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Bebauungsplan Nl . 72 Rh, 3 Auderung

Sehr geehifer Herr Vehreschild,

mit groffem Erstaunen und Entsetzen haben wir aus der Presse erfahren, dass Sie im Bereich
der Markistrale, Mithlenstrale und Schink’s Gifichen, beabsichtigen cin Lebensmittel-

zentrum anznsiedeh.
Dieses Vorhaben kénnen wir nicht nachvollzichen!

Unsere Familie hat sich Anfang 2010 dazu entschlossen, ein Einfamilienhaus in Niederkassel-
Rheidt, Schink’s Gifchen 12 zu bauen.

Seinerzeit kamen filr unseren zukiinftigen Wohnsitz mehrer Orte infrage. Doch relativ schnell
haben wir uns dann fiir Niederkassel-Rheidt entschieden, da wir uns sofort in den
gewachsenen und dorflichen Charakter Rheidt’s verliebt haben. Die Erschliefung des
Baugebietes Schink’s Géfichen fiir Binfamilienhéuser fanden wir stimmig, weshalb es uns
eirie groBe Freude war, uns fiir diesen Standort zu entscheiden,

Der Gedanke, dass die Stadt Niederkassel, neben dem neu geschaffenen Baugrund fiir Ein-
und Mehrfamilienhéuser, eine Anderung des Bebauungsplanes vomnimmt um in dicses neu
geschaffene Wohngebiet ecin Lebensmittelzentrum zu bauen, wire uns nie in den Sinn
gekommen, Hitten wir dies scinerzeit gewusst, hitten wir uns nicht fiir. Rheidt entschieden
und das Grundstiick im Schink’s G#fBchen nicht erworben, Wie Sie sich sicherlich denken
konnen, haben wir sehr viel Geld in den Bau unseres Hauses investiert. Durch Thre
angestrebte MaBinahme ein Lebensmittelzentrum direkt vor unserem Haus zu bauen, wird der
Wert unseres Hauses unmittclbar erheblich abgewertet. Denn niemand hat gerne die
Ritckwand eines Lebensmittelladens vor seinem Haus. Ganz zu schweigen von der
Larmbeldstignng durch Kithlanlagen und Warenanlieferungen.

Fiir uns ist es absolut nicht nachvollzichbar, dass man auf der cinen Seite ein Wohngebiet im
Schink’s Gifichen erschliefit und kurze Zeit spiter das angrenzende Grundstiick als
Gewerbeiliche umdeklariert, Entweder ich wandle das komplette Gebiet in ein Wohngebiet
oder in ein Gewerbegebiet um. Thr Entschluss ist nicht stimmig!

Neben diesen Einwinden, die uns natiitlich als unmittelbar Betroffene betreffen, lchnen wir
Thr Vorhaben auch als zukiinftige Biirger Niederkassel-Rheidt’s ab.



Fitir uns ist Rheidt mit seiner natinlich gewachsenen Struktur einer der schonsten Oxte im
Rhein-Sieg-Kreis.

Daher ist es eine Schande in den Ortskern, in das Herz von Rheidt, einen Lebensmittel-
discounter anzusiedeln. Die Miite des Ortes sollte fiir die Biirger reserviert sein! Und nicht fiir
einen Lebensmittelgiganten, Sofern eine Bebauung gewiinscht wird, sollte man den
eingeschlagenen Weg des Schink’s Gafichens mit Baugrund fiir Familienh#user weitergehen
oder cine Parkanlage mit Parkplatz fiir dic Biirger und Ihre Festivitdten umsetzen.

Unseres Erachtens gibt es keinen Bedarf fiir einen weiteren Lebensmitieldiscounter in
Niederkassel. )

Im Umbkreis von wenigen Kilometern gibt es eine Fille von Lebensmittelliden wie Rewe,
Bdeka und Hit sowie Discountern wie Aldi, Lidl und Netto, Hinzu komunen die alt
eingesessenen Metzgereien und Béckereien im O, die ebenfalls Lebensmittel des tiglichen

Bedarfs vorhalten.

Derzeit herrscht unter den Lcbensmitteldiscountern eine Marktverdrangung. [ ede Kette
versucht sich in einem Verkaufsgebiet durchzusetzen und die Wetthewerber zu verdringen. -
Ein neuer Netto-Markt wird keinen zusitzlichen Absatz genericren, sondern nur Umsatz von
den umliegenden Discountern und Lebensmittelldden abziehen. Dies geht so lange, bis eine
Marktbereinigung eintritt und Lebensmittelmérkte geschlossen werden miissen. Dies wird zur
Folge haben, dass in Niederkassel und seinen Stadtteilen grofie Liden leer stehen, die nicht
mehr so einfach weitervermietet werden kinnen.

Solche Objekte, wie von Thnen geplant, werden von Discountein in der Regel innerhalb
weniger Jahte abgeschrieben. Nach dieser Zeit entscheidet der Betreiber ob er dieses Objekt
noch in der gewohnten Form weiter betreibt oder aber nicht lukrative Standorte schliefit oder

anderweitig vermietet.

Ich bin mir sicher, dass es nicht im Interesse der Stadt Niederkassel ist, dass irgendwann
solche Gebiiude leer stehen oder anderweitig genutzt werden. Daher sollte sorgfiltig
abgewogen werden, ob es tatsdchlich einen Bedarf an zusitzlichen Lebensmittelgeschiiften

gibt.

Bitte denken Sie auch an die vielen Binzelhindler aller Bereiche in Rheidt.

Rin Lebensmitteldiscounter mit seinem mittlerweile nicht mehr auf klassische Konserven und
Lcbensmittel ausgerichteten Sortiment, wird all den anséssigen Familienunternehmen massive
Konkurrenz machen und ihnen ohne Zweifel Umsatz wegnehmen. Unseres Brachtens ist es
dann nur eine Frage der Zeit bis die ersten Geschéfte im Ort zumachen miissen und es zu

einem weiteren Leerstand kommt,

Die Biirger decken iiber Discounter in erster Linie Ihre Vorrite ab, Daher fahren sie diese
Geschifte in erster Linie mit dem PKW an, um Thre Grofieinkéufe verstauen zu konnen. Dies
setzt eine entsprechende Infrastruktur mit groBziigigen Zufahrtswegen voraus. Wenn wir
sehen, wie frequentiert die Marktstrafle und die Oberstrafie schon jetzt sind, so glauben wir
kann jeder ohne Zweifel erkennen, dass die Zulahrtswege einem erhohten Verkehs-
. aufkommen nicht standhalten. Schon jetzt haben nicht nur Busse Mithe diese Strafien zu
befahren.

Nicht ohne Grund werden Einkaufscenter und Discounter auBlerorts in Gewerbegebieten
angesiedelt. Diese Bntwicklung ldsst sich nicht nur deutschiandweit feststellen, Sowelf wir
richtig informiert sind, ist es in einigen Bundesléndern bereits nicht mehr zuldssig
Grofimarkte im Ortszentrum anzusiedeln. Alles andere ist auch nicht mehr zeitgeméf! Da



man eh das Auto fiir die Binkdufe benutzt macht dies ja auch Sinn. Im Ort solite jeder ohne
Gefihrdung mit seinem Fahrrad mobil sein diirfen und auch Platz fiir Kinder sein.

Thr Vorhaben einen Lebensmitteldiscounter im Herzen Rheidt’s anzusiedeln wird sich unserer
Meinung nach negativ auf das Erscheinungsbild und die Lebensqualitit in Rheidt answirken.

Daher sollten Sie Ihr Vorhaben iiberdenken und die Interessen der Biirger in Thren Entschluss
einbezichen. Bei ejnem solch gravierenden Einschnitt in den Ortscharakter sollten Sie daher
iiber einen Biirgerentscheid nachdenken.

- Mit ﬁ'eﬂnéiichen Ben
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Sehr geehrier Herr Esch,

wic Sie in Threm Schreiben bereits vermutet haben, konnten Sie unsere Bedenken beziiglich
dem geplanten ,,Lebensmittel-Einzelhandel” nicht ausriumen.

Aber dies ist ja auch nicht weiter dramatisch, da kontrére Ansichten und Meinungen ja
durchaus erlaubt sind, Wichtig in diesem Zusammenhang ist ein offener und konstruktiver
Austausch, der auch die Interessen der unmittelbar beteiligten beriicksichtigt.

Sofern ein Lebensmittelgeschift unbedingt im Ort angesiedelt werden soll, so sollte dieses
von seiner Erscheinung, Grofie und Lage auch passend sein. Es ist Ansichtssache ob ein
Discounter mit iiber 1.000 m? Verkaufsfliche besser in den Ortskern oder in ein
Gewerbegebiet passt,

Hier bleibt anzumerken:

- Wenn schon ein Einzelhandel in dieser GréBe in den Ort soll, sollten erstmal freistehende
Objekte diesbeziiglich genutzt werden. Was passiert mit dem derzeitigen Netto-Verkaufs-
raum? Bleibt dieser nach dem Umzug leer?

- Der Standort im Oriskern ist im Rheidter-Norden, Von hier sind it als auch Lidl in 2
Minuten zu erreichen. Bewohner vom Rheidter Stiden bruchten tiber die OberstraBe
sicherlich linger. Wo liegt hier die Logik? Um eine zentrale Versorgung aller Biirger Rheidts,
wie von Thnen gewiinscht, sicherzustellen, wire als Standort der Rheidter Siiden besser
geeignet, Hiervon hitte auch der nicht versorgte Norden von Mondorf etwas.

Wie auch iimmer, nach Ihrer Exléuterung ist die I.osung auf die durch die demografische
Entwicklung erforderliche Nahversorgung ein Discounter. Wir denken, dieser Wandel sollte
kreativer und effektiver angegangen werden. Man sollte nicht vergessen das gerade iltere
Menschen eine gewohnte Umgebung bevorzugen und sich auch im ,,Alter* noch sicher auf
der Strafle fortbewegen méchten, Das erhhte Verkehrsaufkommen ist eine Gefahr!

Dies nur kurz aligemein. Nun zu unserer personlichen Belastung, Alle die an dieser
Entscheidung beteiligten Personen sind von den Biirgern gew#hlt worden, um deren
Interessen zu wahren. Von einem verantworfungsvollen und guten Politer erwarte ich, dass er
nichts beschliefit, was er selbst persénlich nicht haben méchte. Ich bin mir sicher, dass alle an




¥ diesem Vorhaben beteili gten keinen Discountmarkt so unmittelbar vor Threm Haus haben
mdécehten. In solch einem Fall wiirden Sie sicherlich Thre politische Macht mitzen um dies zu
verhindern.

Des Weiteren méchte ich Sie an Ihre Verantwortung und Verpflichtung gegeniiber den neu
angesiedelten Biirgern im Schink’s GéBchen erinnern.

Es kann und darf nicht sein, dass die Inferessen eines Investors oder Lebensmittclkonzerns
Vorrang haben gegeniiber den Belangen der Biirger.

Oder wie daif ich es verstehen, dass der urspriingliche Bebauungsplan ein Abstand des
Lebensmiftelgeschiftes von 7,50 m und nunmehr nur noch 3,00 m zur Stralle vorsieht. Das ist
cin Unding! Am besten Sie genehmigen einen Abstand von 50 cm von unserer Hauswand!
Dieses Beispiel zeigt, dass die Interessen der Anwohner in keinster Weise beriicksichtigt
werden. Hier geht es nur darum, ein méglichst groBes Lebensmittelgeschiift zu bauen.
Hauptsache der Investor ist zufrieden.

Zufilligerweise hatte ich das Vergniigen in den zuriickliegenden Wochen mit potenticllen
Investoren fiir die Immobilie zu sprechen. Diese haben mir offen berichtet, dass Sie eigentlich
auch keinen Bedarf fiir ein Lebensmittelgeschift in Rheidt sehen und die Zufahrt tiber Marki-
und Oberstralle als nicht geeignet ansehen. Weiiers wurde mir gegeniiber offen berichtet, dass
sich solch ein Objekt in 15 Jahren amortisiert. Alle Investoren waren ferner der Meinung, dass
sichetlich nach Ablauf der 15 Jahre eine Marktbereinigung stattgefunden hat und das Objekt
leer steht, da kein Bedarf mehr besteht. Eine weitere Verwendun g des Gebiudes sicht leider
keiner, da man im Ort nicht, wie sonst in einem Gewerbegebiet tiblich, einen Multimedia- und
Elektrohéndler oder Matratzendiscounter als Folgemieter gewinnen kann,

In allen 6ffentlichen Berichten und Sitzung ist immer zu lesen und zu horen, dass Sie die
Biirger in Ihre Entscheidungen einbinden, mitnehmen und deren Interessen oberste Prioritit
genieflen. Hiervon merken wir leider nichts.

Von lhrer Entscheidung beziiglich der unmittelbaren Bebauun g sind nur wenige Biirger
betroffen. Wieso ist es nicht méglich mit diesen Betroffenen frithzeitig zu sprechen, deren
Bedenken und Wiinsche zu ernieren und diese in der Entscheidungsphase von Anfang an zu
berticksichtigen. Nochmals, Sie sind von uns gewéihit und sollten unsere Interessen wahren,

Wir erwarten daher, dass Sie, wenn es zur Umsetzung Thres Projekies kommt, mindestens auf
den alten Abstand von 7,50 m zur Strale zurtickkehren. Eine zeitgeméBe Begriinung der
Riickwand setzen wir als selbstverstidndlich voraus.
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Neubau eines Discounters in Niederkassel-Rheidt 26.05,2011

Sehr geehrter Herr Blirgermeister,

Arang diesen Jahres sind wir von Bonn nach Niederkassel-Rheidt gezogen, Wir haben uns erst nach
langerer Recherche im Bonner Umland fir Rheidi enschieden - und dies aus gutem Grund: Rheidt hat
uns allen dreien mit seinen zum Teil noch erhaltenen Fachwerkh#iusern in sinem lebendigen Oriskern, sei-
nen Geschéften und Restaurants, seiner Vereinskultur und natiidich auch der Nihe zum Rhein auf Anhieb
sehr, sehr gut gefallen. Wir haben vorher im Bonner Stiden gewohnt. Unsere 11jahrige Tochter geht auch
waiterhin dort aufs Gymnasium, Wir arbeiten in Kéin bzw. in Sankt Augustin und wissen dis gute Anbin-
dung zu schétzen, Kurz: Rheidt schien fiir uns der Idsale Ort zum Leben zu esin.

