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Rheln-Sfeg Nelz GmbH - Bachstrafie 3 - 53721 Siagburg

Stadt Niederkassel
Herr Tamm
Rathausstr. 19
53859 Niederkassel

Stadt NiederkasseT
Eing. 05 MAI2015

&

Abt‘f}) ........... %

Bauleitplanung, Bebauungsplanes Nr. 135 N

thr Schreiben vom 27.04.2015

Sehr geshrter Herr Tamm,

&

Rhein-Sleg Netz GmbH
BachsiraRe 3
53721 Siegburg

Telefon 02241.95821-0
Telefax 02241.95921-323

Info@rhein-sieg-netz.de
wwav.rhein-gieg-netz.de

Durchwahl -477

Faxwahl -277

Absender  Dr, Ralph Kusserow
Datum  30,04.2015

gegen die Durchflihrung des o. a. Bauleitplanverfahrens bestehen unsererseits keine

Bedenken.

Mit freundiichen Griiten

Rhein-Sieg Netz GmbH

] LQM:)

i. A, Dr. Ralph Kusserow

i. A Her

ann Eisch

Bankverhindung

Krelssparkasse Kéln

BLZ 370 502 99

Konto 431 378

BIC COKSDEIIXXX

IBAN DE65370502900000431378

Gaschaftsfuhrer

Dt. Bernd Ganser

Handelsregister; AG Siegburg HRB 13156
USH-d-Nr:DE297440182
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Stadt Niedergassei
Eing. 26 MA 2015

Stadt Niederkasse}
Fachbereich 8

z. Hd. Herrn Tamm
Postfach 12 20

53853 Niederkassel

Immobilienmanagement  Herr Siebrecht ;178712823 Kdln,
SWK 60 ~ 117/Nk 01/12  s.siebrechi@stadiwerkekoeln.de & 178 /8 28 23 21.05.2015

Bebauungsplan Nr. 135 N ,,Spicher StraBe/HauptstraBe* in Niederkassel

Sehr geehrier Herr Tamm,

namens und im Auftrag unserer Konzerngesellschaften, der RheinEnergie AG in
Verbindung mit der Rheinische NETZGesellschaft mbH und der Kéiner Verkehrs-
Betriebe AG , teilen wir thnen mit, dass gegen den o. g. Bebauungsplan-Entwurf
keine Bedenken bestehen.

Mit freundlichen GriRen
Stadiwerke Kéin GmbH

Stadtwerke
Koln GnbH

Postanschrift:
Pakgiirtel 24
50823 Kaln

Postfach 10 15 43
50455 Kéin

Tel. £221.178-0
Fax 0221.178-2222

Geschaftsfithung:

Dr.Dieter Stelnkamyp, Spre-
Jiirgen Fenske
Hesst keanhardt

Vorsitzender
des Aufsichisrates:

tdartin Riirschel

Sitz der Gesellschalt:
Kéifn

Amisgerlcht Kéln
HRB21 15

Bankverhindung:
Sparkasse KélnBonn

BE2370 50158
Hr. 1122951

IBAMN:
BESY 37050198 0001 122
SWIFT-BIC: COLSDE33

Ust.-ID, Ne. DE 122 804 750
St.-Hr 217 5785 0020

Besircheranschrifi:

Patkgiirtel / Osterather Str
50823 Kéfa (Ehrenfeld)

Sfe erreichen uns mit
der Linie 13,
Haltestelle Escher StraBe

wvnystadiverkekoeln.ad
infa@skadiwarkekoeh.d:
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Rhein- Sieg-
Stadt Niederkassel Verkehrsgesellschafi mbH
. Telefon: 02242-91366-0
Eing. 15 MAI2015 I Telefax: (02241) 499 - 224
E-Mail; frank.wiedemann@rsvg.de
Abtg S Anschrift; Steinstrafe 31
RSV -Stetnstratie 31 — 53844 Trolsdort 53844 Trolsdor - Sieglar
Stadtverwaltung Niederkassel Webseite: WWW.rsvg.de
Fachbereich 8
Postfach 1220
53853 Niederkassel
ihr Zeichen Ibre Nachricht vom unser Zeichen Durchwahi Datum

BFWie 273 11.05.2015

Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange an der Bauleitplanung gemin §4 Abs.
2 Baugesetzbuch
hier: Bebauungsplan Nr. 135 N

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Kreuzungsbereich Niederkassel HauptstraRe / Spicherstrae wird von unseren
Buslinien 501, 550 und SB 55 befahren. Zum Einsatz kommen Busse bis zu einer
Lénge von 18,75 Metern. Pro Stunde passieren werktags alleine 18 Busse diesen
Kreuzungsbereich. Bereits heute kommt es immer wieder zu Schwierigkeiten beim
Rechtsabbiegen von der HauptstraRe in die Spicher StraRe. Bedingt durch die erwartete
Zunahme des Verkehrs wird sich diese Situation fiir uns eher noch verschiechtern,

Wir regen deshalb an, den Kreuzungsbereich insgesamt mit zu Uberplanen um grofen
Fahrzeugen das Abbiegen zukUnftig zu erleichtern.

