Begriindung zum Bebauungsplan
141 L

1. Anlass fiir die
Bebauungsplanaufstellung

Entlang der BachstraBe sind auf der dstlichen Seite mit einer Bautiefe derzeit
Vorhaben zuldssig, wenn sie sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstlicksfldche, die (iberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfiigt.

Die Bebauung im inneren Bereich bedingt eine ErschlieBung von der BachstraBe
aus und I|6st daher flir eine geplante Bebauung in diesem Bereich ein
Planererfordernis aus. Bis vor kurzem wurde diese Flache landwirtschaftlich/
gértnerisch bewirtschaftet.

Ziel der Aufsteliung des Bebauungsplanes 141 L ist auf dieser relativ kleinen
Flache durch die Ausweisung von zusdtzlichen Bauflachen eine vertragliche
Verdichtung der Siedlungsstruktur zu ermdéglichen und einen Beitrag zur Deckung
des dringenden Wohnbedarfs in der Stadt Niederkasse! zu leisten.

2. Verfahren

Der Bebauungsplan 141 L kann als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach

§ 13a BauGB aufgestelit werden. Dle hierflir vorgegebene maximale GriéfBe der
zuldssigen Grundflachen von insgesamt 2 ha wird nicht tberschritten. Eine Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung nach dem Gesetz (iber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht liegt nicht vor. Zudem
bestehen keine Anhaltspunkte zur Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
Schutzzwecke von Natura-2000-Gebieten ({Gebiete von gemeinschaftiicher
Bedeutung). Die vorliegende Planung dient der Entwicklung von Wohnraum im
Sinne des § la Abs.2 BauGB unter Beachtung des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden. Mit der Planung wird dem Bedarf der potentiellen Einwohner
nach modernem und nachhaltigem Wohnen entsprochen.

Im beschleunigten Verfahren wird gemé&B § 13a Abs., 2 Ziffer 1 BauGB in
Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB ein Umweltbericht nicht erstellt.

Bei allen Bauleitverfahren und baurechtlichen Genehmigungsverfahren miissen
die Artenschutzbelange beachtet werden. Hierflir ist eine Artenschutzpriifung
{ASP) durchzufithren. Die Ergebnisse dieses Priifverfahrens missen nach den
fachrechtlichen Vorgaben des Bundesnaturschutzes beurteilt werden und
unterliegen daher nicht der gemeindlichen Abwégung nach § 1 Abs, 7 BauGB,

Der Rat der Stadt Niederkassel hat in seiner Sitzung vom 05.03.2015
heschlossen, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes 141 L



einzuleiten. Die Bewdhner und Eigentimer der angrenzenden Grundstiicke im
Bereich  BrahmstraBe/HerderstraBe/GoethestraBe/BachstraBe  wurden am
24.10.2013 iiber die Planungen informiert,

3. Abgrenzung und Lage des
Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Niederkassel Lllsdorf und wird durch die
Wohnbebauung im Norden an der BrahmsstraBe, im Osten an der Herderstrafle,
im Sdden an der Goethestrafle und im Westen an der BachstraBe begrenzt, Die
GrioBe des Plangebietes betrdgt 0,18 ha. Die Fldche wurde bis Herbst 2015
landwirtschaftlich/gartnerisch  bewirtschaftet. Die an das  Plangebiet
angrenzenden Fldchen sind (iberwiegend mit freistehenden Einzelhdusern,
Doppelhdusern und Reihenhdusern bebaut, Nur die Flache sldlich des
Plangebietes entlang der BachstraBe wird weiterhin als privater Nutzgarten
bewirtschaftet.

4. Bisherige planungsrechtliche
Situation

Nach dem Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Kreisfreie
Stadt  Bonn/Rhein-Sieg-Kreis (2009) liegt der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 141 L innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB).
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Abb 1 Regrona!plan, Te:!abschmtt Bonn/Rhem S:eg, Ausschnltt Nlederkassel Liilsdorf
(Quelle: www.bezreg-koeln.nrw.de, eigene Darstellung}




Der geltende Flachennutzungsplan flr die Stadt Niederkassel sieht fir das
Plangebiet an der BachstraBe eine Wohnbaufldche (W) vor (Bekanntmachung am
24.06.1974).

