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Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch (BauGB) in der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBL. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.11.2014
(BGBL. | S. 1748).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990
(BGBL. I S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBL. | S. 1548).

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBL. | Nr. 3
vom 22.01.1991), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBL. I S. 1509).

Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) 01.03.2000 (GV.
NRW S. 256), zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.05.2011 (GV.
NRW S. 272).

Landeswassergesetz (LWG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 25.05.1995 (GV. NRW S. 926), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 16.03.2010 (GV.NRW S. 185)

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom
14.07.1994 (GV NRW S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 19.12.2013 (GV.NRW. S. 878).
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Maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen

max. Firsthohe bei geneigten Dachern 10,5m
max. Traufhdhe bei geneigten Dachern 7,0m
o max. Traufhdhe bei Staffelgeschossen 9,0m
max. Gebaudehdhen bei Flachdachemn 9,5m
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Textliche Festsetzungen

A. Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zulassig,
namlich Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen (& 1 Abs. 6 BauNVO).

2. MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) / Hohe baulicher Anlagen (8 9 Abs. 3
BauGB)

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 darf durch die in 8§ 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO
bezeichneten baulichen Anlagen um nicht mehr als 30 Prozent Giberschritten werden.

Die Oberkante des Erdgeschossfertigfussbodens muss mindestens 10 cm tber und darf hdchstens 38 cm Uber
dem angrenzenden Rand der erschlieBenden Verkehrsflache liegen, gemessen in der Mitte der der
Verkehrsflache zugewandten StralRenfront des Gebaudes.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Firsthbhen -FH- beziehen sich auf die obere Schnittkante der
Oberflachen zweier Dachflachen.

Die maximal zulassigen Hohen der Trauflinien -TH- beziehen sich bei geneigtem Dach auf die Schnittkannte
der Oberflachen von AuRenwand und Dacheindeckung.

Grundlage fur die Bezugshoéhe sind die im Bebauungsplan festgesetzten Hohenpunkte der geplanten StralRe
(Gbernommen aus der Verkehrsplanung Helmert & Bongartz, Februar 2015). Bezugshdhe ist die mittig vor dem
Grundstiick festgesetzte Verkehrsflache. Die jeweilige Bezugshohe ist durch lineare Interpolation benachbarter
Hohenpunkte zu ermitteln. Es gilt jeweils die Verkehrsflache, die vor der Haupteingangsseite des Gebaudes
liegt. Bei Eckgrundstiicken ist jeweils die hoherliegende Verkehrsflache maR3geblich.

Aufschittungen und Abgrabungen auf dem Baugrundstiick sind nicht zulassig. Von dieser Festsetzung sind
ausnahmsweise Stellplatze und Garagen ausgenommen.

Das vorhandene Gelandeniveau darf im Bereich der Stellplatze und Garagen aufgefillt werden. Die Oberkante
der Stellplatzflache und der Garagenb6den durfen jedoch die ErdgeschofRfertigfulbodenhdhe des
dazugehdrigen Wohnhauses nicht berschreiten.

3. Bauweise, Baugrenzen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Gebaude sind in offener Bauweise auszufiihren (§ 22 Abs. 2 BauNVO).
4. MindestgroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Baugrundsticke muissen eine MindestgroBe von 250 m2 fur Doppelhaushélften und 400 m2 fir
freistehende Einzelhauser aufweisen. Ausnahmen sind zulassig, wenn die festgesetzten Mindestgrof3en um
nicht mehr als 5 m2 unterschritten werden.

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

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze sind innerhalb der (Uberbaubaren
Grundstlcksflachen sowie innerhalb der gesondert ausgewiesenen Flachen zulassig. Davon ausgenommen
sind Zufahrten zu Garagen, Carports und Stellplatzen.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des 8§ 14 BauNVO wie Gartenlauben und
Geratehauser sind im Vorgarten zwischen der vorderen Baugrenze und der StralRenbegrenzungslinie nicht
zulassig. Ausgenommen sind Einfriedungen sowie erforderliche Zugange und Zufahrten.

6. Hochstzulassige Zahl von Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind in Einzelhdusern nicht mehr als zwei und in Doppelhaushélften
nicht mehr als eine Wohnung zulassig.

7. Flache fur die Abfall- und Abwasserbeseitigung einschlie3lich der Rickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser sowie fir Ablagerungen ( § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das auf den Privatgrundstiicken anfallende Oberflachenwasser ist iber (Mulden-) Rigolen-Anlagen auf den
privaten Grundsticksflachen zur Versickerung zu bringen. Der Grenzabstand der Rigolen muss mindestens
zwei Meter betragen.