Weiterhin ist es erforderlich, die Ampelanlage an dieser Kreuzung mit einer
Busvorrangschaltung auszustatten. Entsprechende MafRnahmen wurden bislang durch
den Fordermittelgeber bezuschusst.

Flr Gesprache und eventuelle Ortsterfiine stéhen wir jederzeit zur Verfligung.

o™

M. Reinhardt ppa.iC. Schumacher

. SR . . Kreissparkasse Koln
Sitz der Gesellschaft: Troisdorf Aufsichisralsvorsitzender: Marcus Kitz . .
Amtsgarichl Siegburg: HRB 458 Geschiftsfihrer; Michael Reinhardt {Sprecher) BIC: COKSD!?%‘ IBAN: DE51 370502520006000012
USHIINT.: DE 23 102 767 Bernd Lescrinier VR Bank Rhein-Sieg

BIC: GENODEDTRST IRBAN' DE7A 370RQK2NE1NPR13A17



Stadt Nieduka%ei

STV P

Eing. 20.MAI 2075
“}:&w?"mémm

Rhein-Sieg-Kreis - Der Landeat « Postfach 1551 + 53705 Siegburg

Der Landrat

Amt fiir Kreisentwicldung und Mobilitat

Stadtverwaltung Niederkassel - Raumplanung und Regionalentwicklung -
Fachbereich 8 Beate Kl{iser
Postfach 12 20 ‘ Zimmer:; A 12,05
53853 Niederkassel Telefon: 02241/13-2327

g Telefax: 02241/13-2430

E-Mail:  beate.klueser@rhein-sieg-kreis.de

Datum und Zeichen Ihres Schreibens Mein Zeichen Datum
27.04.2015 | 61.2 - KlI. 19.05.2015

Bebauungsplan Nr. 135 N
Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Zum cben genannten Plan wird wie folgt Stellung genommen:

Immissionsschutz

Abweichend von der Stellungnahme vom 20.04.2015, ergeben sich hinsichtlich der
Belange des Immissionsschutzes noch folgende Hinweise und Anregungen zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 135 N:

~  Gem. Ziffer 4.1 der textlichen Festsetzungen sind Anlieferungen nur werktags
von 6 bis 22 Uhr zuldssig.

Das schalltechnische Gutachten des Biliros Graner + Partner !egt fiir die LKW-
Warenanlieferung des Verbrauchermarktes nur einen LKW in der morgendlichen
Ruhezelt zwischen 6 und 7 Uhr sowie zwel LKW-Anlieferungen in der Zeit
zwischen 7 und 20 Uhr fest. Flr die (brigen LKW-Warenanlieferungen der
kieineren Fachmarkte werden insgesamt 4 LKW-Anlieferungen zwischen 7 und
20 Uhr sowie eine Anlieferung zwischen 6 und 7 Uhr bericksichtigt.

Die Annahmen des schalltechnischen Gutachtens hinsichtlich der Anlieferungs-
zeiten werden in den textlichen Festsetzungen nicht beriicksichtigt.

Es wird daher empfohlen, entweder auf diese Textliche Festsetzung zu
verzichten und die Regelung dem Baugenehmigungsverfahren zu (berlassen
oder die Warenanlieferungen grundséatzlich auf den Zeitraum zwischen 7 und 20
Uhr zu beschranken.

- GeméB den textlichen Festsetzungen sind die Betriebszelten werktags auf 6 Uhr
bis 22 Uhr beschrénkt.

