltsrdume in Wohnungen,
... nach Tabelle 4 festgesetzt.

Die Schalldammung von Fenstern darf beim Anbau von Rollladenkdsten nicht beeintrachtigt
werden. Diesbeziigliche Hinweise sind der VDI 2719 und der DIN 4109 zu entnehmen.

Quell- und Zielverkehr

Mit der Umsetzung des BP 149 Rh rechnet man mit der Verdnderung der Verkehrsge-
rduschsituation im éffentlichen Verkehrsraum durch den Quell- und Zielverkehr. Im Istzu-
stand beobachtet man eine leichte Uberschreitung der zumutbaren Belastung von 70 dB (A)
tags und 60 dB (A) nachts. Anhand der zu erwartenden Verkehrserzeugung des Plangebiets
ist durch den Zusatzverkehr mit Veranderung der Verkehrsgerduschsituation zu rechnen.
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Ein Stralenbau im Sinne der Verkehrslarmschutzverordnung-16.BImSchV erfolgt nicht. Mit-
telfristig ist mit einer Entlastung der Marktstralle durch die Forifihrung der Ortsumgehung im
Zuge der L269 nach Siiden zu rechnen.
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3 Umweltauswirkungen

Der vorliegende Bebauungsplan wird zur Anderung des Bebauungsplans 24 Rh nach § 2 (1)
BauGB aufgestellt. Die Baufléchen im Plangebiet erstrecken sich auf einen zurzeit als exten-
siv genutzte Wiese und als Grabeland genutzten Bereich sowie einen bereits als Gewerbe-
flaiche genutzten Bestands.

Der Bebauungsplan unterliegt nach § 13 a (2) Nr. 1 nicht der Verpflichtung zur Umweltpri-
fung. Eingriffe, die mit diesem Bebauungsplan vorbereitet werden gelten im Sinne des § 1a
(3) Satz 6 als bereits erfolgt oder zul&ssig.

Die Belange des Umweltschutzes einschlieflich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege sind in der Planung zu beriicksichtigen. Die MaRnahmen zur Vermeidung und Ver-
minderung sowie Gestaltung der Landschaft sind abzuw&gen bzw. entsprechend den Még-
lichkeiten anzuwenden.

Mit dem vorliegenden Stand der Planung ist die Realisierung dieses Bebauungsplanes mit
Versiegelung durch Gebaude, Nebenanlagen und ErschlieBungsanlagen, aber auch mit An-
lage von Hausgérten verbunden. Die ErschlieRungsanlagen im Plangebiet sind so zu gestal-
ten, dass so wenig Flache wie méglich in Anspruch genommen werden muss.

Mensch/ Gesundheit

Die Larmsituation im Plangebiet wird durch Gerduschimmissionen des Gewerbegebiets,
Verkehrslarm der Markistral’e und die fur ein allgemeines Wohngebiet typischen Gerédusche
bestimmt. Zur Beurteilung dieser drei Gerduschquellen und ihrer Auswirkungen auf die ge-
planten Nutzungen wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt.* Die drei Arten
der Gerauschimmissionen wurden separat an zwei Stellen der behandelt. Basierend auf den
Ergebnissen der Untersuchung durch den Gutachter sind im Bebauungsplan Larmpegelbe-
reiche flr das gesamte Plangebiet dargestellt. Fiir das Gewerbegebiet werden fiir drei Teil-
flachen differenzierte Gerauschkontingente festgesetzt. Die zum Konfliktbereich Larm auf der
Ebene des Bebauungsplans entwickelte Lésung wird durch Festsetzungen im Plan verbind-
lich vorgegeben.

Boden und Wasser

Die Versiegelung des Bodens durch die geplanten Gebaude ist nicht vermeidbar. Mit der
Uberwiegenden Unterbringung der Kraftfahrzeuge unter den Geb&uden und in erdiiberdeck-
ten Tiefgaragen wird jedoch der Eingriff durch Versiegelung der Nebenanlagen minimiert.
Der Mutterboden ist bei den Bauarbeiten zu schiitzen und so weit auf dem Baugrundstick
nicht benétigt zu verwerten.