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplanes
Nr. 1 ,Niederkassel® des Rhein-Sieg-Kreises.

Entlang der BachstraBe sind auf der gstlichen Seite mit einer Bautiefe derzeit
Vorhaben zuldssig, wenn sie sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die liberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einflgt.

Flir das Plangebiet im Innenbereich BrahmstraBe/Herderstrae/GoethestraBe/
BachstraBe gibt es keine verbindliche Bauleitplanung.

5. Ziel und Zweck der Aufstellung

Entsprechend dem unter Ziffer 1 beschriebenen Anlass fiir die Aufstellung des
Bebauungsplanes soll auf dieser relativ kleinen Flache durch die Ausweisung von
zusétzlicher Baufldche eine vertrdgliche Verdichtung der Siedlungsstruktur im
Stadtteil Lilsdorf erméglicht werden und ein Beitrag zur Deckung des
Wohnbedarfs in der gesamten Stadt Niederkassel geleistet werden, da zur Zeit
die Nachfrage nach Wohnbaufldchen in der Stadt Niederkassel sehr grof} ist.
Dazu werden Fldchen ausgewiesen, die den aktuellen Vorstellungen und
Anforderungen entsprechen und fiir die eine private ErschlieBung als hinreichend
angesehen wird. Die Grundstliicke an der Bachstrafie weisen eine Grifie zwischen
400 m2 und 554 m2 auf, die eine Bebauung mit einem freistehenden
Einfamilienhaus und ausreichender Gartenflache ermdglichen.

6. ErschlieBung

6.1. Allgemein

Das Plangebiet kann sowohl durch den Individualverkehr als auch durch den
OPNV erschlossen werden. Auf der StahlenstraBe befindet sich die Haltestelle der
RSVG, von der Buse 504 in Richtung Spich und SB 55 in Richtung Bonn
Hauptbahnhof abfahren. Zusétzlich befinden sich auf der Langeler StraBe [
KirchstraBe zwei Haliestellen, die von den Buslinien 501 (164) in Richtungen
Siegburg/KéIn Porz-Wahn und 504 in Richtung Spich und SB 55 in Richtung Bonn
angefahren werden,

6.2. AuBere Anbindung

Fur den Individualverkehr dient die BachstraBe als ErschlieBung.
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6.3. Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung erfolgt (iber eine PlanstraBe, die von der BachstraBe in
dstliche Richtung abzweigt. Diese StraBe wird als privater Weg ausgewiesen.

7. Entsorgung, Abfall,
Regenwasserbewirtschaftung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Schmutzwdsser erfolgt Giber einen
Anschiuss an die in der BachstraBBe vorhandene Vorflut mit Zuleitung Uber das
vorhandene stéddtische Kanalnetz zur Klédranlage der Stadt Niederkassel. Das
Oberflachenwasser der privaten Verkehrsflidche wird dem &ffentlichen Kanalnetz
zugeleitet. Das auf den Privatgrundstiicken anfallende Oberfiichenwasser wird

mit Hilfe von (Mulden-)Rigolen-Anlagen auf den privaten Grundstiicksflichen
versickert.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die RSAG (Anschluss- und Benutzungszwang).
Der Mliltonnenstellplatz ist im Eingangsbereich der privaten Verkehrsflache
vorgesehen. Hier erfolgt zu diesem Zweck die Verbreitung der Verkehrsfldche auf
6 m. Die Milltonnen dirfen nur flr den Tag der Abfuhr auf der dafir
vorgesehenen Fldche aufgestellt werden.

8. Belange von Natur und
Umweltschutz

Die Aufstellung des Bebauungsplanes 141 L wird im beschleunigten Verfahren
gemaB § 13a BauGB durchgefiihrt. FlUr die Durchfiihrung des beschleunigten
Verfahrens gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und Abs. 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweltpriifung im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht im Sinne
von § 2a BauGB abgesehen.