Mittlerweile wohnen wir also in .Schink’s GéRchen”, in einem kleinen Neubaugebist - zum Zeitpunkt
unsere Entscheidung ein ausgewiesenes WOHNGEBIET - mitten im alten Zentrum von Rheidt, in fultléu-
figer Entfernung zu Metzgereien, Bickereien, Apotheken etc.

Was fiir ein Schock {und das Wort sei hier mit Bedacht gewahit) war es fir uns, als wir von Thren Plinen
horten, ausgerechnet sinen Discounter mitten in dieses kleine neue Wohngebist zu setzen. Und zwar
direkt vor unsere Nase. Unser erster Gedanke war .Was fiir ein Alptraum! Wir zishen hier sofort wieder
ausl” Spiter hegten wir shrliche Zweifel daran, dass das Projekt, das uns so wiedersinnig erschien, tat-
sdchlich umgesetzt werden wilrde. Ein Artikel Im Wochenblait zerstreute diese Zweifel jetzt loider...

Fir uns und unsere Nachbarn - die ebenso erziimnt Uber die nachtridglich Umwandlung dar Bebauungs-
pléne sind wie wir - wiirde der Bau des Discounters bedsuten, dass wir auf die Riickseite eines riesigen
Gebé#udes schauen miissten und uns auf Liftungsandagen, Kiihlaggregate, Anlieferung durch LKW, M-
presse und Ahnliches _freuen” diirfen.

Gerade Discounter sind nicht bekannt dafiir beim Bau ihrer Gebaude auf Asthetik und das gewachsena
Umfeld Rticksichi nehmen. Bestes Beispiel ist in Mondorf zu bestauenen: Der Netto-Markt {1} direkt an
der Kreuzung. So etwas kann man in ein gesichisloses Industriegebiet am Ortsrand setzen, aber doch
nicht mitten in den Kern einer so Kleinen Ortschaft. Allerdings ist in Rheidt der Platz am Orisausgang ja
nun, schon von einem anderen Discounter besstzl: Einen HIT-Markt mit angeschlossenem Getrénks-
markt, Tankstelte und jeder Menge Parkplatzitidche.... Keine & Minuten vom geplanten neuen Standort des
NETTO-Marktes entfarnt.

Aber es geht ja nicht nur um die direkten Anwohner. Was badeutet dieser Bau fiir das Gesicht des Ortes
Rieidt? Wie steht es um die stédteplanerische Verantwortung? Auf diese Art und Weise macht man ei-
nen hiibschen Ort mit alteingesessenen Geschiiten kaputt! Es erscheint uns leider wie sine Entscheidung
ohne AugsnmaR und ohne einen Blick in die Zukunft. Ist die Not so grof?

Wer braucht NOCH einen Discounter in der Regioni?

In 5-10 Minuten erreichbar sind Lidl, Aldi und Netto, dazu lcommen Hit und REWE - teilweise so-
gar mehrfach vertreten. Das wissen Sie selbst und wir sparen uns die Standorie in direkter Umgebung
alle aufzuzihlen. Was passiert, wenn der Netto sich am Standort Rheidt nicht hilt? Noch ein groRRes,
hassliches, learstehendes Gebéude mitten im Ori? Es wiire nicht das erste. Hier geht as von Konzernseite




-

um einen reinen Verdringungswettkampf. Die Mérkte im Urmnkrels sind doch jetzt schon nicht ausgelastet.
Soll bald jede STRASSE ihren elgsnen Discounter bekornmen? Was fir ein Irrsinn,

Wie stellen Sie sich die Verkehrsregelung im Bereich Marktstrafe/Oberstralte vor, dis als Zufahrt
zum Geldnde dienen!? Hier kéinnen jstzt schon keine zwei Parsonen nebeneinander auf den tellweise
extremn schmalen Blrgersteigen gehen. Bei Gegenverkehr muss an manchen Stellen eine Person auf dis
Fahrbahn ausweichen. Fir Schulkinder ist es jetzt schon lebensgefihitich. Haben Sie mal gesehen, was
morgens auf den Strafen los ist, wenn die Kinder zu den Bushaltestellen unterwegs sindl?

Es sind nicht nur solche GroRprojekte, die Geld in die {Gemeinde-}Kasse bringen, es sind auch Men-
schen wis wir: Familien mit doppsltem Einkommen, die Niedarkasseler Handwerker beschéftigen,
die in den kleinen” Geschiften vor Ort einkaufen (Metzger, Backer, Blurnen, Apothske, Reinigung,
Schreibwaren,etc.} und die die lokalen Vereine unterstltzen.

Wir haben sogar noch Gliick, denn wir sind ,nur’ Mieter - wir kénnten wegzichen. Richtig leid tun uns
die Rheidter Birger, die Haus und Grund an diesem Standort gekauit haben - dort leben mlissen oder
Problems haben, die Hauser zum geplanten Zins zu vermieten und deren Hiuser an Wert verlieren. Vom

Minderwert filr den gesamte Ort ganz abgesehen.

Wir sind Gberzeugt, dass es erheblichen Widerstand gegen das Projekt geben wird und an diesem wer-
den wir uns voller Uberzeugung beteiligen, denn wir lishen den Ort und und unser Hduschen mit Garten

im Schink’s Gafichen.

In der Hoffnung auf Besinng der Verantwortlichen verbleiben wir
mit freundlichan Griien
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ihr Schreiben v. 02.03.2011
Bebauungsplan 72 Rh, 3. Anderung

Sehr geehrter Herr Bertram,

in vorbezeichneter Angelegenheit haben Sie mich auf die geplante Anderung des
0.g. Bebauungsplanes sowie die M&glichkeit der Stellungnahme hierzu hingewiesen.

Im Kern geht es dabei um die Planung eines Einkaufszentrums mit ca. 1440 gm?
NNF sowie 1000 gm?* VK. Nach Einsicht in die Planunterlagen mache ich gegen die
vorgelegte Planungsabsicht flr einen grof¥fidchigen Einzelhandelsbetrieb folgende

Einwendungen geltend:

- Die Planung verstdéBt gegen das baurechilich zu beachtende Gebot der
Riicksichinahme. Mein Grundstiick wird durch die vorgesehene Bebauung, die
fur einen Einzelhandelsbetrieb notwendigen An- und Abfahrten sowie die daraus
entstehenden Immissionen abgewertet. Insbesondere ist die vorgesehene
Anlieferungszone direki an mein Grundstiick angrenzend geplant. Die hierbei
unweigerlich auftretenden Auf- und Abladegerausche sind stérend, zumal der
Warenverkehr typischer Weise vor der normalen Geschéftszeit vorgenommen
wird. Jetzt noch im Mischgebiet, wére es dann neben einer intensiven

gewerblichen Nutzung gelegen.




- Diese Beeintrachtigungen meines Grundstiickes sind auch nicht notwendig. Der
geplante Discounter mit 1440 am?® NNF sowie 1000 gm? VK ist zur
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung tiberdimensioniert. Die GréRe der
Verkaufsfléche lasst darauf schliefen, dass hier ein Warenangebot prasentiert
werden soll, das Uber die Versorgung der angrenzenden Bevélkerung hinausgeht.
AuBerdem gibt es keinen Bedarf, weil in ca. 600 m Entfernung bereits ein Netto-
Markt existiert. Einen HIT-Markt sowie einen Lidl-Markt gibt es in ca. 1 km
Enffernung. Der vorgesehene Back-Shop sowie die anderen Geschafte sind in
ghnlicher Auspragung in Niederkassel-Rheidt vorhanden. Beispielsweise gibt es
in fuBlaufiger Entfernung zwei Backereien, Blumenliden und Metzgereien.

- Die Planung schneidet die hinteren Teile meines Grundstiickes ab und entwertet
. sle dadurch. Das angebotene Wegerecht kann diese Entwertung nicht
kompensieren.

- Im Hinblick auf das Verkehrsaufkommen diufte sich die Situation auf der
MarkistraRRe und damit unmittelbar vor meinem Haus unhaltbar entwickeln. Schon
jetzt ist das Verkehrsaufkommen so, dass es ofimals zu Stockungen tnd
Stauungen fithri. Bei Bedarf kénnen hier von den Anliegern aussagekriftige
Verkehrszahlungen vorgelegt werden.

Insgesamt handelt es sich somit um einen fiir mich als Nachbar unzumutbaren
Verstoll gegen nachbarschiitzende Vorschriften. Inshesondere, weil der Bedarf nicht
vorhanden ist, muss und werde ich diese Beeintréchtigung nicht hinnehmen.

In Erwartung Ihrer baldigen Riick&uBerung verbleibe ich
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Burgermeister
Stephan Vehreschild
Rathaus

53859 Niederkassel

Niederkassel, den 07.07.2011

Sehr geehrter Herr Vehreschild,

ich bin der Eigentlimer der Hiuser Schink’s Gélchen 8 und 10 und bin sehr
verdrgert iiber die Plédne der Stadt, am alten Pfarrhof einen Lebensmittelmarkt

zu genehmigen. Exst waren es 800 gm, nach neusten Plinen sind es iiber 1000 gm.
Es gibt doch sicher ein verkehrstechnisches Gutachten der Marktstrasse. Kénnen

Sie mir bitte eine Kopie des Gutachtens zuschicken, oder wo kann ich Informationen

tiber dieses Gutachten erhalten.
In ihrer Informationsschrift ,,Blickpunkt® schreiben Sie, das ltere Biirger diesen
Lebensmitteleinzelhandel von mehr als 1000 gm zu Fufl erreichen kénnen. Ich frage mich

nur, wie ltere Menschen oder junge Menschen mit Kinderwagen den Lebensmittelmarkt
iiber die Markistrasse, ohne entsprechenden Biirgersteig, gefahrlos erreichen.

Wie sind die Zuladungszeiten der Geschifte am alten Pfarrhof? Welche Lirmbelédstigung
miissen die Anwohner des Schink’s Géfichen dulden. Ich glaube das Ordnungsamt wird sicher

das Eine oder Andere noch regeln miissen.

Arger haben wir schon mit den jetzigen Mietern. Sie drohen mit Mietminderung oder mit
Auszug, wenn der Anblick einer hoben Mauer oder die Lirmbeldstigung unertriglich wird.

Ich hoffe, das Sie noch zur Einsicht kommen und von dem Vorhaben Abstand nehmen.

Mit fieundlichen GriiBen

Eine Kopie des Schreibens
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Postansehrifl; Stedt Nlederkasse), Posifach 1220, 53853 Niederkasse!

Hausansehiiit: Stadt Nisderkassel, Rathausst, 18, 53859 Niederkassel " Dlenststelle: Fachberelch 7

Stadt Niederkassel Auskunft ertellt: Fr, Junkes Zimmet: 203
RathausstraBe 19 Telefon: 0 22 08/ 94 66 - 0

FB 8 Durchwahl: 0 22 08 / 94 66 - 326

Telefax: 0 22 08 / 94 66 29

53859 Niederkassel
Rathaus Niederkassel, Rathaussirafe 19

www.niederkassel.de
e-mall: a. junkes@niederkassel.de

01, Juni 2011

Biirgeranhtrung ~ Bebhauungsplan, Gemarkung Rheidt, Flur 22, Flurstlick 356

Sehr geehrter Herr Semsarha,

anldsslich der Biirgeranhdrung zu o. g. Bebauungsplan, erhalten Sle das Bebauungskon-
zept flr den Erweiterungsbau des Feuerwehrgerétehauses Rheldt.

Um der Notwendigkeit vergriiBerter Stelipldtze flir groBere Einsatzwagen gerecht zu wer-
den, hat die Stadt Niederkassel das Grundstiick (Flurstiick 356) fiir einen Erwelterungsbau

des bestehenden Feuerwehrgerdtehauses erworben.
Die vorgesehene Bebatung gem. Anlage sleht die Zufahrt, sowohl des Bestandsgebdudes

wie auch des Erwelterungsbaus, (iber die bestehende asphaltierte Fliche vor. Eine Zufahrt
iiber das Schinks Gasschen lésst sich unter Einbeziehung des Bestandsgrundstiicks nur
schwer realisteren und wiirde ejne zusatzliche Belastung fiir die Anwohner darstelien.

Ich bitte um Berlicksichtigung des beiliegenden Bebauungskonzepts und die notwendige
Erweiterung der Baugrenzen in Threm Bebauungsplan,

. Vorab bedanke Ich mich herzlich und verbleibe
thit freungjicheh GrtiBen

Im Auftra
Adrlana Junkes

onlen dey Sledikasse: Sprechzelian; mentags ¥s donnetsiags 830Uhr- 1200 Uby
V&-Bank Rheln-Sleg oG 500 000 615 (BLZ 370 695 20 Offanfcha Verketvsitlel frellegs 830U -11,30 Uhr
BIE GENODEDIRST, IBAN DE45 3706 9520 0500 0000 16 Busse; 501, 503 u, 550 donnerslans 14.00 Uy - 12.30 Uir
Krelssparkesso Koln 062 000 862 (BLZ 370 602 §9) Hatlestelte: Ralhauspleiz Das Sozllam Iskmittvoshs ganatagly geschiossen.