Behinderfenparkplitze Dienstgebiude Kaiser-Willieln-Platz | Konten der Kreiskasse cL :;Uﬂl_sa!zsleuer-
befinden sich vor dem 53721 Siegburg Kreissparkasse Kole  TBAN: DE94 3705 6299 0001 0077 15 . Ident-Nr:
Haupleingang (Zufahrt Tel. (022 41} 13-0 SWIFT-BIC: COXSDE13 DFm 182775

. Mihlenstralle) und im Fax{02241)1321 7% Postbank Kéln IBAN: DE656 3705 0050 0003 818500 o Sfeuer-Nit

" Parkhaus P 10 Kreishaus Internet; http:/fwwwrhein-sieg-keeis,de SWIFT-BIC: PBNKDEEF 229f57691’045t



Das schalltechnische Gutachten des Biiros Graner + Partner berilicksichtigt nur
Betriebs-/Offnungszeiten zwischen 7 und 21 Uhr. Es wird empfohlen, die.
textiichen Festsetzungen in diesem Punkt anzupassen oder das schalltechnische
Gutachten Uberarbeiten zu lassen. -

Abfallwirtschaft

. Es wird darauf hingewiesen, dass der Einbau von Recyclingbaustoffen nur nach
vorhergehender wasserrechtlicher Erlaubnis zuléssig ist. ' :

StraBenverkehr

Hinweis:

In der Ergénzung der verkehrsplanerischer Begleituntersuchung vom April 2015
werden flr den Bereich der Tiefgaragenausfahrt auf der HauptstraBe seitens des
Ingenieurblros verschiedene SicherungsmaBnahmen fiir FuBgénger vorgeschlagen,
Es wird empfohlen, durch Beschilderung und Markierung auf den
FuBgéngeriberweg (FGU) sowie .auf die querenden FuBgénger hinzuweisen. Laut
dem Luftbiid ist in diesem Bereich der HauptstraBe kein FGU, der tiber die StraBe
fahrt, vorhanden, sodass davon ausgegangen wird, dass ein neuer
FuBgangeriberweg vermutlich im Gehwegbereich im Bereich der Tiefgaragenzufahrt
parallel zur Fahrbahn angelegt werden sollte. Dies ist jedoch nicht zulassig. Ein FGU
dient laut den Richtlinien flir die Anlage und Ausstattung von FuBgéngeriberwegen
der Sicherung des FuBgéngers beim Uberqueren der Fahrbahn und nicht einer
Zufahrt. ‘ :

Sonstige Mafinahmen, die Sicht auf querende FuBgdnger verbessern, sind aus
_hiesiger Sicht sinnvoll.

Erneuerbare Energien

Gemadf § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. '

Es wird daher angeregt, bei der Aufstellung des Bebauungsplans auch die Energie-
- effizienz mdglicher BaumaBnahmen zu beriicksichtigen und den Einsatz erneuer-
barer Energien zur dezentralen Erzeugung von Warme und Strom im Baugebiet zu
prifen.

Im Auftrag
N
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Rechtsanwilte und Steugrbsarater - Rechtsanwalt -
Stadt Niederkasssl
Jochen Lewalder
E 2 Y - Rechtsanwalt -
ina, Y/ Fachanwalt fir Bank- und Kapital-
Br. Lewalder & Pariner mbB, WithelmsiraBs 30, 53111 Bban Q 6 l m’ 201 5 markérecht
((fj;; / Fachanwalt fr Familienrecht
- Fachanwalt {r Mist- und Wohrungs-
Stadt Niederkassel Abt....... 3 eigentumsrecht
Amt flr Bauaufsicht, Stadtplanung und Umwe[t )
RathausstraBe 19 Jana Laurentius
. ) - Rechisanwiliin —
53859 Niederkassel Fachanwiltin fGr Verwallungsrecht

DHTRRRERAT Fachenyin fr Sorlrech

Wolthard Uli Kielert
- Rechisanwalt -

Erik Mall
- Rechisanwalt -
(freler Mitasbelter ab 01.04.2014)

Zugelassen bel der RAK Kéin

Bernhard Schneider
- Stauerberater -

hitte stets angeben: 254/15 WK28 WK Bonn, 21.05.2015
Wiihelmstrafie 30

Sachbearbeiter: RA Wolfhard Uli Kielert 53111 Bonn

Tel.: (02 28) 96 92 20
Fax: (02 28) 63 13 28

_ I. Stadt Niederkassel Email: info@lewalder.de
Bebauungsplan Nr. 135 N Web: www.lewalder.de
Hier: beschleunigtes Verfahren gemanB § 13 a BauGB
BV: N-Carré, Niederkassel

Sehr geehrte Damen und Herren,

in vorbezeichneter Angelegenheit zeigen wir — ordnungsgemaBe Bevoliméchti-
gung anwaltlich versichernd — an, dass uns ,
, mit der Wahmehmung seiner rechtlichen Interessen beauf-

fragt hat.

Hintergrund unserer Beauftragung ist das von lhnen gemaR § 13 a BauGB einge-
leitete beschleunigte Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans der innen-
entwicklung im Bereich Spicher StraBe / HauptstraBe in Niederkassel.