Der noérdliche Teil des Plangebietes liegt innerhalb der Wasserschutzzone Illb. Zufahrten zu Garagen, Carports
und Stellplatzen sowie die Stellplatze selbst, die sich innerhalb der Schutzzone Illb befinden, sind
wasserundurchlassig zu gestalten und zu befestigen. Das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser
ist der Kanalisation zuzufihren. Das auf Terrassen, Sitzplatzen und Wegen in den Garten anfallende
Niederschlagswasser ist in die angrenzenden privaten Griin- oder Gartenflachen abzuleiten oder durch andere
Bauweisen auf dem Grundsttick zu versickern.

Das auf dem Kabelweg anfallende Oberflachenwasser wird Uber eine sudlich der Stdstrafe vorgesehene
Mulde auf der Parzelle Gemarkung Rheidt, Flur 9, Nr. 397, versickert. Das auf den {brigen
ErschlieBungsanlagen anfallende Oberflachenwasser wird dem vorhandenen Kanalnetz zugefihrt.

8. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (gem. §
9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 und § 1a BauGB)

8.1 Randbegriinung des Wohnbaugebietes

In den nordlichen Randbereichen ist innerhalb der so m festgesetzten Flachen eine zweireihige
Strauchhecke gem. nachfolgender Pflanzenliste anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Pflanzenliste

Cornus sanguinea Roter Hartriegel 60/100 cm
Corylus avellana Hasel 100/125 cm
Crataegus monogyna Eingr. Wei3dorn 60/100 cm
Ligustrum vulgare Gew. Liguster 60/100 cm
Lonicera xylosteum Gew. Heckenkirsche 60/100 cm
Rosa canina Hundsrose 60/100 cm
Viburnum opulus Gew. Schneeball 60/100 cm

8.2 Begrunung der Larmschutzwéande

Die zur Mondorfer Stral3e und zur geplanten Sudstralle festgesetzten Larmschutzwande sind mit
Selbstklimmern gemaR nachfolgender Pflanzenliste zu begriinen.

Pflanzenliste

Parthenocissus quinquefolia Engelmanii’ Wilder Wein 60/100 cm
Parthenocissus tricuspidata Veitchii’ Wilder Wein 60/100 cm
Euonymus fortunei var. radicans Kletter-Spindelstrauch 30/40 cm
Hedera helix Efeu 60/80 cm

8.3 Begrunung des Kinderspielplatzes

Im Bereich des geplanten Kinderspielplatzes sind 5 grof3kronige Laubbaume nach Auswahl aus nachfolgender
Pflanzenliste anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Eine Befestigung der Pflanzflachen ist unzulassig.

Des Weiteren sind in den Randbereichen des Spielplatzes Strauchhecken in einem Flachenumfang von
insgesamt 100 m2 anzupflanzen und dauerhatft zu pflegen.

Zu verwenden sind Straucharten gem. nachfolgender Pflanzenliste.

Pflanzenliste

B&aume:

Stammdurchmesser 18/20 cm

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Juglans regia Walnuf3

Platanus x acerifolia Ahornblattrige Platane

Prunus avium Vogelkirsche

Quercus petraea Traubeneiche

Tilia cordata Winterlinde

Straucher:

Amelanchier lamarckii Kanadische Felsenbirne 125/150 cm
Cornus mas Kornelkirsche 125/150 cm
Cornus sanguinea Roter Hartriegel 100/150 cm
Corylus avellana Hasel 100/150 cm
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn 100/150 cm
Kerria japonica Kerrie 60/100 cm

9. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRRenbauteilen

Larmpegelbereich Il
Gemal DIN 4109 sind innerhalb des Larmpegelbereichs Ill die AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen in
Wohnungen mit einem erf. R'w, res > 35 dB(A) herzustellen.

Larmpegelbereich IV
Gemal DIN 4109 sind innerhalb des Larmpegelbereichs IV die AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen in
Wohnungen mit einem erf. R'w, res > 40 dB(A) herzustellen.

Larmpegelbereich V
Gemal DIN 4109 sind innerhalb des Larmpegelbereichs Ill die AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen in
Wohnungen mit einem erf. R'w, res > 45 dB(A) herzustellen.