BIC COKSDESD. 1BAN DEF2 3705 0259 0082 0000 62
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Bauamt :
Spicher Str. 32 - 34 '
53859 Niederkassel

Anliefefungszeiten Supermarkt und Anderung Bebauungsplan

Sehr geehrter Herr Bemam sehr gechrter Herr Semsarha,

hiermit mochten wir Stellung beziehen zum Bauvorhaben des Supermarktes und der
Anderung des Bebauungsplans, Wie Sie wissen haben wir dieses Jahr im Schink's Gifichen
gebaut und stellen im Oktober unser Haus (Hausnummer 11) fertig. Wir waren im Vorfeld des
Grundstiickskaufs mehrimals bei Hr. Semsarha um uns iiber das Umfeld des Grundstiicks zu
informieren. Uns wurde von dem mdglichen Bau eines Supermarktes berichtet, aber leider -
ohne entscheidene Details za nennen. Wir mochten daher folgende Einspriiche einlegen.

1) Wir haben diese Woche der Zeitung eninommen, dass die Anlieferungszeiten fiir den
Supermarkt von 6-20 Uhr festgesetzt wurden. Bisher wurden uns im Bavamt keine
Anlieferungszeiten genannt. Es war immer von "Beschrinkungen” und "annehmbaren Zeiten"
die Rede. Wir sind deshalb sehr erstaunt dariiber, dass demnéchst ab 6 Uhr inorgens laute
LKWs wenige Meter von unseren Kinderzimmern entfernt fahren werden. Wir sind mit

- diesen Zeiten nicht einverstanden, da wir unsere Ruhe massiv gefahrdet sehen. Anlieferungen

ab 6 Uhr morgen sind fiir uns nicht tragbar. Wir verstehen nicht wie die Anlieferungszeiten
angrenzend an ein reines Wohngebiet so gestaltet werden kénnen.,

2) Bei unserem letzten Besuch fiel uns dann auf, dass neben dem Supermarkt im Bauplan
auch zwei mehrgeschossige Hauser (Richtung unserem Garten) aufgetaucht sind. Diese
Hizuser waren vorher nicht im Plan enthalten. AuBerdem war vorher eine Restriktion
beziiglich der Geschosshihe gegeben, dic inzwischen gedndert wurde. Wir sind mit dieser
Anderung des Bauplans und der Errichtung dieser beiden mehrgeschossigen Héuser nicht
einverstanden. Wir wurden auch vor Baubeginn (bei den mehrmaligen Besuchen im Bavamt)
nicht von diesen beiden Hausern oder der Anderung des Bebauungsplans in Kenntnis gesetzt.
Diese beiden H#user, vor allem das direkt angrenzende, wiirde massiv eine Abnahme der

‘Sonnencinstrahlung in unseren Garten bedeuten und dadurch den Wert des Grundstiicks und

der Lebensqualitidt mindern.

. Wir méchten Sie bitten die oben genannfen Einspriiche zur Kenntnis zu nehmen und die

Situation hinsichtlich der Anlieferungszeiten und der beiden mehrgeschossigen Héuser zu
iiberdenken und uns hierzu Riickmeldung zu geben.

Freundliche Griiﬁe,




Vorab per FAX

Stadt Niederkassel

Fachbereich 8

(Bauaufsicht, Stadtplanung, Umwelt)
z. Hd. Herrn Berfram

Spicher StraRe 32-34

53859 Niederkassel Eing. 28.NOV 2011

Niederkassel, 27.11.2011

FAX Nr. 02208 / 9466270 Abt...........

Offentliche Bekanntmachung
Bebauungsplan Nr. 72 Rh. 3. Anderung
(Auslegung vom 27.10.11 bis einschl. 28.11.11)

Sehr geehrter Herr Bertram,

in vorbezeichneter Angelegenheit halte ich an meinen Einwanden fest. Insgesamt
vermisse ich bei Ihren Ausflihrungen eine detaillierte Auseinandersetzung mit meinen
Argumenten. Aufbau, Stil und Duktus lhres Schreibens lassen vermuten, dass Sie
lediglich Textbausteine zusammengefiigt haben.

Insbesondere fehlen:

e eine dezidiete Auseinandersetzung mit dem Gebot der Ruicksichtnahme:
Selbstverstdndlich ist in einem Mischgebiet auch eine Einzelhandelsnutzung
Ldenkbar”. Zu priifen ware aber, ob diese angedachte Nutzung mit dem Gebot der
Riicksichtnahme vereinbar ist. An- und Abladeverkehr zwischen 6 und 20 Uhr
stellen eine erhebliche Belastung der angrenzenden Wohnbebauung dar.
Gleiches gilt fiir den Kundenverkehr.

¢ eine Erlauterung, warum eine Verkaufsflaiche von 1.000 am fur die
verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung notwendig sein soll: Diesbeziglich
fehlt eine Berlicksichtigung der bestehenden Einkaufsméglichkeiten im Rahmen
lhrer Abwagung. Das in lhrem Schreiben behauptete ,Ausstattungsdefizit im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel® besteht m. E. angesichts der in meinem
0.g. Schreiben geschilderten Einkaufsméglichkeiten nicht. Es sieht doch eher so
aus, dass ein Uberangebot besteht, weshalb bspw. der ehemals in der Stidstrale
! Ecke Oberstralle vorhandene EDEKA-Markt sowie der Nachfolger geschlossen
hat.




Ausdrlicklich weise ich darauf hin, dass ich mit der voranschreitenden Planung nicht

einverstanden bin und ich mich mit dem sich abzeichnenden Ergebnis nicht abfinden
werde.

i

Mit freundlichen GriiRen
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.-‘::I ergeg GHOL Et,;rope Abt & reitungsauskunft

e Gas Whee - et ] Fremdplanungsbearbeitung
Seit dem 01.09,2010 ist dle Betrlebsiiberwachung von der
E.ON Ruhrgas AG auf die Open Grid Europe GmbH ilbertragen worden! Telefon 0201/36 59 -0

PLEdoc GmbH « Postfach 1202 55. 45312 Essen Telefax  0201/36 59 - 160

E-Mail fremdplanung@pledoc.de
Stadt Niederkassel
FB 8 - Bauaufsicht, Stadtplanung, Umwelt zustandig  Georg Schmidt-Efferoth
Spicher Strale 32-34 Durchwahl 0201 3659 324
53859 Niederkassel
Ihr Zeichen Ihre Nachricht vom  Anfrage an unser Zeichen Datum
Samsarha 12.10.2011 E.ON Ruhrgas AG 33502 07.11.2011

Bebauungsplan Nr. 72 Rh, 3. Anderung

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen unserer Priifung hrer Anfrage haben wir den raumlichen Ausdehnungsbereich lhrer Mafinahme
in dem beigefugten Ubersichisplan dargestelit. Bitte Uberpriifen Sie diese Darstellung auf Vollstandig- und
Richtigkeit und nehmen Sie bei Unstimmigkeiten umgehend mit uns Kontakt auf. MaRgeblich fir unsere Aus-
kunft ist der im Ubersichtsplan markierte Bereich und nicht die Angabe im Betreff.

Der in der Anlage gekennzeichnete Bereich bertihrt keine Versorgungseinrichtungen der nachstehend aufge-
fuhrten Eigentimer bzw. Betreiber.

Open Grid Europe GmbH, Essen (ehemals E.ON Gastransport GmbH)

E.CN Ruhrgas AG, Essen

Ferngas Nordbayern GmbH (FGN), Nrnberg

GasLINE Telekommunikationsnetzgeselischaft deutscher
Gasversorgungsunternehmen mbH & Co. KG, Straelen

Mitte!-Europaische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen
Mitteltheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH (METG), Haan
Nordrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH & Co. KG (NETG), Haan
Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen

* & =& o

Diese Auskunft bezieht sich nur auf die Versorgungseinrichtungen der hier aufgelisteten Versorgungsunterneh-
men. Auskinfte zu Anlagen sonstiger Netzbetreiber (z. B. auch weiterer E.ON-Gesellschaften) sind bei den je-
welligen Versorgungsunternehmen bzw. Konzerngeselischaften oder Regionalcentern gesondert einzuholen.

Sollte der Geltungsbereich bzw. das Projekt erweitert oder verlagert werden oder der Arbeitsraum die dargesteli-
ten Projekigrenzen iberschreiten, so bitten wir um unverziigliche Benachrichtigung.

Mit freundlichen Grifien

r e il

i.A. Thomas Beck arcel van der Meulen

Geschafisfthrung: Anae-Kathrin Wirz, Maithias Lenz

PLEdos Gesellschaft fir Dokumentationsersieliung und —pflege mbH « Schnieringshof 10-14 + 45328 Essen B /E\
Tetefon: 0201736 59-0 « Telefax 0201/ 36 59-163 « E-Mail info@pledoc.de « Internel vawy.pledoc.de Zertifikatsnummer f-é
Amtsgericht Essen - Handelsregister B 9884 » USHdNr. DE 170738401 SEA01 BN DVG’Vj
Deutsche Bank AG Hannover (BLZ 250 700 70) Konto-Nr. §6 109 200 et
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Dieser Ubersichtsplan ist ausschlielich far den hier angefragten raumlichen Bereich zu verwenden. Eine Aus-
dehnung oder Erweiterung des Projekibereichs bedarf immer einer erneuten Abstimmung mit uns. Eine Weiter-

gabe an Dritte ist unzuléssig.

ohne Mafistab

Projekibereich Stand: 07.11.2011

s @G AS/Produktieitung
eemmmmeees | WL-Kabe!
e Nachrichtenkabel

‘Seite 2 zum Schreiben 33502 vormn 07.11.2011 an Stadt Nied.erkassel
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Bezirksreglerung Dilsseldorf

Bezirksregierung Désseldord, Postfach 300865, 40408 Dasseldord

Stadt Niederkassel
Ordnungsamt
Rathausstr. 19
53859 Niederkassel

Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) / Luftbildauswertung
Niederkassel, Bebauungsplan Nr. 72 Rh, 3. Anderung

Ihr Schreiben vom 12.10.2011, Az.. FB 8

Die Auswertung des 0.g Bereiches war moglich.

Es liegt ein diffuser Kampfmittelverdacht vor {in der beigeflgten Karte
nicht dargestelit). Ich empfehle eine geophysikalische Untersuchung
der zu Uberbauenden Flache. Sofern es nach 1945 Aufschittungen
gegeben hat, sind diese bis auf das Gelandeniveau von 1945 abzuschie-
ben. Diese bauseitig durchzufiihrende Arbeit vorbereitender Art sollte,
falls keine anderen Griinde dagegen sprechen, zweckméRigerweise mit
Baubeginn durchgeftihrt werden. Zur genauen Festlegung des abzu-
schiebenden Bereichs und der weiteren Vorgehensweise wird um Ter-
minabsprache fur einen Ortstermin mit einem Mitarbeiter des KBD gebe-
ten. Vorab werden dann zwingend Betretungserlaubnisse der betroffenen
Grundstiicke und eine Erkidrung inkl. Pldne {ber vorhandene Versor-
gungsleitungen bendtigt. Sofern keine Leitungen vorhanden sind, ist die-
ses schriftlich zu bestétigen.

Erfolgen zusitzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Be-
lastungen wie Rammarbeiten, Pfahigriindungen etc. empfehle ich
eine Sicherheitsdetektion. Die weitere Vorgehensweise ist dem bei-
liegenden Merkblatt zu entnehmen.

Weitere Informationen finden Sie auf unserer Internetseite
www.brd.nrw.de/ordnung_gefahrenabwehr/kampfmittelbeseitigung/servic
e/index.htm!

im Auftrag

(Brand}

Datum 07.11.2011
Seile 1 von 1

Aktonzeichen:
22.5-3-5382044-282111/

bei Antwort bifte angeben

Herr Brand
Zimmer 114
Telefon:

0211 475-9710
Telefax:

0211 475-2040
kbd@brd.nrw.de

Dienstgebaude und
Lieferanschrift:
Mindelheimer Weg 51
40472 Diisseldorf
Telefon: 0211 475-0
Telofax: 0211 475-0040
posistelle@brd.nrw.de
www,brd.nrw.de

Offentiiche Verkehrsmitts!:
DB bis D-Unterrath S Bf

Buslinie 729 - Theodor-Heuss-

Briicke

Haltestsile:
Miindelhelmer Weg
FuRweg ca. 3 min

Zahtungen an:
Landeskasse Dllsseldorf
Konto-Nr.: 4 100 012
BLZ: 300 500 00 West LB AG
IBAN:
DE41300500000004106012
BIC:

WELADEDD
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Spezialservice Strom
Stadt Niederkassel

FB: 8 - Bauaufsicht, Stadtplanung, Umwelt
Spicher Strale 32 - 34

Thre Zeichen Herr Semsarha
Thre Nachiicht 12.10.2011

. Name Herr Iding
53859 Niederkassel Telefon 0231 438-5758
Telefax 0231 438-5708
E-Mail martin.iding@irwe.com

Dortmund, 21. Oktober 2011

Beteiligung der Triger offentlicher Belange an der Bauleitplanung
geméB § 4 Abs. 2 BauGB .
hier: Bebauungsplan Nr. 72 Rh, 3. Anderung

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Planbereich der o. a. Mafnahme verlaufen keine 110-kV-RWE-Hochspan-
nungsleitungen.

Planungen von 110-kV-Hochspannungsleitungen fur diesen Bereich liegen aus
heutiger Sicht nicht vor.

Diese Stellungnahme betrifft nur die von uns betreuten Anlagen des 110-kV-
Netzes.

Ferner gehen wir davon aus, dass Sie bezuglich weiterer Versorgungsleitungen
die zustandigen Unternehmen beteiligt haben.

Freundliche Grifie

RWE Westfalen-Weser-Ems
Netzservice GmbH

//&M i A

VORWEG GEHEN

Unsere Zeichen  WSW-H-LHAX/IA/77.115/BolLw

11102105 BL X

RWE Woestfalen-Weser-Ems
Netzservice GmbH

Rheintanddamm 24
44139 Dorkmund

T +49{0)231/4 38-0 60
F +49{0)231/4 3830 60
I whivievie,com

Geschéftsfdhrung:
Khaus Engelbertz
Winfried Meens

Sitz der Gesellschaft:
Dortmuend
Eingetragen beim
Arntsgericht Dortmund
Handelsregister-Ne.