Unberiihrt bleibt die Notwendigkeit, aufgrund von § 44 BNatSchG eine
artenschutzrechtliche Priifung flir das Plangebiet durchflihren. Zur Kldrung der
artenschutzrechtlichen Belange wurde eine artenschutzrechtliche Prufung erstellt.
Aus fachgutachterlicher Sicht ist durch das Vorhaben keine Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der planungsrelevanten Vogelarten und der sonstigen
Vogelarten zu erwarten. Fledermausrelevante Baumhéhlen-quartieren oder
Baumhdhiennester  wurden in dem Plangebiet nicht festgestellt
(Artenschutzrechtliche Priifung flir die geplante Wohnbebauung nach
Bebauungsplan Nr. 141 L in Niederkassel - Lilsdorf, Immo Volimer vom
14,11.2015). '

Das Plangebiet liegt nach dem Naturschutz-Fachinformationssysteme-NRW
{LANUV NRW 2013) des Landesamtes fir Natur, Umwelt und Verbrauchschutz
Nordrhein-Westfalen weder innerhalb eines Natura-200-Gebietes noch innerhalb
eines kartierten schutzwiirdigen Biotops.
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Nordlich des Plangebietes in einer Entfernung von ca. 1,3 km liegt das
Landschaftsschutzgebiet (LSG 5107- 0033) ,LSG-Freirdume um Zindorf, Wahn,
Libur, Lind und Langel rechtsrheinisch®. Norddstlich des Plangebietes liegt in
einer Entfernung von ca. 2,5 km das Biotop fiir stehende Binnengewdsser (GB-
5108-0004). Im Westen beginnen in einer Entfernung von ca. 1,1 km die FFH-
Rheinfischschutzzone zwischen Bad Honnef und Emmerich (DE-4405-301), das
Biotop fir geschiitzte Auwdlder und Rohrichte entlang des Rheins (GB-5107-
0054) sowie das Naturschutzgebiet ,Lilsdorfer Weiden® (SU-020). Siidlich des
Plangebietes verlauft das Biotop Rheinprallufer zwischen Lilsdorf und
Niederkassel (BK-5108-007). Eine Beeintrachtigung dieser unter Schutz
gestellten Gebiete durch das geplante Wohngebiet in Niederkassel Liilsdorf kann
ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereiches auBerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches des Landschaftsplanes Nr. 1 Niederkassel, Rhein-
Sieg-Kreis. Fir das Plangebiet wurden somit keine naturschutzfachlichen
Festsetzungen getroffen.

Nach der digitalen Karte des Uberschwemmungsgebietes des Rheins im
Regierungsbezirk Koln der Bezirksregierung Kéin liegt das Plangebiet auBerhalb
eines Uberschwemmungsgebietes.

Die Bdden des Plangebietes sind unversiegelt und wurden bis Herbst 2015
landwirtschaftlich bearbeltet. Das Plangebiet befindet sich gemaB der Karte der
schutzwiirdigen Bdden NRW in einem Bereich, in dem die Bdden nicht als
schutzwliirdig klassifiziert wurden (© Geologischer Dienst NRW).

Gleichwohl ist es auch ein Ziel der Festsetzungen im Bebauungsplan, die
Bodenversiegelung zu minimieren. Dieses Ziel wird, wie in der Flachenbilanz (vgl.
Ziffer 12) dargestellt, erreicht. Unabhéngig davon, dass der Boden im Plangebiet
keine besondere Schutzwirdigkeit aufweist, wird auf die Vorgabe des § 202
BauGB zum Schutz des Mutterbodens hingewiesen.

9. Festsetzungen des Bebauungsplanes
gemafB § 9 Abs. 1 BauGB

9.1 Artder baulichen Nutzung

Die Festsetzung als Reines Wohngebiet entspricht dem Charakter der
umgebenden Bebauung.