Im Baugenehmigungsverfahren kann bei dem Nachweis einer tatsachlich geringeren Gerauschbelastung einer
Gebaudeseite vom festgelegten Schalldammafd abgewichen werden

Hinweis: Der Verlauf der Larmpegelbereiche ist in der schalltechnischen Untersuchung (KRAMER
Schalltechnik v. 12.02.2015) und in den anliegenden Karten zum Bebauungsplan dargestellt.
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Ab dem Larmpegelbereich IV ist der Einbau von entsprechend ausgelegten fensterunabhangigen
Luftungsanlagen an Schlafrdumen und Kinderzimmern zwingend vorgeschrieben.

Darlber hinaus wird fir Wohnnutzungen bei Beurteilungspegeln ab 45 dB (A) (Nachtwert) an Schlafrdumen
und Kinderzimmern der Einbau entsprechender Liftungsanlagen empfohlen.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 86 Abs. 1 BauO NRW
1. Dachneigung, Dacheindeckung

Es sind Flachdacher und Dacher mit einer Dachneigung zwischen 00 und 450 zulassig.

Dachgauben sind zulassig, wenn deren Langen an einer Dachseite nicht mehr als zwei Drittel der Lange
dieser Dachseite betragen und diese nichtim oberen Drittel der Dachseite liegen.

Die Eindeckung und Neigung der Déacher sind bei Doppelhdusern in Material und Farbe aufeinander
abzustimmen.

2. Einfriedungen

Wohngarten, die an 6ffentliche Verkehrsflachen grenzen, dirfen durch Sichtschutz, der zu begriinen ist, oder
durch Hecken geschutzt werden. Deren Hohe darf 2,00 m nicht Gberschreiten, gemessen von der 6ffentlichen
Verkehrsflache. Vorgarten, die an die offentliche Verkehrsflache grenzen, dirfen bis zu einer Hoéhe von 1 m
eingefriedet werden.

3. Sichtschutz im Bereich der Hausgéarten

Zwischen Doppelhaushélften, im Verlauf der gemeinsamen Grundstiicksgrenze, sind Mauern und
Sichtschutzwande aus Holz bis zu einer maximalen Héhe von 2,0 m Gber dem Gelande und bis 5,0 m Lange
zulassig, gemessen von der hinteren Baugrenze.

4. Mulltonnenstandplatze

Milltonnenstandplatze sind von den offentlichen Flachen und zu den angrenzenden Nachbarn hin durch
immergrine Bepflanzung oder geschlossenen Sichtschutz abzuschirmen.

5. AuRenanlagen

Die nicht fur Zugéange, Zufahrten und Stellplatze bendétigten Flachen in den Vorgarten sind géartnerisch
anzulegen.

6. Einrichtungen der Solartechnik
Einrichtungen der Solartechnik oberhalb der Dachflachen werden zugelassen.
7.Bdschungen und Stitzkonstruktionen

Die fur die Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Bdéschungen, Bordstein- bzw.
Rastenkantensteinstiitzkonstruktionen sind von den Eigentiimern der angrenzenden Grundstlicke auf diesen
zu dulden.

C. Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

» Entsprechend Ziffer 7 der textlichen Festsetzungen und Ziffer 8 der Begriindung soll das von den
befestigten Flachen und den Dachflachen anfallende unbelastete Niederschlagswasser Uber (Mulden-)
Rigolensysteme versickert werden. Solche Versickerungen bedirfen der wasserrechtlichen Erlaubnis, fur
die der Rhein-Sieg- Kreis als Untere Wasserbehorde zustandig ist.

e Der nordliche Teil des Plangebietes liegt in der Schutzzone Illlb fir das Einzugsgebiet der
Wassergewinnungsanlage Niederkassel. Die Vorgaben der Wasserschutzgebietsverordnung vom 30.
September 1983 (Amtsblatt Nr. 44 fir den Regierungsbezirk Koéln vom 31. Oktober 1983, geandert mit
Anderungsverordnung vom 9. April 1983 (Amtsblatt Nr. 17 fir den Regierungsbezirk Kéln vom 26. April
1993), mit Anderungsverordnung vom 4. Februar 1999 (Sonderbeilage zum Amtsblatt Nr. 9 fur den
Regierungsbezirk Kéln vom 1. Marz 1999) und mit Anderungsverordnung vom 5. Marz 2002 (Amtsblatt
Nr. 13 fir den Regierungsbezirk Kéln vom 2. April 2002) sind zu beachten.