HR 8 16043

Bankverbindung:
Commerzbank Dorimund
BLZ 440 400 37

Kto.-Nr, 352 0830 09

BIC: COBADEFF449Q

IBAN:

DEB1 4444 0037 0352 0830 00

Ust.-TdNr. DE 8137 61 3i¥A
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Stadt Niederkassél \
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rhenag - Poslfach 17 62 - 63707 Siegburg

Stadt Niederkassel
Postfach 12 20
53853 Niederkassel

Durchwahl
Faxwahi

Absender
Dalum

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 Rh
Ihr Schreiben vom 12.10.2011

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die 0. a. Anderung des Bebauungsplanes bestehen unsererseits keine
Bedenken.

Mit freundlichen Grike

rhenag
Rheinische Energie Aktiengesellschaft

éw (/7‘ ’ \

i. A. Matthias Wazinski . RaineffKnieps

'gé%rhenug
PRSI L

QUILTATS HANACEMENT §V3TER
TR s each
O N BA S0

rhenag
Rhelnische Energie
Aktiengeselischaft

Bachsirafte 3
53721 Siegburg

Telefon 02241.407-0
Telefax 02241.107-323

sleghurg@chenag.de
wawnwr.rhenag.de

-292

277

Herr Knigps
27.10.2011

Nelzservice

Slegburg
Hennaf
Eitod
Kénigswinter
Mettmann
Betzdorf

Vorsitzendar des Aufsichtsrats:
Dr. Hainz-Willi Molders

Vorsland:
Diph-Kim. Ulich Henkel
Pr. Hans-Jorgen Weck

Handelsregister; AG Kéln HRB 35215

USt-I0-Nr. DE 215413400
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%% RSAG mbH - 53719 Stegburg

An die

Stadt Niederkassel
z.Hd. Herrn Semsarha
Rathausstr. 19

53859 Niederkassel

| Abts{?_é
{

Stadt Niederkassel '
Rhein-S

Eing. 31.0KT.2011

Anlage 3.2

eg-Abfallwirtschaftsgesellschaft mbH  £2=

e

Ansprachpartner:
Joh. Spielberg
Geschiftsbereich:
Privatkunden

Tel. 02241 306 210
Fax 02241 306 101
TeamRRH-Nord@rsag.de

27.10.2011

Bebauungsplan Nr. 72 R, 3. Anderung Niederkassel - Rheidt,
Plangebiet Bereich MarktstraRe, MiihienstraRe und Schink’s Géfichen

Sehr geehrter Herr Semsarha,

— e —

zu dem vorliegenden Bebauungsplan ist uns leider keine detailierte Stellungnahme miglich.

Von Seiten der Rhein-Sieg-Abfallwirtschafisgesellschaft mbH (RSAG) werden gegen die Aufstellung
eines Bebavungsplans in der oben angegebenen Lage grunds#tzlich keine Bedenken erhoben, wenn

folgende Hinweise Beachtung finden:

Die ErschlieBung mit Strafien, Wohnwegen, Wendekreisen und Wendehdmmern ist so anzulegen, dass
die Fahrbahnbreite eine reibungslose Miill- und Sperrgutabfuhr - auch mit den heute iiblicherweise
eingesctzten Dreiachser-Grofiraumwagen - gewihrleistet.

Es ist darauf zu achten, dass StraReneinmiindungen mit Eckausrundung vorgesehen und ausgefiihrt sowie
StichstraBen mit Wendeanlagen (Wendekreis oder -hammer) geplant und errichtet werden. Insbesondere
Wendekreise bediirfen dabei eines Radius von 9 m.

Des Weiteren kénnen drei Wendeh#mmertypen Threr Auswah! fiir Dreiachser-Miillgrofifahrzeuge
benutzt werden (siche Beiblatt).

Sollte den Vorschriften der Unfallverhiitungsvorschriften (UVV) der Entsorgungsfahrzenge nicht
entsprochen werden, kann eine Abfallentsorgung an dem Grundstiick nicht erfolgen. Somit miisste
in den Planungen ein Stellplatz im Strafieneinmiindungsbereich fiir die Abfallbehiilter

beriicksichtigt werden,

Amtsgericht Uateraehmenssitz
Siegburg - HRB 3792 Pleiser Hecke 4
Geschiftsfihrung 53721 Siegburg
Ludgera Decking Tel. 02241 306 0
Vorsiiz Aufsichtsrat Fax 02241 306 101
Sebastian Schuster info@rsag.de

wawversag.de

Bankverbindung

Kreissparkasse Koln

Konto 00t 002 500 - BLZ 370 502 5¢
Steueraummer 220/5769/0484

A

ARSAG %)

Gesellschaften:

ARS AbffiLogistik RheinSieg GmbH

ERS EntsorgungsService RheinSieg GmbH

KRS KempostWerke RheinSieg GmbH & Co. KG

 RSAG,

s e



Aulerdem weisen wir darauf hin, dass gemél des 56, Nachtrages zu den Unfallverhiitungsvorschriften
(UVV) der Berufsgenossenschaft flir Fahrzeughaltungen Miillbeseitigung (VBG § 16) Abfall nur dann
abgeholt werden darf, wenn die Zufahrt zu den Miillbehilterstandplétzen so angelegt ist, dass ein
Ritckwirtsfaliven nicht erforderlich ist. Ausgenommen ist ein kurzes Zuriickstofen, wenn es fiir den
Ladevorgang erforderlich ist (2.B. bei Absetzkippern).

Der Nachtrag zur UVV  Mitllabfulr ist am 01.10.1979 in Kraft getreten.

Mit freundlichen Grafen

Rhein—Sieg-Agtaﬂwiﬁ‘s'Eﬁgffs@%eltschaft mbH

ppa. M. Dahm
Private Haushalte




Wendeanlagen fur Mﬁllsammélfahrzeuge (Dreiachser)

[P, 7, I,

d 1.

Wendehdmmer sind so anzulegen
und zu bemessen, dafl nur ein ein-
oder zweimaliges Zurickstoflen er-
forderlich ist. Bei den Abmessungen
sind die nolwendigen Freifldchen fir
die Fahrzeug-Uberhdnge zu beriick-
sichtigen.
Freifldchen far
Fahrzeug-Uberhédnge:

.a = 2,0m (Fahrzeugheck)
b = 1,2m (Fahrzeugfroni}
¢ = 0,8 m (vorn links/rechts)
d = 0,4 m {seitlich links/rechis)
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lhre Referenzen
Arisp(echpartner
Durchwah!
Datum

t

SN Betriffl

Stadt Niederkassel '
Fachbereich 8 - |Eing. 10.N0v. 2011

Deutsche Tetekom Netzproduktion GmbH
Pastfach 10°07 09, 44782 Bochum

‘stadt Nisderkassel \

Postfach 1220 7 . : \

53853 Niederkassel

Hr. Semsérha
PTI 22, PB L1, Klaus Treppner

T +49 221 575-18130 -

08.11.2011

‘Beteiligung der Trager offentlicher Belange an der Bauleltp]anung gemars § 4 Abs. 2

Baugesetzbuch (BauGB)

 Hier: Bebauungsplan Nr. 72 Rh, 3. Anderung

Hausanschrift

Postanschrift
Telekontakte
Konto

Aufsichtsrat
Geschaftsfithrung
Handelsregister

Sehr géehrte Damen und Herren,

gegen die 0. a. Anderung haben wir keme Elnwande wir weisen jedoch auf
folgendes hin:

Innerhalb des Planungsbereiches befinden sich Telekommunikationsanlagén der

- Telekom Deutschland GmbH. Wir bttten daher, an dem Verfahren weiterhin bete|€|gt
zu werden.

" Uber gegebenenfalls notwendige MaBnahmen zur Sicher-unfg, Veranderung oder

Verlegung unserer Anlagen kénnen wir erst Angaben machen, wenn uns die
endgliltigen Ausbaupléne mit Erlduterung vorliege_n.'

Bei der Einplanung neu zu pfiénzender Bédme im Bereich der &ffentlichen Flachen

.sind die einschlégigen Normen und Richtlinien (z.B. DIN 1998, DIN 18920,

Kommunale Koordinierungsrichtlinie und Richtlinie zum Schutz von Béumen usw.)
ausre[chend zu beruckswhtlgen

Zur Sicherstellung der rechtzeitigen Verisorgung mit Telekommunikations-

-anschliissen unter Berlicksichtigung einer sinnvolien Koordination mit dem

Straftenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leistungstrager bitten wir, dass
Beginn und Ablauf vori ErschlieBungsmafinahmen im Planbereich der Deutsche
Telekom Netzproduktion GmbH, Tl NL. West, PT1 22, Innere Kanalstr. 98, 50672

Deutsche Telekom Netzproduktion GrabH

Technische Infrastruldur Niederdassung West, Karl-Lange-Str. 29, 44791 Bechum.
Besucheradresse: Innere Kanalstr. 98, 50672 Kéin

Postiach 10 67 09, 44782 Bochumy, Pakele: Venloer Str. 156, 50672 Kéln )
Telefon +49 234 50350, Telefax +49 234 505-41 10, Internat www.ielekom.de
Postbank Saarbriicken {BLZ 590 100 66), Kio-Nr. 24 858 668 .
{BAN: DE1759010066 0024858668, SWIFT-BIC: PBNKDEFF

Dr. Steffen Roehn {Vorsitzender}

Dr. Brune Jacobfeusrborn {(Vorsitzender), Albest Matheis, Klaus Peren
Amisgericht Bonn HRB 14190, Sitz der Geselischaft: Bonn

USHdNr. DE 814645262 .



patum  08.11.2011
Fmpfanger
Blatt 2
Koin, so friih wie mdglich (mindestens 6 Monate vor Baubeginn) mitgeteilt werden.
Mit freundlichen Griien ‘ '
A YWons Cf@ﬁ?/\ﬂs}\/

KIaus‘Tr'eppner



~ Anlage 3.9
:rhein-sieg-krei

Der Landrat

| Stadt Niederkassel
Eing. 17 NOv 2011

[———— -
| Abt. g Anl...... A l//
Rhein-Sieg-Kreis « Der Lamirat Postfack 51% 53705 Siegburg

Amt 61 - Planung

Stadtverwaltung Niederkassel Abtl. 61.2 - Regional-/ Bauleitplanung
Postfach 12 20 Beate Kliiser
53853 Niederkassel Zimmer: A12.05

Telefon: 02241/13-2327
Telefax: 02241/13-2430

E-Mail: beate.klueser@rhein-sieg-kreis.de
— Datum und Zeichen Ihres Schreibens Mein Zeichen : Datum
() 12.10.2011 61.2 - Ki. 14.11.2011

Bebauungsplan Nr. 72 Rh, 3. Anderung
Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Zu vor bezeichneter Plan&nderung wird wie folgt Stellung genommen:

Natur- und Landschaftsschuiz

Nach den vorliegenden Unterlagen kdnnen durch die geplante 3. Anderung

artenschutzrechtlich relevante Arten betroffen werden. Aus diesem Grund soliten die in
(-) der artenschutzrechtlichen Prufung dargelegten Vermeidungsmalnahmen berick-
" sichtigt werden.

im Auftrag

D* Mlﬂf

Behindertenparkplétze Dienstgebiiude Kaiser-Wilhelm-Platz | Konten der Kreiskasse
befinden sich vor dem 53721 Siegburg 001 007 715 Kreissparkasse Kdln (BLZ 370 502 99)
Haupteingang {Zufahrt Tel. (022 41) 13-0 IBAN: DE%4 3705 029% 0001 0077 i5
Mihlenstrafie) und im . Fax (02241) 1321 79 . SWIFT-BIC: COKSDE}3

Parkhaus P 10 Kreishaus Internet: hitp:/iwww.thein-sieg-kreis.de 38 13 500 Postbank Kéln (BLZ 370 190 50)
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STADT TROISDORF - Der Borgermeister - Poslfach 1761 - 53827 Troisdorf

Stadt Niederkassel
Herr Semsarha
Stadtplanung
Rathausstralle 19
53859 Niederkassel

Stadt Niederkassei

STADT TROISDORF
Der Biirgermeister

Amt fiir Stadtpianung und
Geoinformation

Stadtplanung

Bearbeiterin  Silvia GroB
Durchwahl (0 22 41) 900-626
Zentrale {0 22 41) 900-0
Telefax {0 22 41) 900-8626

E-Maif GrossS@Troisdorf.de
Zimmer 317

Sprechzeiten

Montag: 7:30 Uhr - 19:00 Uhr

Dienstag-Freitag: 7:30 Uhr - i2:30 Uhr
Beratung nach Verelnbarung auch aulerhalb
der Offnungszeiten

Besuchen Sie uns im Internet
http:/fenww troisdorf.de

ihre Nachricht vom  12.10.2011
Mein Zeichen 61.1-gs

Datum 21.10.2011

Bauleitplanung der Stadt Niederkassel, Bebauungsplan Nr. 72 Rh, 3. Anderung
Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2

BauGB

Sehr geehrter Herr Semsarha,

zu dem o.a. Bauleitplanentwurf werden von der Stadt Troisdorf keine Anregungen und

Bedenken vorgetragen.