9.2. MalB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflichenzahi
sowie die Festsetzung der maximalen Firsthéhe der baulichen Anlage bestimmt.
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Durch die Festsetzung der GRZ auf 0,4 soll eine aufgelockerte Bebauung auf
groBziigig geschnittenen Grundstiicken gesichert werden.

Um eine unerwiinschte Versiegelung der Grundstiicke durch Garagen, Stellplitze,
Nebenanlagen und andere befestigte Flichen zu verhindern, wird die nach der
Baunutzungsverordnung zuldssige Uberschreitung der GRZ unter das in § 19
Abs. 3 BauNVO genannte MaB auf maximal 30 Prozent beschrankt.

9.3. Bauweise, Baugrenzen

Die offene Bauweise soll den lockeren Charakter der Bebauung im Bereich der
BachstraBe, der BrahmstraBe, der HerderstraBe und der GoethestraBe
unterstitzen. Die Festsetzung ,Einzelhduser® soll dieses stidtebauliche Ziel
sichern helfen.

9.4. MindestgroBe der Grundstiicke

Es werden MindestgréBen von Baugrundstiicken festgesetzt, um einer
UberméBigen  baulichen Verdichtung entgegen zu wirken und das
Verkehrsaufkommen im Innenbereich sowie im Umfeld des Plangebietes zu
begrenzen.

9.5. HOhe der baulichen Anlagen

Um zu verhindern, dass im Plangebiet oberhalb des zulédssigen Vollgeschosses in
nicht erwiinschtem Umfang weitere Aufenthaltsrdume entstehen, werden
Firsthohen festgesetzt. Damit ist sichergestellt, dass unerwiinschte
Hohenentwicklungen bei den Gebduden unterbleiben, die ein insgesamt
harmonisches stéddtebauliches Gesamtbild stéren kénnten. Dem gleichen Ziel
dient die Festsetzung, nach der die FuBbodenoberkante mindestens 10 cm,
maximal jedoch 38 cm Uber dem angrenzenden Rand der erschlieBenden
Verkehrsfliche liegen muss/darf, Diese Festsetzung macht gegebenenfalls
Auffillungen ¢herhalb des gewachsenen Bodens erforderlich.

9.6. Zahl der Vollgeschosse

Die Beschrankung auf ein Voligeschoss zusammen mit den Festsetzungen flr die
Firsthéhen soll sicherstellen, dass sich das Plangebiet gestalterisch in die
umgebende Bebauung einfligt.

9.7. Anzahl der Wohneinheiten

Die beabsichtigte Verdichtung der Wohnbebauung im inneren Bereich der
BachstraBe macht es zur Vermeidung von stdrendem Verkehr erforderlich, nur
eine Wohneinheit in den Einzelhdusern zuzulassen,
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9.8. Fliachen fur Nebenanlagen,
Garagen und Stellplitze

Garagen und Carports sind uneingeschrénkt innerhalb der Baugrenzen zulissig.
Damit werden die riickwértigen Freiflachen von Immissionen freigehalten.

Zur Vermeidung unerwiinschter Versiegelungen und zur Wahrung eines
geordneten Orts- und StraBenbildes werden untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen im Sinne von § 14 BauNVO im Vorgarten ausgeschlossen,

9.9. Baugrenzen

Die Baufenster sind so gestaltet, dass im Rahmen der (ibrigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes eine variable Stellung der Gebdude méglich ist,

9.10. Verkehrsflachen

Die Dimension der StraBenflichen entspricht dem zu erwartenden geringen
Verkehrsaufkommen. Die PlanstraBe dient ausschlieBlich dem Anliegerverkehr;
sie soll als Mischflache ausgebaut werden.