Ein Altlastenverdacht besteht gegenwartig nicht. Auf der Gewerbefldche befindet sich mit
dem offenen Lagerplatz ein Altstandort. Von diesem Altstandort gehen nach derzeitigen
Stand der Erkenntnisse keine Gefahren oder Beeintrachtigungen der nach den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans zuldassigen Nutzungen aus.

Die nachteiligen Auswirkungen der Uberbauung auf den Wasserhaushalt sollen zusétzlich
durch Versickerung des Niederschlagswassers innerhalb des Wohngebietes minimiert wer-

4 KRAMER Schalltechnik GmbH, Beratung Gutachten Informations-Technologie, Schaltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 149 Rh ,NibelungenstraRe" der Stadt Niederkassel
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den. Die Méglichkeiten zur Versickerung des Dachflachenwassers der Gebdude im bereits
bestehenden Gewerbegebiet sind bei Anderung der Bebauung im Einzelfall zu priifen.

Tiere und Pflanzen

Die nachteiligen Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen sind auf Grund der bisher geringen
Ausstattung des Plangebietes mit 6kologisch lediglich geringwertigen Biotoptypen sehr mo-
derat. Die Anlage der Hausgarten im Wohngebiet bietet die Méglichkeit der Minderung des
Eingriffs. Hierzu enthalt der Bebauungsplan Pflanzfestsetzungen fir Gehélze.

Bei der Planung von Gebauden werden fir die geeigneten Stellen Nisthilfen fiir Haussperlin-
ge und Mauersegler bzw. Quartiere fur Zwergfledermause empfohlen.

Klima

Die Auswirkungen des geplanten Vorhabens in Bezug auf das lokale Klima beschranken sich
auf eine weitere Anpassung der Plangebietsfliche an das Klimatop der umgebenden Sied-
lungsflache. Die urspriinglich im Bebauungsplan 24RH angelegte Freihalteflache zwischen
der Wohnbebauung und dem Giirtel aus Gewerbeflache wird damit aufgegeben. Wie auch
an anderer Stelle im Bebauungsplan entwickelt diese Zone mangels topografischer oder
mesoklimatischer Bedeutung und Eignung keine wesentliche Klimafunktion fir den Sied-
lungskdrper.

Kultur- und Sachgiiter

Konflikte mit bestehenden Kultur- und Sachgiitern sind gegenwartig nicht bekannt.

Landschaftsbild und Erholung

Mit der Grabelandflache im nérdlichen Teil des Plangebietes, die momentan brach aber liegt,
gehen wohnstandortnahe potenzielle Erholungsflichen verloren. Die extensiv genutzte Ra-
senflache an der Marktstralle bot hingegen bisher kein Erholungspotenzial.

Auf Grund der Lage des Plangebiets in unmittelbarer Nachbarschaft gewerblicher Baufla-
chen und bis zu viergeschossiger Wohnbebauung ist kein negativer Einfluss auf das Land-
schaftsbild gegeben. Das Ortsbild wird voraussichtlich durch die zuséatzliche Wohnbebauung
und die Umnutzung des bisherigen Lagerplatzes in der Tendenz positiv verandert.
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4

Textliche Festsetzungen

Die Rechtsgundlagen des Plans und seines Verfahrens sind

1.

Baugesetzbuch (BauGB) der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Okto-
ber 2015 (BGBI. | S. 1722)

Verordnung (Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung,
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung, PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI | S. 58), zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfallen — Landesbauordnung (BauONRW) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Mérz 2000 (GV.NRW S. 256), zuletzt ge-
&ndert durch Gesetz vom 20. Mai 2014 (GV.NRW S. 294)

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom 14. Juli 1934
(GV.NRW 8. 266), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. November
2016 (GV.NRW S. 966) und daraus folgende Satzungen

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542, zuletzt gedndert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298).

Alle nachfolgend angegebenen Gesetzstellen entsprechen dem obigen Rechtstand. Der Be-
bauungsplan besteht aus der Planzeichnung sowie den textlichen Festsetzungen und einer
Begrindung.

1.