Mit freundlichen Griiften
im Aufirag

Silvesé/_(?ﬁ

Amt fur Stadtplanung und Geoinformation

Bankverbindungen Gifentliche Verkehrsmittel Zustelladresse Rathaus

Buslinien 601, 503, 507, 508 und 551  STADT TROISDORF GGGREEN

Kreissparkasse Koln 006 001 093  (BLZ 370 50299) Bahahof Troisdosf (ca. & Gehminuten):  Kolner Strate 176
VR-Bank Rhein-Sieg eG 110 1605 014 (BLZ 370695 20) S-Bahn-Linien 12, 13 und Bustinie 506 53840 Troisdori

Des COyneulrals Versand
it der Deutschen Post o0
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Stadt Niederkassel

Rhein-Sieg-Kreis
Regierungsbezirk Kéln

3. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 72 Rh fiir den Bereich Marktstrale,
MiihlenstrafRe und Schink’s-GdRchen im
Ortsteil Rheidt

im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
Begriindung

Bearbeitung:
Planungsbiiro

Dinl.-ing. Ursula Lanzerath
53881 Euskirchen

Tel.; 02251 62892

Fax: 02251 62823
www.ursula-lanzerath.de



1.0 Rechtsgrundlagen

Grundlage far Inhalt und Verfahren zur Aufstellung der Bebauungsplanén-
derung sind das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997, in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23, September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509),
die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBL. | S. 132)
sowie die Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW), in
der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256/SGV
NRW), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Mai 2011
(GV.NRW. 8. 272).

2.0 Planungsanlass und Ziel der Planung

Die Stadt Niederkassel liegt zwischen den Oberzentren Kéin und Bonn im
Rhein-Sieg-Kreis. Das Stadtgebiet umfasst insgesamt 7 Oristeile mit ca.
38.565 Einwohnern (Stand 30.04.2011), wovon Rheidt mit ca. 10.882 Ein-
wohnern der grofite Stadtieil der Stadt Niederkassel ist,

Der Einzelhandelsbesatz von Rheidt erstreckt sich entlang der Marktstralle
vom Kreuzungsbereich MuhlenstralBe Gber den Marktplatz und der Ober-
stralle bis zum Bereich der Bahnhofstrae. Im Einzelhandelsstandori- und
Zentrenkonzept der Stadt Niederkassel wurde ein deutliches Ausstattungs-
defizit im Bereich Nahrungs- und Genussmittel bzw. bei Drogeriewaren
festgestellt.

Um die Versorgungssituation mit Waren des téglichen Bedarfs im Stadtteil
Rheidt zu verbessern soll auf dem Gelédnde des heutigen 6ffentlichen Park-
platzes ,Am Alten Pfarrhof’ ein Lebensmitteldiscounter mit ca. 1.000 gm
Verkaufsfliche zuzlglich Backerei und Cafe errichtet werden. Darlber hin-
aus soll der Samen- und Blumenfachhandel (MarkistralRe 13) aufgegeben
werden. Angegliedert an das Gebaude des Discounters ist daflr ein Gar-
tenfachmarkt mit einer Poststelle (Packstation) geplant. Aufgrund der Lage
im zentralen Versorgungsbereich von Rheidt ist die Flache flir die geplante
Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzung optimal geeignet. Dies ist auch
im Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Niederkassel do-
kumentiert, welches den Bereich als Entwicklungsbereich fir Nahversor-
gung festsetzi.

Die vorgenannten Planungsabsichten erfordern die Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 72 Rh, der fur den Bereich &ffentliche Verkehrsflache und
Allgemeines Wohngebiet festsetzi.

Der Flachennutzungsplan wird nach Rechiskraft der Bebauungsplandnde-
rung angepasst.

Die erforderlichen Planungsleistungen werden durch die Eigentimer / Pro-
jektentwickler ohne Kostenbeteiligung der Stadt erarbeitet. Die Verantwor-
fung der Stadt / Gemeinde fir das gesetzlich vorgesehene Planaufstel-
lungsverfahren bleibt unberiihrt.

iStadt Niederkassel, 3: Ander(ing des Bebauungsplanes Nr. 72:Rhi oo



3.0  Geltungsbereich und Verfahren

3.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Rheidt der Stadt Niederkassel und umfasst
die Flurstiicke Gemarkung Rheidt, Fiur 22, Flurstick Nr. 54, 262, 263, 259,
256, 316, 264, 265, 266, 267, 318, 320, 322, 324, 47, 46, 285, 286, 357,
359, 356, 358, 103, 273, 279, 278 und 326. Das Gelande liegt im Bereich
der MarktstraRe; Mihlenstrafe und Schink’s Gafichen und umfasst im
Woesentlichen die Flache eines éffentlichen Parkplatzes sowie die stlich
angrenzenden Grundstiicke eines Samen- und Blumenhandelsbetriebes.

Der Andsrungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 Rh
hat eine Gesamigréfe von ca. 1,5 ha. Die genatie Abgrenzung ist der
Planzeichnung zu entnehmen.

o« )l e - £ K -

" . 2 3 P ‘ e - A “ B \ ) V
Ubersicht zum rdumlichen Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplan Nr. 72 Rh
© Rhein-Sieg-Krels, Kalasterami

3.2  Verfahren

Das Verfahren zur Aufstellung der Bebauungsplandnderung wird im be-
schleunigten Verfahren durchgefthrt. Mit inkrafitreten des Gesetzes zur
Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwickiung der Stédte
zum 1. Januar 2007 besteht die Mdglichkeit, gemal §13 a BauGB Bebau-
ungspldne der Innenentwicklung unter folgenden Voraussetzungen im so
genannten ,beschleunigten” Verfahren durchzuflhren:

1. der Bebauungspian muss fir die Wiedernutzbarmachung von Fi&-
chen, der Nachverdichtung oder anderen Malinahmen der Innen-
entwicklung aufgestellt werden,

2. die Groéfe der zuldssigen Grundflache darf 20.000 m? nicht Gber-
schreiten (im Einzelfall bis 70.000 m?),

istadt Niederkassel, 3: Anderung des Bebauungsplanes Nr, 72:Rh i 2



3. es darf keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach den Gesetzen Gber die Umweltvertréglichkeitsprifung
bestehen,

4. es durfen keine européischen Schutzgebiete nach der FFH — oder
Vogelschutzrichtlinie betroffen sein.

Das Planvorhaben erflllt die Punkte 1, 2 und 4. Die Anlage 1 zum UVPG
enthalt unter der Nummer 18.6 ,Bau eines Einkaufszentrums, eines grof3-
flachigen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen grof¥flachigen Han-
delsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverord-
nung, fir den im bisherigen Aulenbereich im Sinne des § 35 des Bauge-
setzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zuldssigen Ge-
schossflache von 5.000 gm oder mehr” die UVP-Pfiicht und ,bei einer zu-
lassigen Geschossfldche von 1.200 gm bis weniger als 5.000 gm" die Vor-
profung des Einzelfalls zur Feststellung der UVP-Pflicht.

Die Nummer 18.8 ,Bau eines Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7
genannten Art, soweit der jeweilige Prifwert flir die Vorprifung erreicht
oder (iberschritten wird und fir den in sonstigen Gebieten ein Bebauungs-
plan aufgestellt, gedndert oder erganzt wird“, macht deutlich, dass diese
Prifpflicht nicht nur auf den AuBenbereich beschrankt ist.

Die vorliegende Planung mit der Festsetzung eines Sondergebietes fiir
Nahversorgung, mit ca. 2.000 gm Nutzfliche erfordert jedoch eine allge-
meine Vorprifung des Einzelfalles, die zusammenfassend zu nachstehen-
dem Ergebnis kommt;

Aufgrund der Sachverhaltsdarsteliung der Vorhabens- und Stand-
ortmerkmale sind auf die Nutzungen, Qualitdten und Schutzgiiter
am Standort und im Einwirkungsbereich nach den derzeitigen
Kenntnisstand voraussichtlich keine relevanten Auswirkungen im
Sinne des UVPG zu erwarten.

Die durch die Bauleitplanung betroffenen Schutzgliter wurden mit
folgenden grundsétzlichen Ergebnissen betrachfet;

o Bei den Menschen beeinirdchtigenden Schadwirkungen
(Ldrm) werden aktive Schallschutzmafinahmen (Schall-
schutzwand) im Bebauungsplan festgesetzt.

e Durch griinordnerische und gestalferische Festsetzungen
kdnnen Eingriffe minimiert werden.

e Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist sichergestelit.
Kulfturhistorische Gegebenheiten werden nicht beein-
trachtigt bzw. nicht berdhrt,

Die allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls geméaR § 3¢ UVPG ergibt,
dass voraussichtlich keine relevanten Auswirkungen auf die Umwelt
durch das Vorhaben zu erwarten sind.

Insofern wird keine Veranlassung gesehen, eine férmliche UVP im
Sinne des UVPG durchzufiihren.

Das beschieunigte Verfahren entsprechend § 13a BauGB kann
durchgefiihrt werden.



4.0 Vorgaben und Bindungen

41 Regionalplan

Das Plangebiet ist im Regionalplan fiir den Regierungshezirk Kéin, Teilab-
schnitt Region Bonn / Rhein-Sieg als Allgemeiner Siedlungsbereich darge-
stellf.

Danach ist neben Flachen fir Wohnen, Wohnfolgeeinrichtungen, ffentli-
che und private Dienstleistungen auch wohnvertragliches Gewerbe zulas-
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4.2 Fidchennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Niederkassel ist der Ande-
rungsbereich als Wohnbaufidche (W) dargestelit.

Die sind somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die angestrebte Nutzung erfordert flr den geplanten Einzelhandelsstandort
die Darstellung eines Sondergebietes (SO).

Da der Bebauungsplan Nr. 72 Rh im beschieunigten Verfahren nach § 13a
BauGB gedndert wird kann der Flachennutzungsplan im Wege der Berich-
tigung angepasst werden.

Mit Schreiben vom 26.05.2011 hat die Bezirksregierung keine Bedenken
gegen die Aufstellung der Bauleitplanung vorgetragen. Der Rhein-Sieg-
Kreis weist auf die potentielle Konfliktsituation durch die entstehende Nihe
des Einkaufsmarktes zur vorhandenen Wohnbebauung hin. Er empfiehilt,
die Larmsituation gutachterlich prifen zu lassen,

4.3 Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 72 Rh ist seit dem 27.07.1995 rechtskréftig. Dieser
setzt fiir den Anderungsbereich &ffentliche Verkehrsfisiche (Parkplatz) und
allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer GRZ von 0,6 fest. Zuléssig ist eine
Bebauung mit bis zu zwei Vollgeschossen mit einer Firsthéhe von 9,5 m.
Nordlich des Anderungsbereiches und nérdlich der Strake ,Schink's GaB-
chen’ ist Reines Wohngebiet festgesetzt,

istadt Niederkassel, 3 Anderung des BebauungsplanesiNr72iRh v 000 4
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Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 72 Rh
Stadt Niederkassef

4.4  Landschaftsplan

Das Gebiet liegt inmitten von Siedlungsflachen und damit auRerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches des Landschaftsplanes Nr. 1 Niederkassel,
Rhein-Sieg-Kreis. Fiir das Gebiet sind keine naturschutzfachlichen Fest-
setzungen getroffen.

4.5  Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept
Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Niederkassel,
dass am 01.03.2011 vom Rat beschiossen wurde, sagt zu Rheidt aus:

Zitat: Derzeit verfiigt die Ortsmitte von Rheidt mif dem Anbieter Plus
liber einen nicht mehr marktgerecht aufgestelften Anbieter im nah-
versorgungsrelevanten Kernsegment Nahrungs- und Genusstnittel.
Aufgrund der nur sehr geringen Verkaufsfisiche in Hohe von rd. 460
m?kénnte der Anbieter in dieser Form langfristig nicht weltbewerbs-
féhig sein. Um den Standortbereich langfristiq mit einer Nahversor-
gungskompetenz auszustatten, die die angestrebte Versorgung der
Wohnbevdlkerung mit Artikeln des taglichen Bedarfes sicherstellt,
ist eine Erweiterung oder Verlagerung des anséssigen Anbieters
Plus innerhalb des zentralen Versorgungshereiches, alternativ auch
die Neuansiediung eines leistungsfahigen Lebensmittelanbieters
anzustreben,

Innerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches befin-
det sich mit dem Areal ,Am alten Pfarrhof" eine potenzielle Ent-
wicklungsfidche, die auch bereits vom Stadtentwicklungskonzept
Niederkassel mit dieser Funktionszuweisung versehen wurde.

iStadt Niederkassel; 3. Anderurig des BebauungsplariesiNr7aRh .




Einer der Stadt Niederkassel vorliegenden Investorenplanung zufol-
ge kénnen auf dem Pfarrhof-Grundstiick bis zu 1.500 m? Einzelhan-
delsverkaufsfidchen realisiert werden. Angedacht ist, den Plus-
Discountmarkt an den Pfarrhof zu verfagern und zusétzlich zwei
weitere Ladeneinheiten zu errichten.

Diese Planung ist uneingeschrénkt zu beflirworten. Empfohlen wird,
ein entsprechendes Bebauungsplanverfahren mit Prioritdt zu be-
handeln und nach einem straffen Zeitplan zu durchlaufen. An sons-
tigen Standorten auBBerhalb der Ortsmilte sollte in Rheidt dagegen
auf weitere Ansiediungen zentren- und nahversorgungsrelevanter
Betriebe verzichtel werden.

AN

AR
Y

N
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Abgrenzung zenfraler Versorgungsbereich und Nahversorgungszenirum in Rheidt

(BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG, Kdin,
November 2009)

5.0 Bebauungs- und ErschlieRungskonzept

Der Anderungsbereich wird derzeit im Wesentlichen als Parkplatz genutzt.
Im Osten des Anderungsbereiches befindet sich die Gebiude einer Sa-
men- und Blumenhandlung {Markistrale 13) sowie das mit einem Wohn-
gebaude bebaute Grundstiick Marktstrafte 15. Diese Gebaude werden zu-
rlickgebaut. Kinftig soll in diesem Bereich die Zufahrt erfolgen. Das zukinf-
tige Gebdude des Discounters und des Gartenfachmarktes mit Poststelle
ist im Norden des Anderungsbereiches geplant.