9.11. Steigerung der Energieeffizienz

Entsprechend den Zielen der Planung sollen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes nur Wohnhé&user errichtet werden. Die Energieeffizienz dieser
Gebaude richtet sich nach den Vorgaben der jeweils aktuelien
Energieeinsparverordnung und des Gesetzes zur Férderung Erneuerbarer
Energien im Wdé&rmeberreich, Die Erfillung dieser Anforderungen kann im
Rahmen der Bauleitplanung unterstiitzt werden. Dazu werden Einrichtungen der
Solartechnik oberhalb der Dachflichen generell zugelassen, auch wenn dadurch
gegen Vorgaben hinsichtlich der Dachneigung und/oder der Firsthdhe verstoBen
wird. AuBerdem wird durch den Verzicht auf die Festsetzung von Firstrichtungen
und eine sehr flexible Vorgabe fiir die zuldssigen Dachneigungen erméglicht, die
Gebaude so auszurichten und zu gestalten, dass eine optimale Ausrichtung zur
Sonneneinstrahlung gewahrleistet wird. SchlieBlich wird in den textlichen
Festsetzungen auf die Moglichkeit zum Einsatz von Warmepumpen hingewiesen.
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10. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
gemaf § 86 Abs. 1 BauO NW

10.1. Dachneigung, Dacheindeckung

Um den Bauherren im Rahmen der lbrigen Festsetzungen des Planes eine
gréBtmdogliche Gestaltungsfreiheit zu belassen, sind im Planbereich Dacher mit
einer Neigung von 15 bis 45° zuléssig. Um den Dachraum nutzen zu kénnen, sind
Dachgauben zulédssig. Deren Zuldssigkeit ist allerdings auf bestimmte Teile der
Dacher beschridnkt, um dle Proportionen der Geb&ude nicht nachteilig zu
beeinflussen und-auch Dachlandschaften erlebbar zu erhalten.

10.2. Einfriedungen

Im Bereich der Wohngérten sind unbegriinte Einfriedungen grundsétzlich nicht
erwiinscht,

10.3. Einrichtungen der Solartechnik

Der Einsatz regenerativer Energien wird unterstiitzt. Daher werden Einrichtungen
der Solartechnik oberhalb der Dachflichen generell zugelassen, auch wenn
dadurch gegen Vorgaben hinsichtlich der Dachneigung und/oder der Firsthéhe
verstoBien wird. Es wird bewusst darauf verzichtet, Firstrichtungen festzusetzen.
Damit besteht die Méglichkeit, die Gebdude so auszurichten, dass eine optimale
Ausrichtung zur Sonneneinstrahlung gewéhrleistet ist.

10.4. Flachenbilanz

Das Plangebiet umfasst ca. 1.800 m2. Davon entfallen ca. 1.480 m2 auf die drei
geplanten Grundstiicke und ca. 320 m2 auf die private Verkehrsfliche,

Unter Beriicksichtigung der festgesetzten GRZ einschlieBlich des méglichen
Zuschlags gemdB § 19 Abs. 4 BauNVO werden die fiir die Wohnnutzung
vorgesehenen bebauten Fldchen maximal 770 m2 betragen. Fiir Garten- und
Freiflachen innerhalb des Plangebietes im Zusammenhang mit der Wohnnutzung
verbleiben damit 710 m?2,
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10.5. Bodenordnung, Kosten, Finanzierung

Das Plangebiet steht 1im Eigentum der Stadtentwicklungsgesellschaft
Niederkassel  mbH. Diese  Gesellschaft  beabsichtigt, die privaten
ErschlieBungsanlagen herzustellen und die Grundstiicke im Plangebiet
erschlossen zu verduBern, so dass im Haushalt der Stadt Niederkassel keine
Mittel fir die MaBnahme bereitzustellen sind.

11. Gutachten

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden folgende
Fachgutachten erstellt:

Geotechnisches Gutachten -Versickerung von Niederschlagswasser-,
Grlining Consulting GmbH, Dusseldorf, vom 30.09.2015
Artenschutzrechtliche Priifung fiir die geplante Wohnbebauung nach
Bebauungsplan Nr. 141 L in Niederkassel - Liilsdorf, Immo Vollmer,
Hennef, vom 14,11,2015

Niederkassel, im April 2016

stadtcnmIcklnﬂgsgescllscha fc mbh ‘ ,