1.1

1.1.2

1.2

1.2.1

Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 (1) BauGB
Art der Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO

Zuldssig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den,
Schank - und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe und An-
lagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

In Anwendung des § 1 (6) Nr. 1 BauNVO werden die im Allgemeinen Wohngebiet die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen geman § 4 (3) BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 BauNVO

In Anwendung des § 1 (6) Nr. 1 BauNVO werden die im Gewerbegebiet nach § 8 (2)
Nr. 3 und 4 zuldssigen Nutzungen und nach § 8 (3) die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen, nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
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122

1.2.3

1.24

125

1.2.6

1.2.7

Im Gewerbegebiet sind Gebdude und Raume fir freie Berufe gemal § 13 BauNVO
nicht zulassig.

Im Gewerbegebiet sind gemaR § 1 (4) Nr. 2 BauNVO die unter den Abstandsklassen
bis VI (1.500 m bis 200 m Abstand) der Abstandsliste zum Abstandserlass 2007 auf-
gefiihrten Anlagen und Betriebe nicht zuléssig.

Anlagen und Betriebe, die toxische oder brandgeféhrliche Stoffe herstellen, verarbei-
ten oder lagern, die einen Betriebsbereich im Sinne des § 3 (5a) BImSchG bilden
kdnnen, werden generell ausgeschlossen.

Nicht zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf an
Endverbraucher, wenn das angebotene Hauptsortiment nahversorgungs- und/ oder
zentrenrelevant ist. Als solche Sortimente gelten die in der ,Niederkassler Liste” (Ein-
zelhandel- und Zentrenkonzept Niederkassel, November 2009, Tab. 1) aufgeflhrten
Sortimente. Ausgenommen sind die unter Punkt 47.11 — Getrdnke und Tabakwaren —
bietende Handelsbetriebe.

Generell zulassig sind — abweichend von der vorstehenden Regelung -
Handwerksbetriebe mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf an letzte Verbraucher, wenn
das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung stammt und der Betrieb aufgrund
der von ihm ausgehenden Emissionen typischerweise nur in einem Gewerbegebiet
zuldssig ist sowie Versandhandel.

Niederkasseler Liste zur Definition der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
mente

Definition der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente

WZ 2008 Bezeichnung
nahversorgungsrelevante Sortimente

47.11: 47.2 Nahrungsmittel,
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln auller Getrénke und Tabakwaren,

47.73 Apotheken

aus 47.75 Drogerieartikel (ohne kosmetische Erzeugnisse und Parfumerieartikel)

zentrenrelevante Sortimente

47.41 Datenverarbeitungsgeréte, periphere Gerate und Software

47.42 Telekommunikationsgerate

47.43 Gerate der Unterhaltungselektronik

aus 47.51 Haushaltstextilien (z.B. Haus- und Tischwasche), Kurzwaren, Schneide-
reibedarf, Handarbeiten sowie Meterware fiir Bekleidung und Wasche oh-
ne Bettwaren

aus 47.53 Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoff, Vorh&nge, dekorative Decken)
Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse (ohne

aus 47.54 GroRgerate wie Herde, Khlschrénke, Spil- und Waschmaschinen)
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47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

aus 47.59.9 Haushaltsgegenstéande (nicht elektrische Haushaltsgerate, Koch-, Brat-
und Tafelgeschirre, Schneid-waren, Bestecke),

aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

47.61.0 Bicher

47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen
47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel

47.63 bespielte Ton- und Bildtréger

aus 47.64.2 Sportartikel (Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportgeréte)

47.65 Spielwaren, Bastelartikel

47.71 Bekleidung

47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepéck

47.74 medizinische und orthopadische Artikel

aus 47.75 kosmetische Erzeugnisse und Parfimerieartikel

aus 47.76.1 Schnittblumen

47.77 Uhren und Schmuck

47.78.1 Augenoptiker

47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse

47.78.3 Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,

Minzen und Geschenkartikel

Zentrenrelevante Sortimente gem. Anlage zum § 24a LEProNRW

1.2.8 Zulassig sind Vorhaben (Anlagen und Betriebe) deren Gerausche fiir die im Plan be-
zeichneten Teilflachen die in der folgenden Tabelle angegebene Emissionskontingen-
te LEK nach DIN 45691 weder tags (6:00 — 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 — 6:00
Uhr) Giberschreiten.