Konkret geplant sind:
1 Lebensmitteldiscounter {Netto) mit 1.440 gm Nutzflache und ca.
1.000 gm Verkaufsfidche
1 Backshop mit 134 gm Nutzfliche und einem Cafe mit 62 gm Fi&-
che

istadt:Niederkassel;:3: Andérung-des Bebauungsplanes Nr. 72Rh . 20 8



1 Gartenfachmarkt mit 300 gm Nutzfléiche (ca. 250 gm Verkaufstla-
che) und einer Aulenverkaufsflache von ¢a. 120 gm
1 Poststelle (Packstation) im Gartenfachmarkt

Die erforderlichen Stellplitze werden vor dem Gebaude angeordnet. Insge-
samt sind 74 Steliplatze geplant.

Die Anlieferung des Marktes erfolgt Ober die Marktstralke; die Warenan-
nahme befindet sich an der Westseite des geplanten Baukérpers.

Fur das westlich angrenzende noch unbebaute Grundstiick Gemarkung
Rheidt, Flur 22, Flurstlick 54 wird Gber den Stellplatz ein Wegerecht einge-
raumt. Auf diesem Grundstiick kénnten ergénzende Einzelhandelsnutzun-
gen in der Erdgeschosszone angeordnet werden, Die Festsetzung erfolgt
als Mischgebiet (M)

Die sudlich angrenzenden Grundstiicke entlang der MarktstraRe werden
ebenfalls entsprechend der vorliegenden Nutzung als Mischgebiet (M)
festgesetzt. Die Bereiche entlang der Mihlensfrate und der Eckbereich
Schink’s GaRchen / MuhlenstraBe werden entsprechend dem Ursprungs-
plan als Allgemeines Wohngebiet (WA) bzw. Flache fiir den Gemeinbe-
darf (Feuerwehr) festgesetzt, wobei die Gemeinbedarfsfiéiche geringfilgig
erweitert wird.

Der heutige Parkplatz dient gleichzeitig als Kirmesplatz fir den Oristeil
Rheidt. Der stidliche Abschnitt des Platzbereiches soll auch weiterhin fiir
die jahrliche Kirmes zur Verfugung stehen. In der itherwiegenden Zeit des
Jahres wird die Fléche uneingeschrankt als Stellplatzilache fir die Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetiiebe dienen. In einem stadtebaulichen
Vertrag mit dem Vorhabentrager wird sichergestelit, dass der Platz fiir die
entsprechende Festivitat nutzbar bleibt.

Der Bereich des bisherigen Parkplatzes incl. der &stlich angrenzenden
Grundstiicke des vorhandenen Gartenfachmarktes soll zukinftig als Sons-
tiges Sondergebiet fur groBflachigen Einzelhande! (SO) mit der Zweckbe-
stimmung: Nahversorgung festgesetzt werden.

Der geplante Nahversorgungsstandort wird entlang des Schink’s Galchen
mit einer Hecke (Kirschlorbeer) eingegriint. Die Hecke soll eine Héhe von
2,0 m bis 2,20 m erreichen.

6.0  Begriindung der Planinhalte
6.1  Artder baulichen Nutzting

Aligemeines Wohngebiet (WA)

Entsprechend dem Ursprungsplan werden die Baufiichen entlang der Miih-
lenstrale und &stlich des Einzelhandelsstandortes (Flurstiick Schink’s
Gélichen 285 und 357) als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Aus-
nahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérenden Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen) werden aufgrund der schwierigen Erreich-
barkeit und der kleinteiligen Bebauung gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO fir den
Bereich ausgeschlossen.
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Mischgebiete (M)

Die bebauten Bereich entlang der MarktstraBe und das noch unbebaute
Flurstick Nr. 54, Gemarkung Rheidt, Fiur 22 werden entsprechend der
vorhandenen und geplanten Nutzung als Mischgebiet (M) festgesetzt.

In den Mischgebiet werden aufgrund der ebenfalls kleintsiligen Struktur
Anlagen fir Verwaltungen sowie flr kirchliche, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstat-
ten sowie die gemafl BauNVO § 6 (3) ausnahmsweise zulidssigen Anlagen
nicht zulassig (geméan § 1 Abs, 5 BauNVO).

Einzelhandelshetriebe sind zuldssig. Die maximal zuldssige Verkaufsflache
liegt bei 800 m?.

Sonstiges Sondergebiet (SO)

FUr den geplanten Einzelhandelsstandort wird als Art der baulichen Nut-
zung Sonstiges Sondergebiet — Gro¥fiachiger Einzelhandel mit der Zweck-
bestimmung: Nahversorgung gemal § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Zulassig ist die Errichtung eines Lebensmitteldiscounters mit einer Ver-
kaufsflache (VK) von 1.000 gm. Weiterhin sind ergédnzende Einrichtungen
und Fachmarkte (Béckerei, Cafe, Gartenfachmarkt o.4.) mit einer Verkaufs-
flache von bis zu 600 gm zulassig.

Der Standort Ubernimmt Nahversorgungsfunktion fir die wohnungsnahe
Grundversorgung und bildet aufgrund seiner Lage im zentralen Versor-
gungsbereich (Nahversorgungszentrum) von Rheidt eine Ergénzung des
dort vorhandenen Warenangebotes.

Der Versorgungsbereich von Niederkassel ist gemaB dem Einzelhandels-
standort- und Zentrenkonzept fir die Stadt Niederkassel als Nahversor-
gungszentrum eingestuft. Den Nahversorgungszentren kommt eine ergén-
zende Versorgungsfunktion - insbesondere mit Glitern des téglichen Be-
darfs - zu. Es liegt ein Allgemeiner Siediungsbereich vor. Die verkehrliche
Erreichbarkeit ist sowohl mit dem Individualverkehr als auch mit dem &ffent-
lichen Personennahverkehr gut.

Einschréankungen fir die Sortimentsfestlegung werden daher, mit Ausnah-
me der Verkaufsflachengrofie, im Bebauungsplan nicht getroffen.

Fldche fiir den Gemeinbedarf

Der vorhandene Standort des Feuerwehrgeratehauses an der Mithlenstra-
Re zu sichern, wird der Bereich als Fliche fir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung: Feuerwehr festgesetzt.

Gegenilber dem Ursprungsplan wird die Gemeinbedarfsflaiche um das
Fiurstick 356, Gemarkung Rheidt, Fiur 22 erweitert.

Die Erweiterung aufgrund eines vergréRerten Stellptatzbedarfs fiir gréRere
Einsatzwagen erforderlich. Die Zufahrt, sowohl des Bestandsgebiudes als
auch des Erweiterungsbaus erfolgt Uiber die bestehende Zufahrt zur Milh-
lenstrale. Die Baugrenzen werden geringflgig erweitert.
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6.2 MaR der baulichen Nutzung
Das Maf der baulichen Nutzung wird definiert durch die Grundflachenzahl
{GRZ) und die Geschossfldchenzahl (GFZ).

Allgemeine Wohngebiete

Entsprechend dem Ursprungsplan wird fir die Allgemeinen Wohngebiete
eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,6 festgesetzt. Zuldssig ist eine Be-
bauung mit einem Vollgeschoss.

Die Obergrenze fir die Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung flir
Aligemeine Wohngebiete gem. § 17 BauNVO werden damit eingehalten.,

Mischgebiete

Fir die Mischgebiete werden eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2 mit
einer Bebauung von bis zu zwei Vollgeschossen festgeseizt. Die Ober-
grenze flr die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung fir Mischge-
biete gem. § 17 BauNVO werden eingehalten und entsprechen auch die
Festsetzungen des Ursprungsplanes.

Sonstiges Sondergebiet

Das Maf} der baulichen Nutzung flir das sonstige Sondergebiet orientiert
sich ebenfalls an den Obergrenzen nach BauNVO (§ 17 BauNVO) fiir sons-
tige Sondergebiete. Diese Obergrenze von 0,8 GRZ wird mit der vorliegen-
den Planung eingehaiten. Uberschreitungen in geringfligigem Ausmaf
kdénnen zugelassen werden.

Geplant ist eine Uiberwiegend eingeschossige Bauweise. Lediglich Sozial-
rdume bzw. Technikraume sind in einer zweiten Ebene denkbar.

Flache fiir den Gemeinbedarf

Auf der ausgewiesenen Flache fir den Gemeinbedarf des Feuerwehrgers-
tehauses (Mihlenstralle 5) ist die Festsetzung einer Grundfldchenzahl
nicht erforderlich, da mit der Vorgabe von iberbaubaren Flachen und einer
maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse von einem Voligeschoss fir
das Maf} der baulichen Nutzung hinreichend bestimmt ist.

6.3  Hoéhe baulichen Anfagen

Die maximale Gebaudehdhen (OK Attika / First} dlrfen die in der Plan-
zeichnung eingetragenen Héhen nicht Oberschreiten.

Als Bezugspunkt wird eine Héhe von 42,5 m NHN (Gelandehéhe) festge-
seizt,

Die Hohenfestsetzungen werden getroffen, um eine mafivolle Héhenent-
wicklung, insbesondere zur Bebauung Schink's Gélichen, zu erreichen.

6.4 Bauweise und {iberbaubare Grundstiicksfliche

Der Bebauungsplan definiert durch Baugrenzen die tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen. Die festgesetzten Baugrenzen bestimmen mit einem gerin-
gen Spielraum die baulichen Entwicklungsmoglichkeiten der zukiinftigen
Vorhaben.

Fir das Sondergebiet und das westlich angrenzende Mischgebiet (Ml 1)
wird fUr die Erdgeschosszone eine geschiossene Bauweise festgesetzt. Die
geschlossene Bauweise ermoglicht fiir das relativ schmale Flurstlick Nr. 54
eine wirtschaftlichere Ausnutzung dem Grundstlck, inshesondere auch fur
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eine Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss. Im Weiteren empfiehlt das
schalltechnische Gutachten eine Schallschutzwand entlang der Anliefe-
rungszone, die zum Grundstiick Nr. 54 hinweist, zu errichten.

Aus stédtebaulicher und architektonischer Betrachtung, ist die Errichtung
einer Schallschutzwand nicht zu beftirworten, daher wird auch aus Immis-
sionsschutzgriinden eine geschlossene Bauweise fiir den Erdgeschossbe-
reich vorgenommen.

Fir die Mischgebiete (Ml 3) entlang der MarkistraRe wird ebenfalls, ent-
sprechend der vorhandenen Bebauungsstruktur und den Festsetzungen
des Ursprungsplanes, eine geschiossene Bebauung festgesetzt.

Fir die allgemeinen Wohngebiete und den sldlichen Teil des Fiurstiicks
Nr. 54 (Mischgebiet Ml 2) wird die offene Bauweise festgesetzt.

6.5 Fldche fiir Stellplédtze, Zuwegung und Andienung

Die Stellplatzanlage ist siidlich des geplanten Einzelhandelsstandortes vor-
gesehen. Die Zufahrt erfolgt von der Markistrale.

Ein Grofteil der Stellplatze soll auch weiterhin fir die bestehende tempora-
re Nutzung, die jahrliche Kirmes zur Verfligung stehen. In der sonstigen
Zeit des Jahres wird die Fidche uneingeschrénkt als Stellplatzfiache fir die
Einzelhandelshetriebe dienen. In einem stadtebaulichen Vertrag mit dem
Vorhabentrdger wird sichergestellt, dass der Platz fiir die entsprechend
Festivitat nutzbar bileibt.

Als Festseizung erfolgt fir den stdlichen Bereich einschlieflich Zufahrt:
Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung, mit der Zweckbestim-
mung: Parkplatz. Der noérdliche Abschnitt in Zuordnung zu dem Einzelhan-
del wird als Sondergebiet fesigesetzt.

Die baucrdnerischen Anspriiche kénnen grundsatzlich erf(ilt werden, der
Steliplatznachweis erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

6.6  Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Der geplante FuBweg zum Schink’s Gafichen wird durch ein Gehrecht zu-
gunsten der Aligemeinheit festgesetzt.

Zu dem westlich an das geplante Sondergebiet angrenzende Flurstiick
Gemarkung Rheidt, Flur 22, Nr. 54 wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Anlieger und der Leitungstrager festgesetzt.

6.7  Griinordnerische Festsetzungen

Innerhalb der Stellplatz-/ Parkplatzanlage selbst kénnen aufgrund der ge-
planten Doppelnutzung keine Bepflanzungsmafinahmen vorgesehen wer-
den. Geplant sind jedoch eine Aufwertung der Randstreifen durch Hecken-
elemente bzw. ergédnzende Gehdlze.

Eine weitere Mainahme bestsht in der Anlage einer 2,0 bis 2,2 m hohen
Hecke aus Kirschlorbeer entlang des Schink's Gafichen.

Im Weiteren werden die im Ursprungsplan festgesetzten Flachen zum An-

pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie die
privaten Griinflichen (Gartenland) {ibernommen.

S0
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6.8 Immissionsschutz

In der Schalltechnischen Untersuchung der Kramer Schalltechnik GmbH
wurden die Auswirkungen der vorliegenden Bauleitplanung auf die umlie-
genden schutzwiirdigen Nutzungen gutachterlich untersucht. Dabei wurde
konkret das Ansiediungsvorhaben betrachiet.

Fir die Berechnung und Beurteilung der Gerduschsituation wurden die
dem geplanten Einzelhandelsstandort néchstgelegenen Gehdude ausge-
wahlt (maRgebliche Immissionsorte nach TA Larm).

Das Schallgutachten hat insbesondere die Larmimmissionen durch den
Kundenverkehr und durch die Warenanlieferung betrachtet. Das Gutachten
geht von einer Offnungszeit bei Einzelhandelseinrichtungen in dem Zeit-
raum von 07.00-20.00 Uhr aus. Die Warenanlieferungen kdnnen ab 6.00
Uhr wihrend der Tagzeit bis 20.00 Uhr erfolgen.

Nach den Ermittlungen ergeben sich durch den Betrieb des geplanten Dis-
countmarktes sowie des Backshops und dem Blumenfachmarkt mit den
entsprechenden Immissionsrichtwerten an allen Immissionsorten keine
Uberschreitungen der Beurteilungspegel.