Zundchst diirfen wir Sie bitten, uns gegeniiber mitzuteilen, dass die gesetzlichen
Voraussetzung eines solchen Verfahrens, insbesondere die Grundstiicksflache
sowie das Nichtetfordernis einer Umweltvertraglichkeitsprifung vorliegen.

Commerzbank Bonn Sparkasse KélnBonn Deautsche Bank - Anderkonto
IBAN; DE(3370800400207563500 IBAN: DE71370501980000049577 IBAN; DE30380700240059460800
BIC: DRESDEFF370 BiC: COLSDES33 BIC: DEUTDEDRB380

USH-ID-Nr.: DE122127755 EGVP-ID: govello-1276504686321-000219783



“D.
Dariiber hinaus bitten wir — zwecks Priifung der Erfordernisse geeigneter Rechts-
behelfe - um Darlegung das die nachbarsch(itzende, bauplanungs- und bauord-
nungsrechtliche Vorschriften, einschlieBlich der Vorschrifien der Baunutzungsver-
ordnung vollumfanglich Berlicksichtigung gefunden haben bzw. finden werden.
Ihrer Riickantwort sehen wir bis zum 28.05.2015 entgegen und verbleiben

mit freundlichen GriiBen
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Bing. 27 MAI 2015

X7

 ADL o

sivbskonn e e

Stadt Niederkassel
Herr Helmut Esch
Rathausstr. 19

53859 Niederkassel
Niederkassel, 26.05.2015

Bauvorhaben Spicher Str. - Hauptstr. / Bebauungsplan Nr. 135N

Sehr geehrter Herr Esch,

wir sind direkte Nachbarn des geplanten Bauvorhabens zwischen Spicher Str. und
Hauptstrasse. Uber den Planungsstand zu Bebauungsplan 135N haben wir uns bei der
Stadtverwaltung informiert. Folgende Punkte miissen bei der weiteren Planung
beriicksichtigt werden:

- Die Zu- und Ausfahrt sowie den Anlieferverkehr iiber die Spicher Str, zu realisieren,
halten wir bzgl. des hohen Verkehrsaufkommens fiir sehr problematisch, da auch der
Busverkehr mit eingeplant werden muss. Die Vorstellung, dass Anlieferfahrzeuge von
bis zu 40t die Spicher Str. blockieren und somit auch den Schulweg vieler Schiiler
kreuzen, halten wir fiir badenklich.

- Der Anlieferverkehr fiir die Ver- und Entsorgung der ansdssigen Gewerbebetriebe
muss zu vertretbaren Zeiten (zwischen 8:00 und 20:00 Uhr) erfolgen.

- In welcher Form wird die Einhausung zur Belieferung des Supermarktes erfolgen?
Handelt es sich hier um eine Teil- oder Volleinhausung?. Wir bitten zu
berlicksichtigen, dass unsere achtjéhrige Tochter gegeniiber der geplanten

* Ladezone schldft und somit direkt betroffen ist.

- Der Standort bzw. der Lirmpegel der technischen Einrichtungen wie z.B. der
Klimaanlagen oder Ktihlanlagen muss berlicksichtigt werden. Die Installation der

Systeme muss an geeigneten Stellen erfolgen.



- Eine Beldstigung durch die Leuchtreklame der ansdssigen Gewerbeunternehmen oder
des Ohjekts muss ausgeschlossen sein.

Gerne stehen wir thnen bei Riickfragen oder fiir ein persdnliches Gespréch zur Verfiigung. In
Erwartung auf eine Riickantwort verbleiben wir

mit freundlichen GriiRen
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Stadt Niederkassel

Bebauungsplan Nr. 135 N
fiir den Bereich ,Spicher StraRe/Hauptstrale” im Ortsteil Nie-

derkassel

Begriindung
Stand: 27.05.2015 Satzungsbeschiuss



Bebauungsplan Nr. 135 N .Spicher Strafle { Haupistrae®

Seile 2
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Begriindung
1. Geltungsbereich, Anlass und Ziele der Planung, Verfahren

1.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt im Ortsteil Niederkassel der Stadt Niederkassel im Ortszen-
trum an der Einmiindung der Spicher Strafte auf die Hauptstralte.

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Niederkassel, Flur 9 und hat eine GréRe von
ca. 6.500 m2. Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

1.2 Planungsanlass

Der Rat der Stadt Niederkassel hat am 15.12,2009 zur stadtebaulichen Neuordnung
und zur Starkung der Versorgungsfunktion das Entwicklungskonzept fir den Oriskern
Niederkassel fortgeschrieben und beschlossen. Innerhalb des Entwicklungskonzepts
fiir den Ortskern Niederkassel ist das Areal Spicher StralRe / Hauptstrae zur Ansied-
lung eines ergénzenden zentralen Angebots am besten geeignet. Lage, Zuschnitt und
GréRe des Gebiets erlauben die Ansiedlung eines SB-Marktes sowie kleinteilige Ein-
zethandels- und Gastronomieangebote.