Fir den Neubau von StraBen und Wegen sowie fir die Erstellung der Schmutzwasserkanalisation ist ein
Antrag auf Genehmigung nach der Wasserschutzgebietsverordnung beim Amt far Technischen
Umweltschutz des Rhein- Sieg-Kreises zu stellen.

e Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist in den Bereichen der Wasserschutzzone Il b des
Wasserschutzgebietes Niederkassel - nach vorhergehender Wasserrechtlicher Erlaubnis - nur unter
versiegelten Flachen zulassig.

» Das im Rahmen der Baureifmachung der Grundstiicke anfallende bauschutthaltige oder organoleptisch
auffallige Bodenmaterial (z.B. aus Bodenauffillungen) ist ordnungsgemaR zu entsorgen. Die
Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr-dem Rhein-Sieg-Kreis,
Sachgebiet ,Gewerbliche Abfallwirtschaft", anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder
die Wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.

» Soweit Grundwasser zum Betrieb genutzt wird, ist das Erstellen und Andern von Warmepumpen
genehmigungspflichtig.

e Um direkte Gefahrdungen, Lebensraumverluste und Stérungen artenschutzrechtlich relevanter Arten zu
vermeiden bzw. zu reduzieren, sind folgende Malinahmen zu berlcksichtigen:

- Baubedingte Flacheninanspruchnahmen (z.B. Baufeldfreimachung, Anlage und Nutzung von
Lagerflachen, von Stellflachen flir Baumaschinen), die Uber das Plangebiet hinausgehen, sollten
vermieden oder zumindest auf das unbedingt notwendige Maf} beschrankt werden. Dies gilt
insbesondere fir die Geholzbestande im Umfeld des eigentlichen Plangebiets, die sowohl verbreiteten,
nicht planungsrelevanten Vogelarten als auch planungsrelevanten Arten wie etwa Feldsperling der
Kuckuck als Lebensraum dienen kdnnen.

- Die Freimachung des Baufeldes und weitere Eingriffe in bzw. Inanspruchnahmen von
Vegetationsflachen und -strukturen (bewachsene Ackerflachen und Ackersdume, weiterhin Saum mit
Gebuschen an der Bahntrasse) im Zusammenhang mit dem Vorhaben sind aul3erhalb der Brutzeit
wildlebender Vogelarten durchzufuihren. Die Ackerflachen sollten also im Winter vor Baubeginn im
Zeitraum Anfang Oktober bis Ende Februar gerdaumt werden. Die Flachen kdnnen ggf. bis zum Beginn
der BaumalRnahmen durch geeignete Mal3nahmen (z.B. Grubbern) vegetationsfrei gehalten werden.
Sollte eine Flacheninanspruchnahme innerhalb der Brutzeit wildlebender Vogelarten stattfinden, ist eine
Okologische Baubegleitung einzurichten, die sicherstellt, dass Brutvorkommen rechtzeitig identifiziert
und geschitzt werden kénnen.

o Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Stadt Niederkassel als
Unterer Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle
Overath, Gut Eichthal, 54491 Overath, Tel. 02206/9030-0, Fax 02206/9030-22, unverziglich zu melden.
Die Weisung des LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten

o Durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst wurde eine geophysikalische Untersuchung des Plangebietes
durchgefiihrt. Gleichwohl ist nicht auszuschlieRen, dass noch Kampfmittel im Boden vorhanden sind.
Insofern sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden
werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und umgehend die Ordnungsbehérde, die nachstgelegene
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

e Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass die jetzige Industriebahn entlang der Mondorfer Strafl3e

kinftig nach einem Ausbau dem schienengebundenen Offentlichen Personennahverkehr dienen wird und
hierdurch eine verstarkter Schienenverkehr entstehen kann.

e FUr die Einrichtung von Baustellenflachen ist die Inanspruchnahme von geplanten unversiegelten Flachen
auf das unbedingt notwendige MalR zu beschranken.
BaustralRen und sonstige befahrene Flachen sind fur die Dauer der BaumaBnahmen standfest zu
befestigen, das dazu verwendete Material ist anschlieRend zu entfernen und der Untergrund tiefgriindig
zu lockern.
Gemal DIN 18915 ist der Oberboden vor der Lagerung von Baumaterialien bzw. vor dem Befahren von
Flachen fachgerecht abzuschieben und zwischenzulagemn.
Nach Beendigung der Baumaflinahmen ist der Oberboden nach tiefgriindiger Lockerung des Unterbodens
in seiner urspringlichen Machtigkeit wieder anzudecken. Uberschiissiger Boden darf abgefahren werden
und muss fachgerecht verwendet bzw. deponiert werden.



http://www.edocprinter.de/buyonline2.html
http://www.edocprinter.de/buyonline1.html