Teilflache LEK, tags in dB (A) LEK, nachts in dB (A)

TF 1 (GE) 59,0 44,0
TF 2 (GE) 57,0 43,0
TF 3 (GE) 58,0 43,0

1.2.9 Das Vorhaben ist zulassig, wenn der Beurteilungspegel Lr der Betriebsgerdusche der
Anlage oder des Betriebes (beurteilt nach TA Larm unter Beriicksichtigung der
Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung) das nach DIN
45691 fur das Betriebsgrundstiick berechnete Immissionskontingent oder einen Wert
von 15 dB unter dem mafligeblichen Immissionswert (Nr. 6.1 der TA Ladrm) am mafR-

Stadt Niederkassel Bebauungsplan 149RH ,Nibelungenstralie* Januar 2018



Textliche Festsetzungen 27

geblichen Immissionsort im Einwirkungsbereich (Nrn. 2.2 und 2.3 der TA Larm) nicht
tberschreitet.

1.2.10 Die Prifung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit eines Vorhabens erfolgt nach DIN

21

2.2

2.3

24

2.5

3.1

3.2

3.3

4.1

45691, Abschnitt 5. Bei ,seltenen Ereignissen” im Sinne der TA Larm Nr. 7.2 gelten
die nach TA Larm Nr. 6.3 angegebenen Immissionsrichtwerte fur ,seltene Ereignis-

se".
Maf der baulichen Nutzung gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Das Maf} der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die festgesetzte Grundflachen-
zahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse sowie die
maximal zul&ssigen Geb&udehdhen (GH1 und GH2).

Die im Plan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) darf durch die Flachen von Tiefga-
ragen um bis zu einer GRZ von 0,8 durch alle Gbrigen Grundflachen der Anlagen
nach § 19 (4) Satz 1 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,6 Uiberschritten werden.

Die maximal zuldssige ErdgeschossfuRbodenhéhe wird auf 75 m . Normalh&éhennull
(NHN) festgesetzt.

Als Gebaudehothe (GH) gilt bei Flachdachern der obere Abschluss des Gebdudes
bzw. die Oberkante der Dacheindeckung. Dachflachen (ber Gebduden dirfen bei
Flachdachern max. < 5 ° Neigung zur Waagerechten haben.

Haustechnische Anlagen bleiben bei der Ermittlung der Geb&udehéhe unberiicksich-
tigt.

Uberbaubaren Grundstiicksflachen, Abstandsflachen gemaR § 9 (1) Nrn. 2 und 2a
BauGB

Baulinien

Die in der Planzeichnung eingetragenen Baulinien sind mit allen Geschossen zu er-
fullen, deren oberer Abschluss unterhalb der im Plan mit GH1 bezeichneten Gebau-
dehdhe liegt.

Textlich festgesetzte Baugrenze fiir das oberste Geschoss

Die AuRenwande der Geschosse, deren oberer Abschluss oberhalb der im Plan mit
GH1 bezeichneten Gebdudehdhe liegt, dirfen eine Baugrenze 0,75 m parallel ge-
geniiber den in der Planzeichnung eingetragenen Baulinie nach innen zuriickversetzt
nicht Uberschreiten.

Abstandsfléchen zwischen Gebduden auf demselben Grundstiick
Abweichend von § 6 (6) BauONW genigt auf einer Lange von nicht mehr als 16 m

gegenuber jedem Gebaude auf demselben Grundstiick als Tiefe der Abstandsflache
3 m.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen gemaR § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports), oberirdische Stellplatze (St) und Tiefga-
ragen (TG) sind ausschliefilich innerhalb der hierfir festgesetzten Flachen sowie der
Uiberbaubaren Fl&dchen zulassig.
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4.2

4.3

71

7.2

Auf den nichtiiberbaubaren Grundstlicksflachen sind begehbare Nebenanlagen, wie
Gerateschuppen oder Gartenh&user efc. zulassig, sofern sie eine Grundflache von
max. 15 m? und einen umbauten Raum von max. 40 m® nicht iberschreiten.

Abweichend von Satz 4.2 sind oberirdische begehbare und liberdachte Nebenanla-
gen im Bereich zwischen der Stralenbegrenzungslinie und der Fluchtlinie der stra-
Renseitigen Gebiudeaulenwand unzuldssig.

Versorgungsleitungen gemal § 9 (1) Nr. 13 BauGB

Im gesamten Planbereich sind Filhrungen von Versorgungsleitungen(z.B. Stromver-
sorgung und Telekommunikation) nur unterirdisch zuldssig.

Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemat § 9 (1) Nr.
20 BauGB

Zur ErschlieBung und Bebauung der Grundstiicke notwendig zu beseitigende Bidume
und Gebiische sind rechtzeitig aulRerhalb der Brutsaison zu roden oder auf den Stock
zusetzen.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gemaf § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Fir das Plangebiet sind Larmpegelbereiche der Klassen Il bis V flachenmalig fest-
gesetzt. Biro- und Aufenthaltsrdumen (bei Wohnungen mit Ausnahme von Kiichen,
Badern und Hausarbeitsrdumen) missen so ausgefilhrt sein, dass mindestens das
jeweilige der nachstehenden Tabelle zu entnehmende resultierende Schallddmmmal
R'w res (nach DIN 4109, Schallschutz im Hochbau) erreicht wird. Eine ausreichende
Frischluftzufuhr der R&ume (vollsténdiger Luftwechsel innerhalb von héchstens zwei
Stunden) ist durch bauliche und sonstige Vorkehrungen sicherzustellen.

Festgesetzter - Malgeblicher AuRenlarm- erforderliches Schalld@mmmaf

Larmpegel pegel in dB(A) R'w, res des Auenbauteils fiir
bereich Aufenthaltsraume in Wohnungen und
vergleichbar schutzbedirftige Nutzungen
| <55 30
I 56 - 60 30
1] 61-65 35
v 66-70 40
Vv 71-75 45
VI 76 - 80 50
Vil >80 55

Die in den textlichen Festsetzungen genannte DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)
vom November 1989 in der zurzeit geltenden Fassung kann wahrend der Offnungs-
zeiten bei der Bauverwaltung im Rathaus der Stadt Niederkassel, eingesehen wer-
den.

Eine Moglichkeit zum Erwerb der DIN 4109 besteht bei der Beuth Verlag GmbH,
10772 Berlin.

Im Falle eines Nachweises einer geringeren Gerauschbelastung einer Gebaudeseite
kann vom festgelegten Schallddmmmaf abgewichen und ein entsprechend niedrige-
res Mal zugelassen werden.
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1.1

1.2

1.3

3.1

3.2

Pflanzgebot geman § 9 (1) Nr. 25 BauGB

Je 400 m? unbebauter Flache ist ein hochstdmmiger heimischer standortgerechter
Laubbaum der Qualitat 18/20, 3xv. auf dem Baugrundstiick zu pflanzen, dauerhaft zu
pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Wasserrechtliche Festsetzungen
§ 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 51a LWG

Auf Grund § 9 (4) Baugesetzbuch in Verbindung mit § 51a (2) Landeswassergesetz
NRW wird festgesetzt, dass das auf den Privatgrundstiicken anfallende Nieder-
schlagswasser mit Ausnahme der Flachen von Stellplatzen und Zufahrten zu versi-
ckern und nicht in einen &ffentlichen Kanal einzuleiten ist. Auf Grund der Lage des
Plangebietes innerhalb der Schutzzone Ill A der Wassergewinnungsanlage Nieder-
kassel ist eine Versickerung nur unter Einbeziehung der belebten Bodenzone zulds-
sig. Versickerungsanlagen bedlrfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren
Wasserbehorde beim Rhein-Sieg-Kreis.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 (4) BauGB in Verbindung mit 86 (1) BauONW

Einfriedungen

Im Bereich zwischen StralRenbegrenzungslinie und der Fluchtlinie der strallenseitigen
Geb&udeaulenwand sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,00 m zul&ssig.

Einfriedungen mit Anschluss an den Hauptkdrper sind mit einer Hohe von max. 2,00m
und einer Lange von max. 4,00 m zulassig.

Stellplatze fur Mullbehélter sind gegen die &ffentlichen Verkehrsflachen blickdicht zu
begriinen, bzw. in die Einfriedung zu integrieren.

Gestaltung von Stellpldtzen und Zufahrten

Stellplatzflachen und Zufahrten von mehr als 30 m? GroRe sind nur bis zu einem ma-
ximalen Befestigungsgrad von 85 % zuldssig. Der nicht befestigte Anteil kann durch
Mittel- und Randstreifen sowie durch GroRfugen nachgewiesen werden.