Die Entwicklung dieses Bereichs soll dazu beitragen, private Investitionen zu initiieren,
um den Abbau zentraler Funktionen zu beenden und die Wirtschaftsstruktur zu verbes-
sern entsprechend den Anforderungen an gesunde Lebens- und Arbeitshedingungen,
den Ortskern zu erhalten und fortzuentwickeln sowie das Ortsbild zu verbessern.

Die MaRnahme wird mit Stadtebauférderungsmitteln des Bundes und des Landes
NRW bezuschusst, da nach gutachterlicher Beurteilung unrentierliche Kosten bei der
Aktivierung des Areals entstehen.

Das vom Rat der Stadt am 01.03.2011 beschlossene Einzelhandelsstandort- und Zen-
trenkonzept der Stadt Niederkassel weist den zentralen Versorgungsbereich des
Hauptzentrums Niederkassel aus, der auch das Areal Spicher Strafle / Hauptstralie
umfasst. Im Einzelhandelskonzept wird dieses Areal als ,Entwicklungsbereich Spicher
StraRe" definiert, auf dem ein moderner Lebensmittel-Vollsortimenter und weitere Nah-
versorgungsbetriebe sowie Laden fiir Bekleidung, Schuhe und sonstige zentrenrele-
vante Sortimente sinnvoll waren.

Die Stadt hat eine Grundstiicksausschreibung mit investorenauswahlverfahren durch-
geftihrt, um einen geeigneten Investor und ein passendes Nutzungs- und Gestaltungs-
konzept zu erhalten. Nach Aufhebung des ergebnislosen Verfahrens wurde in an-
schlieRenden Verhandlungen mit einem Investor Einigkeit erzielt, ein Konzept optimiert
und der Kaufvertrag ausverhandeit.

In seiner Sitzung am 02.09.2014 hat der Umwelt-, Verkehrs- und Planungsausschuss
das Konzept des ausgewdhlten Investors gebilligt und damit die bereits am 03.07.2012
beschlossene Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 135 N ermdglicht.
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1.3 Planungsziel

Entsprechend der Ausschreibung und dem ausgew&hlten Konzept des Investors soll
ein Einkaufszentrum mit ergénzenden Biiro- und Dienstleistungsnutzungen sowie mit
Wohnen realistert werden.

Dieses Konzept hat folgende Rahmendaten:
SB-Lebensmittelmarkt mit ca. 1.180 m? Nuizflache
Drogeriemarkt mit ca, 790 m? Nutzfliche

Zusétzliche Einzelhandelsgeschifte zur Hauptstrae bzw. zum Parkplatz mit in Sum-
me ca. 755 m? Nutzflache in 4 bis 5 Einhelten aufgetetit

Wohnen und/oder Dienstleistungen in den Obergeschossen an der Hauptstralie

Erschlieung der Mérkte fir Fugénger durch eine Passage von der Hauptstrale aus
und {iber den Stellplatz von der Spicher Stralle

Wegeverbindung von der Spicher Strale zur Poststralte fur Fulgénger und Radfahrer

Tiefgarage flir Wohnnutzungen und Beschaftigte unter dem Baukdrper Hauptstrafie mit
Zufahrt {iber den Steliplatz und Ausfahrt zur Hauptstralle

Stellplatzanlage mit ca. 84 PKW-Steliplatzen mit Zu-/Ausfahrt Spicher Stralte
Anlieferung des SB-Markts an der Spicher Strale mit Zufahrt iber den Stellplatz
Anlieferung Drogeriemarkt und kleinere Laden tiber die Stellplatzanlage

Drei- bis viergeschossige Bauweise mit Flachdachern und eingeschossigen Ladenzo-
nen

Die Zufahrt ist ausschlieflich an die Spicher Strale sicherzustellen. Die Poststralte
darf nicht zur Erschlieung genutzt werden. Eine Fuflgénger- und Radfahrerverbin-
dung zwischen Spicher Strale und Poststralle ist vorzusenen.

1.4 Verfahren

Fur das Vorhaben ist neues Baurecht erforderlich, die bestehenden Bebauungspléne
Nr. 21 N und 21 N, 5. Anderung und die in der Aufstellung befindliche 6. Anderung sol-
len an dieser Stelle durch den Bebauungsplan {iberlagert werden.