Zur Einhaltung der Immissionsschutzanforderungen sind jedoch schall-
technische Voraussetzungen erforderlich bzw. werden empfohlen.

Um die Rolgerdusche durch Einkaufswagen zu minimieren, wird festge-
setzt, dass die Fahrgassen der Stellplatzanlage mit einem ebenem Belag,
z.B. Formsteine ohne Fase oder Asphali, herzustellen sind.

Ein Lebensmittelmarkt benétigt in der Regel auBenliegende Kihi- und Luf-
tungsgerate, um die Innenrdume warengerecht abzuklhlen. Diese Gerite
milssen in der Regel auch nachts in Betrieb sein, was die Nachtruhe in den
angrenzenden Wohnguartieren stéren kénnte, Um dies zu verhindern, wird
festgesetzi, dass der Schalileistungspegel von aufienliegenden techni-
schen Antagen wie Kihlgerate oder AulRenverfilissigern (Kondensatoren),
eine maximale Schallleistung von 50 dB(A) nicht iberschreiten darf.

Das Gutachten empfiehlt, eine die Errichtung einer Schallschutzwand ent-
lang des westlichen Anlieferungsbereiches. Stait der Festsetzung einer
Wand, wird die geschlossene Bauweise festgesetzt, um eine stadigestalte-
risch vertrethare Bebauung zu erreichen.

Weiterhin wird von einer Betriebszeit von 7.00 Uhr bis 20.00 Uhr und eine
Warenanlieferung innerhalb der Tagzeit (6.00 Uhr bis 20.00 Uhr) an Werk-
tagen empfohlen.

Diese Regelung wird nicht in den Bebauungsplan aufgenommen, da inner-
halb des Bauleitplanverfahrens keine Offnungszeiten etc. geregelt werden
kénnen.

Hierzu werden Regelungen auf das nach geschaltete Baugenehmigungs-
verfahren verlagert. Hier kann konkret und im Detail geprift werden, wel-
che weiteren Bedingungen bzw. Auftagen beziiglich des Schallschutzes
erfordetlich sind, um die Wohnruhe der angrenzenden Wohnbebauting
sicherzustellen.
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7.0 Infrastruktur

7.1 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
Die OPNV-Haltestelle Rheidt-Markt befindet sich ca. 150 m vom Plangebiet
entfernt.

7.2 Individualverkehr
Die Erschiiefiung und Anlieferung des geplanten Einzelhandelsstandortes
erfolgt Gber die Gffentliche StraBenverkehrsflache der Markistrafe.

Die Verkehrssituation wurde im Hinblick auf das Ansiediungsvorhaben gu-
tachterlich durch die ingenieurgesellschaft Stolz mbH, Neuss im Januar
2010 untersucht.

Im Ergebnis ist festzustellen, das die vorgesehene Ansiedlung eines Dis-
countermarktes ein tagliches Verkehrsaufkommen verursacht, das im Ziel-
und Quellverkehr jeweils zwischen 1.100 und 1.200 Kfz/24h umfasst.

Das bedeutet, dass in der Spitzenstunde am Nachmittag damit zu rechnen
ist, dass dann in der Parkplatzzufahrt mit rd. 120 bis 130 zusétzlich ein-
und ausfahrenden Fahrzeugen gerechnet werden muss.

Bei Beriicksichtigung der an dieser Stellplatzantage schon heute ein- und
ausfahrenden Fahrzeuge ergeben die Leistungsnachweise eine deutlich
ausreichende Leistungsfahigkeit.

Auch bei Berlicksichtigung der beengten Verhaltnisse auf der Marktstrafle,
dem relativ intensiven Linienbusverkehr und dem zuséizlichen Ver-
kehrsaufkommen der neuen Einzelhandelsnutzungen ist die zuk{inftige
Qualitat des Verkehrsablaufs mit ,gut’ (Stufe B) zu bewerten.

Hinsichtlich weiterer Details wird auf die Verkehrsuntersuchung verwiesen.

7.3  Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits heute weitgehend baulich genutzt bzw. versie-
gelt. Die Versorgung mit Gas, Wasser, Strom ist Uiber die drtlichen Versor-
gungstrager gesichert. Das anfallende Schmutzwasser ist der vorhandenen
Kanalisation (Mischsystem) zuzufiihren. Das auf dem Parkplatz anfallende
Niederschlagswasser wird ebenfalls der &rilichen Kanalisation zugefiihrt,
da aufgrund der erforderlichen Stellplatze fiir das Vorhaben und der Fest-
platznutzung grofflachige Versiegelungen erforderlich sind, bzw. bsibehal-
ten werden. Flachen flr Versickerungsanlagen stehen daher nicht zur Ver-
fligung. Auch eine Versickerung unterhalb des ,Festplatz®-Bereiches
kommt nicht in Frage, da auf dem Platz wahrend der ,Kirmes" Fahrgeschéaf-
te mit zum Teil hohem Gewicht aufgebaut werden. Zudem ist das anfallen-
de Niederschlagswasser der Platzfliche als schwach bhelastet, geman
Trennerlass NRW, einzustufen.

Das anfallende unbelastete Niederschlagswasser der Dachfiichen im Son-
dergebiet wird vor Ort versickert. GemalR dem Ergebnis des Hydrologi-
schem Gutachtens des Blros flr angewandte Geowissenschaften (Arge
BaG) wird der geologische Untergrund gebildet von einer dinnen Lehmde-
cke Gber Terrassenablagerungen des Rheins. Grundwasser wurde bei der
Untersuchung nicht angefroffen. Nach den Unterlagen zum Grundwasser-
stand ist jedoch mit tempor&ren Grundwasserstdnden von bis zu 49 m NN
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zu rechnen. Der mittlere héchste Grundwasserstand liegt unterhalb von
47,0 m NN, so dass ein gemal ATV-138 ausreichender Abstand zum
Grundwasser bei einer Rigolenversickerung realisiert werden kann. Die
mittlere Geldndeh&he im Gebiet liegt bei ca. 49,5 m.

Alternativ kann Niederschlagswasser der Dachflachen (ber eine Mulde
versickert werden. Die erforderliche MuldengréRe betragt rund 110 gm.

Der Hochfiutlehm ist wegen seiner hohen Feinkornanteile erfahrungsge-
maf nicht als Versickerungsschicht geeignet. Der Kiesschotter der Terras-
senablagerungen ist prinzipiell gut geeignet, anfallendes Niederschlags-
wasser konzentriert Gber Mulden und Rigolen in den Untergrund zu leiten.

Die im Anderungsbereich liegenden noch unbebauten Grundstiicke im all-
gemeinen Wohngebiet bzw. im Mischgebiet mlssen das anfallende unbe-
lastete Niederschlagswasser gemdall § 51a Landeswassergesetz ebenfalls
auf dem eigenen Grundstiick unschédlich entsorgen.

8.0  Umwelthelange

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 Rh wird im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB durchgeftihit, da der Behauungsplan einer
Mafinahme der innenentwicklung dient.

Fir die Durchfilhrung des beschleunigten Verfahrens gelten die Vorschrif-
ten des vereinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entspre-
chend. Von einer formalen Umweltprifung, wie von einem formalen Um-
weltbericht wird demzufolge abgesehen. Es liegt jedoch eine Vorpriifung
des Einzelfalls vor, die zu dem Ergebnis kommt, dass keine wesentlichen
Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter zu erwarten sind und damit
keine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ist.

Dennoch werden im Folgenden die relevanten Umweltthemen dargestellt;
8.1 Natur und Landschaft, Artenschutz

Das Untersuchungsgebiet stelit sich im Wesentlichen als eine bebaute bzw.
als Parkplatz genutzte Flache dar.

Die Freifldichen innerhalb des Plangebietes sind entweder Zier — oder
Nutzgarten bzw. Brachfldchen, die eine ehemalige garinerische Nutzung
erkennen lassen. Die Wiesenfldche in direkter Nachbharschaft zum Feuer-
wehrgeladnde ist mit mehreren Biumen bestanden, bemerkensweit sind
zwei grofle Kirschen mit mittlerem Baumholz (BHD 30- 40 cm), die einen
vitalen Eindruck vermitteln. Ein Nadel- und ein Laubbaum mit eher geringe-
rem bis mittlerem Baumholz (BHD 20 — 30 cm) stehen ebenfalls auf der
Wiese.

Die Brachen bzw. ehemaligen Nutzgarten die dann folgen, zeigen einen
geringen Baum- und Strauchbestand, mit versinzelten Obstb&umen. Auf
den Beeten wurden und werden zum Teil noch Feldfriichte fir den Eigen-
bedarf gezogen.

Schutzauswelisungen, geschiitzte Arten, Biodiversitat

Das Informationssystem des Landesamtes fir Natur, Umwelt und Verbrau-
cherschutz (LANUV) weist fur das Plangebiet keinen Schutzstatus aus.
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Das Messtischblatt 5208 ,Bonn” der LANUV weist fiir den Lebensraumtyp
~Gérten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen, Gebiude" Hauptvorkommen und
Vorkommen geschiitzter Arten aus. Gelistet sind neun S#ugetiere, acht
Fledermausarten sowie die Haselmaus, 15 Végel und vier Amphibien sowie
die Zauneidechse und die Mauereidechse in der Kategorie Reptilien und
der Nachtkerzenschwarmer bei den Schimetterlingen. Der ganz tberwie-
gende Anteil der aufgefiihrten Arten bezieht sich auf Vorkommen den gro-
Reren zusammenhdngenden Naturschutzgebiete ,Siebengebirge, Kotten-
forst und Siegaue, die innerhalb des Messtischblattes ,Bonn” liegen. Naher
an der Ortschaft Rheidt ist das Naturschutzgebiet ,Herseler Werth*.

All diese Arten besitzen ganz unterschiedliche Anspriiche an ihren Lebens-
raum.

Es ist davon auszugehen, dass die zentrale Lage des Gebietes in der Ort-
schaft Rheidt fir die planungsrelevanten Arten keinen geeigneten Ort als
Fortpflanzungs- oder Ruheststte darstellt. Die Aktivitaten der Menschen
verursachen Unruhe und Stérungen. Sie stellen gemessen an den bekann-
ten Habitatanspriichen und Lebensbedingungen der streng geschiitzten
Arten ein Ausschlusskriterium dar.

Das Gebiet wird mit Sicherheit von einigen Vogeln wie z.B. Graureiher bzw.
Turmfalke oder Fledermausarien, wie z. B. groBes Mausohr bei der Nah-
rungssuche Uberflogen. Eine herausragende Bedeutung bei der Nahrungs-
suche erscheint unwahrscheinlich. Gleiches gilt fur die anderen streng ge-
schitzten Arten, die Amphibien Reptilien und Schmetterlinge. Auch sie
haben an ihren Lebensraum ganz spezifische Anspriiche, die sich mit der
haturrdumlichen, stark anthropogen berformten Ausstattung des Plange-
bietes schwerlich decken.

Die Uberplanung im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 72 Rh
Niederkassel-Rheidt fihrt jedoch zum Verlust von Freifiachen, Nutz- und
Ziergérten, Wiesen mit verschiedenen Baumen und Einzelbdumen auf dem
jetzigen Parkplatz. Dies fuhrt zur Prifung artenschutzrechtlicher Konflikte
gemal den Ausfiihrungen des Bundesnhaturschutzgesetzies, die das Vor-
haben ausldsen kdnnte.

Die artenschutzrechtiiche Prifung ermittelt das Untersuchungsgebiet, die
auftretenden Wirkfaktoren und die Betroffenheit aller artenschutzrechtlich
relevanten Arten.

Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs.1 Nr. 1 (Verletzung und Tétung) und Nr.
3 BNatSchG (Zugriffsverbote auf Fortpflanzungs- und Ruhestétten) treten
bei Einhaltung der Vermeidungsmafnahmen:

» Féllung der Obstbdume und Entfernen anderer Vegetation zwischen
dem 01. Dezember und 28. Februar; und damit auRerhalb der Brut-
saison der Vogslarten sowie der potentiellen Nutzungszeiten durch
Fledermé&use

nicht ein.

Trotzdem besitzen die Freiflachen innerhalb des Gebietes mit ihren unter-
schiedlichen Nutzungen und daraus folgender Vegetation fir Flora und
Fauna einen Wert. Singvégel und Kleintiere nutzten es als einen ,Aufent-
halts- und Nahrungsraum im Siediungsbereich. Eine Uberplanung wird die
Freiflachen beanspruchen und in jedem Fall deutlich verkleinern, was flr
diese Arten und den Natur- und Landschaftshaushalt von Nachteil ist. Das
Vorhaben stellt fiir alle Arten, nicht nur for die streng geschiitzten Arten,
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einen Eingriff bzw. eine Beeintréchtigung dar. Die beanspruchte Fliache
steht nach der Bauausfithrung nicht mehr als Lebensraum zu Verfiigung.
Gleichzeitig ist der Verdichtung im Innenbereich gegentiber der Erschlie-
Rung von Freiflachen im Umland der Vorzug zu geben.

Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs.1 Nr. 2 (Stérungsverbot) und Nr. 4
BNatSchG (Zugriffsverbot) liegen nicht vor.

Auf die artenschutzrechtliche Priifung durch das Biiro Ute Lomb, Land-
schaftsplanung, Okologische Bewertung, Gutachten, Bonn wird hingewie-
sen.

8.2 Immissionsschutz,

Fir das Plangebiet ist eine schalltechnische Untersuchung durch die Kra-
mer Schalitechnik GmbH, Sankt Augustin durchgefihit worden.

Flr die Berechnung und Beurteilung der Gerduschsituation wurden die
dem geplanten Einzelhandelsstandort néchstgelegenen Gebaude ausge-
wahlt (malgebliche Immissionsorte nach TA Larm).