Vorgérten

Der Bereich zwischen der festgesetzten vorderen Baugrenze und der Strallenbe-
grenzungslinie ist als Vorgarten herzustellen, anzulegen und zu erhalten. Dabei sind
mindestens 40 % des Vorgartenbereiches gartnerisch mit Pflanzen, Strauchern oder
Baumen zu gestalten und dauerhaft zu erhalten.

Einhausung und/ oder Eingriinung der Wertstoff- und Abfallbehalter ist in der Vorgar-
tenzone zulassig.
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Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise

1.

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der
Stadt Niederkassel als Unterer Denkmalschutzbehérde oder dem LVR-Amt fur Bo-
dendenkmalpflege im Rheinland, Aullenstelle Overath, Gut Eichtal, 51491 Overath,
Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, unverziglich zu melden. Die Weisung des
LVR-Amtes fur Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Bei Auffinden von Bombenblindgédngern / Kampfmitteln wahrend der Erd- / Bauarbei-
ten sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen und die néchstgele-
gene Polizeidienststelle, die Stadt Niederkassel, Fachbereich 32 - Offentliche Sicher-
heit und Ordnung oder der Kampfmittelrdumdienst (KBD) bei der Bezirksregierung
Dusseldorf zu verstandigen.

Die Flachen der Militdreinrichtungen des 2.Weltkrieges auf dem Flurstiick 196, Flur
28, Gemarkung Rheidt sind vor Beginn von Bauarbeiten auf Kampfmittel zu Uberpri-
fen.

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il A fir das Einzugsgebiet der Wassergewin-
nungsanlage Niederkassel. Die Vorgaben der Wasserschutzgebietsverordnung vom
30. September 1983 (Amtsblatt Nr. 44 fiur den Regierungsbezirk Kéln vom 31. Okto-
ber 1983), gedndert mit Anderungsverordnung vom 9. April 1983 (Amtsblatt Nr. 17 fur
den Regierungsbezirk Koéln vom 26. April 1993), mit Anderungsverordnung vom 4.
Februar 1999 (Sonderbeilage zum Amtsblatt Nr. 9 fiir den Regierungsbezirk Kéln vom
1. Marz 1999) und mit Anderungsverordnung vom 5. Marz 2002 (Amtsblatt Nr. 13 fur
den Regierungsbezirk Koéln vom 2. April 202) sind bei allen Tatigkeiten im Bereich des
Bebauungsplanes zu beachten.

Baufeldrdumungen, insbesondere Abschieben der Vegetation, Baumfallungen und
Gehélzrodungen dirfen nur in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 1. Marz erfolgen, um
die Tierwelt nicht in ihrer Aktivitdtsphase zu gefahrden.

Werden bei Baumalnahmen verunreinigte Bodenhorizonte angetroffen, so ist unver-
ziglich der Rhein-Sieg -Kreis, Amt fur Umwelt- und Naturschutz zu informieren (sie-
he§ 2 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz NRW). Ggf. sind weitergehende Untersu-
chungen zur Gefahrdungsabschatzung (Entnahme .von Bodenproben, Durchfithrung
von chemischen Analysen etc.) zu veranlassen. Alle MaBnahmen im Zusammenhang
mit schadlichen Bodenverunreinigungen sind mit dem Rhein -Sieg-Kreis, Amt flr
Umwelt- und Naturschutz abzustimmen.

Das Verwenden von Recyclingbaustoffen, industriellen Nebenprodukten oder sonsti-
gen vergleichbaren Stoffen (z.B. Bauschuit) bei Baumalnahmen ist verboten.

Das im Rahmen der Baureifmachung der Grundstiicke anfallende bauschutthaltige
oder organoleptische auffallige Bodenmaterial (z:B. aus Bodenauffillungen) ist ord-
nungsgemal 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 der Einbaustelle vorzulegen.

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei we-
sentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzba-
ren Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.
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10.

Im Plangebiet ist die Nutzung des Grundwassers zur Warmegewinnung méglich. Da-
zu ist eine wasserrechtliche Erlaubnis der Unteren Wasserbehérde erforderlich.

Das Straenprofil innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen ist lediglich zur Infor-
mation dargestellt und nicht verbindlich.
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