Der Rat der Stadt Niederkassel hat am 03.07.2012 die Aufsteliung des Bebauungs-
ptans 135 N fiir den Bereich Spicher Strale / Hauptstrafe im Ortsteil Niederkasse! im
beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB gefasst. Der Bebauungsplan solite das
zum damaligen Zeitpunkt vorliegende Einzelhandelsvorhaben gem. Konzeptbeschluss
des Umwelt-, Verkehrs- und Planungsausschusses vom 12.06.2012 umsetzen. Fir
dieses Konzept wurde in der Zeit vom 13.09.2012 bis zum 13.10.2012 die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden durchgefiihrt. Da mit dem damaligen
Vorhabentrager keine Einigung tiber die Durchftihrung erfolgen konnte, wurde das In-
vestorenauswahlverfahren beendet und in anschlieBenden Verhandiungen mit einem
neuen Investor Einigkeit erzielt, ein Konzept optimiert und der Kaufvertrag ausverhan-
delt. Die Umsetzung dieses Konzepts wurde am 02.09.2014 vom Umwelt-, Verkehrs-
und Planungsausschuss auf der Grundlage des bereits bestehenden Aufsteliungsbe-
schlusses gefasst.
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Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans schliefit die Stadt vor Satzungsbeschluss
einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor ab, in dem er sich zur Durchfiihrung
des Vorhabens in einer festgelegten Form innerhalb einer festgelegten Frist verpflich-
tet.

Die Ergebnisse der bereits 2012 durchgefihrten Beteiligung der Offentlichkeif und der
Behdrden werden, soweit sie wegen des veréinderten Konzepts noch zutreffen, im vor-
liegenden Bebauungsplanverfahren gewlirdigt und zum Satzungsheschluss der Abwé-
gung unterzogen.

Mit dem aktuellen Konzept wurde ermeut eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behdrden in der Zeit vom 18.03.2015 bis zum 13.04.2015 durchgefiihrt, Der
Oftentlichkeit wurde mit einer Biirgerversammlung am 13.04.2015 Gelegenheit zur
information gegeben.

Der Umwelt-, Verkehrs- und Planungsausschuss der Stadt Niederkassel hat am
15.04.2015 die offentliche Austegung des Bebauungsplans beschlossen. Diese fand in
der Zeit vom 27.04.2015 bis einschlieflich 27.05,2015 statt.

Aufgrund von Anregungen der beteiligten Behdrden wurden geringftgige redaktionelle
Anderungen in die Begriindung, die textliche Festsetzung und die Planzeichnung auf-
genommen.

In den textlichen Festsetzungen erfolgte die Klarstellung der Zeiten der Anlieferung und
der Betriebséffnung entsprechend den Berechnungsgrundliagen des Schallgutachtens.
Diese Klarstellung stellt keine wesentliche Anderung dar und bertihrt somit nicht die
Grundzlge der Planung.

Eine weitere nicht wesentliche Anderung betrifft die redaktionelle Anderung der Be-
zeichnung des Sondergebiets fiir den groBfiachigen Einzethandel. In Abstimmung mit
der Regionalplanungsbehérde der Bezirksregierung Kéin wird das Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum® gemag § 11 (3) BauNVO beschrieben. Die
Festsetzungen zur Zuldssigkeit der Nutzungen und der Sortimentsgréfe blethen un-
versndert. Die Bezelchnung entspricht nunmehr der Darstellung, die fir die Anderung
des Flachennutzungsplans der Stadt Niederkassel ebenfalls i Abstimmung mit der
Regionalplanungsbehdrde der Bezirksregierung Kaln gowahlt wird. Da sich die zulds-
sigen Nutzungen und die zuldssige Verkaufsflachen nicht dandern, sind die Grundziige
der Planung nicht berithrt. Auswirkungen sind durch die Anderung nicht zu erwarten,
auf eine erneute Auslegung wird verzichtet.

Die iiberbaubare Grundstiicksflache wird an der Hauptstrale geringfligig erweitert. Es
wird auf einer Fliche von 12m? eine zuséatzliche zuklinftige Uberbaubarkeit im
2.0bergeschoss festgesetzt. Da sich die zuléssigen Nutzungen und die zulassige Ver-
kaufsflachen nicht &ndern, sind die Grundziige der Planung nicht berthrt. Auswirkun-
gen sind durch die Anderung nicht zu erwarten, auf eine erncute Auslegung wird ver-
zichtet.
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1.5 Verfahrenswahl

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB als Bebau-
ungsplan der innenentwicklung aufgestelit werden, da die Fliche dem Siedlungsbe-
reich zuzuordnen ist und es sich hier um eine Mallnahme des Brachflachenrecyclings
im Sinne der Wiedernutzbarmachung von Flachen und Nachverdichtung und damit um
MafRnahmen der Innenentwicklung handeit,

Die Anwendung des § 13 a BauGB ist an die Erflllung von im Geseiz definierten An-
forderungen gebunden.