Dabei liegen die Wohngebéude nordlich des Plangebietes (Schink's G&R-
chen) innerhalb eines Reinen Wohngebietes, die Wohngebdude im Osten
des Gebietes in einem Allgemeinen Wohngebiet und sitdlich und &stlich
des Einzelhandelsstandortes in einem Mischgebiet.

Gerduschaquellen, Einwirkzeiten und Schallemissionswerte
Die fur die Gerduschemission relevanten Quellen lassen sich wie foigt un-
terteilen:

Discounter:

- 72 Pkw-Parkpldtze mit ca. 474 Pkw-Anfahrten innerhalb der Off-
nungszeit von 07.00 bis 20.00 Uhr an Werktagen. Dies bedeutet ei-
nen 6,4-fachen Umschlag pro Stellplatz als Maximalbetrachtung
und entspricht 948 Pkw-Bewegungen,

- Sammelbox der Einkaufswagen mit etwa 474 Stapelvorgéngen der

Metall-Einkaufswagen zur Tageszeit.
2 Warenanlieferungen einschlieBlich Miillabtransport zur Tageszeit
an Werktagen zwischen 06.00 und 20.00 Uhr mit schwerem Lkw (1
Lkw zwischen 06.00 - 07.00 Uhr, 1 Lkw zwischen 07.00 - 20.00
Uhr).

- je Lkw werden 30 Minuten gerduschintensive Ladezeit, 2 Minuten
Rangier- und 5 Minuten Standiaufzeit angesetzt (1 Lkw zwischen
06.00 - 07.00 Uhr, 1 Lkw zwischen 07.00 - 20.00 Uhr).

Far die zu installierenden Luftungs-, Klima- und Integralanlage wurde eine
Schallleistung von 50 dB{A} und 49 dB(A) beriicksichtigt.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass durch den Betrieb des geplanten Dis-
counters sowie des Backshops und dem Blumenfachmarki die entspre-
chenden Immissionsrichtwerten an allen immissionsorten zur Tages- und
Nachtzeit eingehalten bzw. unterschritten werden.

Empfohlene schalitechnische MinderungsmaRnahmen

Zur Einhaltung der entsprechenden [mmissionsschutzanforderungen zur
Tages- und Nachtzeit durch den Betrieb des geplanten Discounters und der
Fachgeschiéfte werden zwar immissionsrechtlich keine schalltechnischen
MinderungsmaRnamen erforderlich, jedoch wird unter dem Aspekt der ge-
genseitigen Ricksichtsnahme und dem Stand der Technik die Errichtung
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einer Schalischutzwand entlang der Anlieferung empfohlen. Dieser Vor-
schlag basiert auf dem geringen Abstand zwischen Verladegeschehen und
entsprechenden Immissionsorten.

Zusammenfassend stellen sich die schalltechnischen Voraussetzungen wie
folgt dar:
- Betriebszeit der Filiale zwischen 07.00 und 20.00 Uhr sowie Park-
platzgeschehen und Warenanlieferung innerhalb der Tageszeit
(06.00 - 20.00 Uhr) an Werktagen
- Errichtung des Parkplatzes mit asphaltierten Fahrgassen
- Integralaniage mit maximaler Schallieistung von 49 dB(A)
LGftungs-, Kimaanlage mit maximaler Schallieistung von 50 dB(A)
Errichtung einer Schallschutzwand entlang des westlichen Anliefe-
rungsbereiches des Discounters mit einer Héhe tiber dem aktuellen
Gelénde von mindestens 3 m und einer Gesamtldnge von mindes-
tens 20 m (Diese MaRnahme ist als schalltechnische Empfehlung
zu betrachten).

Statt der empfohlenen Schallschutzwand wird eine geschlossene Bauweise
fur die Erdgeschosszone (Einzelhandel und westlich angrenzendes Misch-
gebiet) festgesetzt, so dass der gesamte Anlieferungsbereich tiberbaut. Auf
die Ausfiihrungen zu Punkt 6.4 wird hingewiesen.

Unter Berlicksichtigung der vorstehend aufgefihrten Voraussetzungen
kann das Vorhaben aus schalltechnischer Sicht realisiert werden.

Die Empfehlungen des Schallgutachtens werden Voraussetzung fur die
Baugenehmigung. Zuséatzlich werden die technischen MaRnahmen in die
textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Auf die Ausfithrungen unter Punkt 6.8 wird hingewiesen.

8.3 Denkmalpflege und Bodendenkmalpfiege
Im Plangebiet und der direkten Umgebung sind keine Denkmaler vorhan-

den.

Das Plangebiet liegt innerhalb einer arch&ologischen Schutzzone. Auf die
Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen. Dem Amt
fir Bodendenkmalpflege im Rheinland ist bei geplanten BaumaRnhahmen
Gelegenheit zu geben, baubegleitende Beobachtungen und bei auftreten-
den archiologischen Funden und Befunden die wissenschaftliche Untersu-
chung bzw. Dokumentation im erforderlichen Umfang durchzufiihren.
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9, Gutachten

Im Rahmen der Aufsteliung des Bauleitplanung wurden folgende Fachgui-
achten erstellt bzw. ausgewertet:

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept, Stadt Niederkassel, Nov.
2009, BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH &
Co. KG, KdIn

Verkehrliche Untersuchung Niederkassel-Rheidt, Projekt A1252 / Janu-
ar 2010, Ingenieurgesellschaft Stolz mbH, Neuss

- Schalltechnische Untersuchung zur Errichtung eines Netto-Marktes in
Niederkassel-Rheidt, Bericht Nr. 11 01 037/01 vom 4. Juli 2011, Kramer
Schalltechnik GmbH, Sankt Augustin

Artenschutzrechtliche Priffung, Bebauungsplan 72 Rh. 3. Anderung,
Niederkassel-Rheidt, Lomb, Landschaftsplanung, ¢kologische Bewer-
tung, Gutachten, Dipl.-Geogr. Ute Lomb, September 2011

- Hydrologische Untersuchung zur Regenwasserversickerung der versie-
gelten Flachen, Neubau eines Netto-Discount-Marktes sowie zweier
Fachmérkte in Niederkassel-Rheidt, Marktstrale, Arge BaG - Biro fr
angewandte Geowissenschaften, Aachen, 20.09.2011

Aufgestellt: 12.10.2011
ergénzt:  29.11.2011

Planungsbiiro
Dipl.-Ing. Ursula Lanzerath, Euskirchen
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Stadt Niederkassel

Rhein-Sieg-Kreis
Regierungsbezirk Koln

3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 72 Rh fiir den Bereich MarktstraBe, MiihlenstraRe
und Schink’s-GaRchen im Ortsteil Rheidt

im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB

Textliche Festsetzungen




1.0
1.1

1.2

1.3

2.0

2.1

2.2

3.0

3.1

3.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Ausnahmen gemafR § 4 Abs. 3 BauNVO
sind nicht zuldssig.

Mischgebiete (MI)

in den Mischgebieten sind von den gem. § 6 Abs. 2 allgemein zuldssigen Nutzun-
gen nicht zuldssig:

Anlagen fir Verwaltungen sowie flir kirchliche, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Vergnigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen
des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Ausnahmen gemal § 6 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.
Sonstiges Sondergebiet - GroBflachiger Einzelhandel - {(§ 11 BauNVO)
Fiir das Sondergebiet SO wird als Zweckbestimmung ,Nahversorgung” festgesetzt.

Gemdah § 11 Abs. 2 BauNVO dient das Sondergebiet der Unterbringung eines Le-
bensmitteldiscounters mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.000 gm.

Im Sondergebiet sind zusétzlich ergénzende Einzelhandelshetriebe bis zu einer
Verkaufsfiiche von 800 gm sowie untergeordnet nicht stdrende Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe zul&ssig.

WMaR der baulichen Nutzung

Die zuldssige Grundfldche im Sondergebiet darf durch Steliplatze mit inren Zufahr-
ten, durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch Anlieferungszo-
ne und Feuerwehrzufahrt bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,95 Uber-
schritten werden.

Hohe der baulichen Anlagen

Die hdéchstzuldssigen Bauk&rperhdhen (... m.0.NHN) sind in der Planzeichnung
festgesetzt.

Bauweise

Fur das Sondergehiet, das Mischgebiet Ml 1 und MI 3 (MarktstraBe) wird eine ge-
schlossene Bauweise, entsprechend der Planzeichnung, festgesetzt.

Fir die allgemeinen Wohngebiete und das Mischgebiet MI 2 gilt die offene Bau-
weise.



4.0

4.1

4.2

5.0

5.1

52

6.0

7.0

7.1

Steliplidtze und Nebenanlagen

in den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind Garagen, Carports und Stellplatze
gem. § 12 BauNVO nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfidchen und in
den seitlichen Abstandsflachen zulassig.

Bauliche Erhaltungs- und VerbesserungsmafBnahmen an untergeordneten Neben-
anlagen gem. § 14 BauNVO, die auRerhalb Uberbaubarer Grundstiicksflachen ste-
hen und die Uber die Sicherung des Bestandsschutzes hinausgehen, sind dann
ausnahmsweise zuldssig, wenn die Uberbaute Flache nicht vergréRert und fur die
Erreichbarkeit und Nutzung eine weitere Flachenversiegelung nicht erforderlich ist.

Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkun-
gen

Der Schallleistungspegel von auBenliegenden technischen Anlagen wie Kiihigera-
ten oder AuBenverfliissigern (Kondensatoren) darf eine maximale Schallleistung
von 50 dB(A) nicht (tberschreiten.

Die Fahrgassen des Parkplatzes sind mit einem ebenen Belag, z.B. Formsteinen
ohne Fase oder Asphalt herzustellen, um Ger3usche durch Einkaufswagen zu re-
duzieren.

Festsetzungen zur Entwédsserung

Die Oberflichenwésser der offentlichen Verkehrsflachen sind der vorhandenen
Kanalisation zuzufiihren.

Das im Sondergebiet und auf den noch nicht bebauten Grundstiicken anfallende
Oberflachenwasser muss mit Hilfe von (Mulden-)Rigolen-Anlagen auf den privaten
Grundstlicksflachen versickert werden. Der Grenzabstand der Versickerungsanla-
dgen muss mindestens zwei Meter betragen. Der Abstand zu Kellern betrégt 6,0 m.
Die Hydrologische Untersuchung zur Regenwasserversickerung der versiegelten
Flachen des Bliros Arge BaG - Bliro fUr angewandte Geowissenschaften, Aachen,
vom 20.09.2011 ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Griinordnerische Festsetzungen

In dem Mischgebiet sind innerhalb der festgesetzten Flachen fir MaRnahmen zum
Anpflanzen vom Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (Ma3nahme
M 1) Hecken aus standortgerechten Gehizen anzulegen und dauerhaft zu erhal-

ten.
Pflanzdichte: 1 Strauch pro 1 m?, mit je 3 Baumen 2. Ordnung pro Fliache durch-

setzt,

Zu verwendende Arten (Auswahi):
Baume 2. Ordnung
Carpinus betulus Hainbuche

Acer campestre Feldahorn
Prunus padus Traubenkirsche




7.2

1.0

2.0

3.0

Straucher

Coryllus avellana Hasel

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Rosa canina Hundsrose
Crataegus monogyna Weilidorn

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Im Sondergebiet (SO) ist innerhalb der festgesetzten Fidchen fir MaBnahmen zum
Anpflanzen vom Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen (Mafnahme
M 2) eine immergriime Hecke anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Hecke
muss eine Héhe von 2,0 bis 2,2 m erreichen.

Pflanzdichte und Qualitat: 1. Strauch pro ifm., 3 x verpflanzt, mit Ballen , Héhe 125
bis 150 cm

Zu verwendende Arten;

Prunus laurocerasus Kirschlorbeer

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise:

Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich gemaR der Karte der Erdbebenzonen und geologi-
schen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein-
Westfalen, Karte zu DIN 4149 Juni 2008, in der Erdbebenzons 2, Untergrundklasse
R (Gebiete mit felsartigem Gesteinuntergrund). Die in der DIN 4149 genannten bau-
technischen MaRnahmen sind zu berticksichtigen.

Bodendenkmalpflege

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei der Planrealisierung Reste von
Bodendenkmdlern freigelegt werden.

Daher ist das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege vor Beginn der Erdarbeiten
—~ mindestens 4 Wochen vorher - zu unterrichten.

Kampfmittel

Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung muss mit dem Vorhandensein
von Kampimitieln gerechnet werden. Es wird empfohlen, im Zusammenhang mit
baulichen Manahmen den entsprechenden Bereich untersuchen zu lassen.




Satzung

Der Rat der Stadt Niederkassel hat aufgrund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntimachung vom 23.09.2004 (BGBI. 1, S. 2414) in
Verbindung mit § 7 der Gemeindeordnung flir das Land Nordrhein-Westfalen (GO
NW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NW S, 666), zuletzt
gefindert durch Art. I des Gesetzes zur weiteren Stirkung der Biirgerbeteiligung in den
Kommunen vom 28.03.2000 (GV NW S. 245) in seiner Sitzung am folgende
Satzung beschlossen:

§1

Satzungsbheschluss

Der Bebauungsplan Nr. 72 Rh., 3. Anderung, bestehend aus

- Planzeichnung

- Textlichen Festsetzungen und Begriindung vom 12.10.2011 ergénzt 29.11.2011

- Artenschutzrechtliche Priifung vom 17.10.2011

- Hydrologische Untersuchung zur Regenwasserversickerung der versiegelten
Fldchen vom 21,09.2011

- Schalltechnische Untersuchung vom 04.07.2011

einschlieBlich der Festsetzung gemiil § 86 Abs. 1 BauO NW wird als Satzung
beschlossen.

§2

Verdffentlichung

Mit der Bekanntmachung, die gemiB § 10 Abs. 3 BauGB an die Stelle der sonst fiir
Satzungen vorgeschriebenen Verdffentlichung tritt, wird der Bebauungsplan
rechtsverbindlich.