Anforderung des BauGB § 13a ,,Bebauungsplédne der Innenentwickiung”

(1) Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flédchen, die Nachverdich-
tung oder andere Mafinahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) kann im beschleunigten Verfahren aufgestellf werden. Der Bebauungsplan
darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestelft werden, wenn in ihm eine zuléssige
Grundfische im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine Gréfie
der Grundflédche festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundffichen mehrerer Bebauungs-
plane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang auf-
gestellt werden, mitzurechnen sind, oder

2. 20,000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetorn, wenn auf Grund einer
(iberschidgigen Prtifung unter Berticksichligung der in Anlage 2 dieses Gesetzes ge-
nannten Kriterien die Einschétzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussicht-
lich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Ab-
wégung zu berticksichtigen wéren ( Vorprifung des Einzelfails); die Behdérden und
sonstigen Trégor dffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung
beriihrt werden kénnen, sind an der Vorpriifung des Einzelfalls zu beteiligen. Wird in
einem Bebauungsplan weder eine zuldssige Grundfiéche noch eine Grofie der Grund-
fliche festgesetzt, ist bei Anwendung des Safzes 2 die Fizche mafgeblich, die bei
Durchfiihrung des Bebauungsplans voraussichilich versiegelt wird. Das beschleunigte
Verfahren ist ausgeschliossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchftihrung einer Umweltvertréglich-
keitspriifung nach dem Gesetz {ber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Lan-
desrecht unterfiegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn
Anhalispunkte fiir eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiiter bestehen.

Da die Fliache des Baugebiets nur ca. 6.500 m? betrégt, ist von einer Grundflache un-
terhalb 20.000 m? auszugehen, das Verfahren nach § 13 a BauGB ist anwendbar.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 b BauGB (FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete).

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und der Wiedernutzbarmachung von
Flachen. Das Verfahren nach § 13a BauGB ist anwendbar.

Vorpriifung nach UVP-Geselz
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Mit dem Bebauungsplan soll Einzethandel mit maximal ca. 2.800 m? Geschossfldche
realisiert werden.

Die Anlage 1 zum UVPG enthéit unter der Nummer 18.6 ,Bau eines Einkaufszenfrums,
eines grofifldchigen Einzelhandelshetriebes oder eines sonstigen grof3fidchigen Han-
delsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung, fiir den im
bisherigen AuBenbereich im Sinne des § 35 des Baugeseizbuchs ein Bebauungsplan
aufgestellt wird, mit einer zulédssigen Geschossfldche von 5.000 gm oder mehr”* die
UVP-Pilicht und ,bei einer zuldssigen Geschossfliche von 1.200 gm bis weniger als
5.000 gm" die Vorpriffund des Einzelfalls zur Feststellung der UVP-Pilicht.

Die Nummer 18.8 ,Bau eines Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten
Art, soweit der jeweilige Priifwert fiir die Vorprilfung erreicht oder iiberschritten wird
und fiir den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellf, gedndert oder er-
géinzt wird”, macht deutlich, dass diese Priifpflicht nicht nur auf den AuRenbereich be-
schrankt ist.

Die allgemeine Vorpriifung kommt zu dem Ergebnis:

,Aufgrund der Sachverhaltsdarstellung der Vorhabens- und Standortmerkmale sind auf
die Nutzungen, Qualitaten und Schutzgiiter am Standort und im Einwirkungsbereich
nach dem derzeitigen Kenntnisstand voraussichtlich keine relevanten Auswirkungen im
Sinne des UVPG zu erwarten. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens werden Ver-
kehrs- und Larmgutachten zu den mdglichen Auswirkungen und zu den Einwirkungen
aus der Umgebung erstellt und auf dieser Basis entsprechende, notwendige Festset-
zungen getroffen.”

Ausgleichspflichtige Eingriffe in Natur und Landschatt sind nicht oder nur im geringen
Umfang zu erwarten, da fiir den Bereich bereits Baurechie bestehen.

Dle allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemaR § 3¢ UVPG ergibt somit, dass vo-
raussichtlich keine relevanten Auswirkungen auf die Umwelt durch das Vorhaben zu
erwarten sind. Die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens und des schalitechnischen
Gutachtens sollen im Bebauungsplan berlicksichtigt werden. Insofern wird keine Ver-
anlassung gesehen, eine férmliche UVP im Sinne des UVPG durchzuflihren.

Das Verfahren gemal § 13a BauGB erfordert keinen fdrmiichen Umwesltbericht,
gleichwoht sind die Umweltauswirkungen der Planung darzulegen. Fir den Bebau-
ungsplan besteht nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB keine Ausgleichsverpflichtung fr
Eingriffe in Natur und Landschaft.

2. Vofgaben und Bindungen

2.1 Bestandssituation

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Wohn-/Geschéftshéuser mehr vorhanden.
Die Flsche ist nach Abbruch der Gebdude verflilt und wird nicht genutzt.
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2.2 Bestehendes Planungsrecht

Regionalplan
Der Regionalplan des Reglerungsbezirks Kdln, Teilabschnitt Bonn, Rhein-Sieg weist
fiir den Planbereich allgemeinen Siedlungsbereich ,ASB" aus.

Landschaftsplan
Der Planbereich liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplans.

Fldchennuizungsplan

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Niederkassel stellt fir
den Geltungsbereich Kerngebiet und Waohnbauflache dar.

Im Rahmen des Verfahrens geméafR § 13 a BauGB wird der FNP nach Satzungshe-
schiuss im Wege der Berichtigung angepasst und stellt dann ftir den Vorhabenbereich
,Sondergebiet Einkaufszentrum (max. Verkaufsfldche 2.600 m?)" dar. Diese Zweckbe-
stimmung entspricht dem im Vorhaben beschriebenen und im Bebauungsplan Nr. 135
N festgesetzten Nutzungsmix aus Einzethandel, Dienstleistungen und Wohnungen.
Diese Darstellung steht im Einklang mit den in der Auswirkungsanalyse untersuchten
Sortimenten und Verkaufsflachengréfen und ist mit der Regionalplanungsbehdrde der
Bezirksregierung Kéln abgestimmt.

vorhandene Bebauungspléne

For den Geltungsbereich bestehen die Bebauungsplane Nr. 21 N und 21 N 5. Ande-
rung. Entlang der Hauptstraie und flr den Einmiindungsbereich zur Spicher Strale
weisen die Plane Kerngebiet (MK) mit 2- bzw. 3-geschossiger Bauweise aus. Lediglich
die 8stliche Teilflache an der Spicher Stralle ist als allgemeines Wohngebiet (WA) mit
2.geschossiger Bauweise fesigesetzt.

2.3 Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung

Die Abstimmung geman § 34 Abs.1 Landesplanungsgesetz (LPIG) mit den Zielen der
Raumordnung erfolgte mit dem Vorentwurf des Plans. Bedenken wurden nicht geéu-
Rert. Die weitere Abstimmung geman § 34 Abs. 5 LPIG erfolgte mit dem Entwurf des
Bebauungsplan. Die grundsétzliche {Ubereinstimmung mit den Zielen der Landespla-
nung wurde bestétigt.

Auswirkungen des Vorhabens auf die zentralen Versoragungsbereiche der Stadt Nie-
derkassel und die der benachbarten Kommunen

Zur Uberpriifung der méglichen Auswirkungen des Vorhabens auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt Niederkassel und die der benachbarten Kommunen ist
eine Vertraglichkeitsuntersuchung erarbeitet worden {Auswirkungsanalyse, neue Mitte
Niederkasse!, BBE Handelsberatung GmbH, Kéin, Nov. 2014/Januar 2015). Die Unter-
suchung sagt aus:

Das Grundstiick liegt in einem Bereich der Ortsmitte Niederkassel, der nach dem Ein-
zelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Niederkassel als zentraler Versor-
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gungshereich mit der Funktion des Hauptzentrums vorgesehen ist. Im Standortumield
sind Wohn- und Einzelhandelsnutzungen pragend. Direkt benachbart sind u. a. der
Edeka-Aktiv-Markt als einziger Lebensmittelmarkt in der Ortsmitte (dieser Markt soll
Jjedoch mit der Umsetzung des Vorhabens geschlossen werden), kleinteilige Einzel-
handelsbetriebe (u. a. Béckereien, Apotheke, Schreibwaren, Bekleidung, Spielwaren,
Angelgeschift/ Goldankauf, Mobel), Bankfilialen, gastronomische Nutzungen und das
Rathaus ans#ssig. Damit ordnet sich der Standort in die innerGriliche Versorgungs-
struldur ein.

Als geplante Nutzungen sind fir das Gutachien ein Rewe Stupermarkt mit ca. 1.000 m*
Verkaufsfldche (VKF), ein Fachmarkt des Filialisten Rossmann (ca. 700 m?® VKF), ein
Bekieidungsgeschéft (max. 200 m?, eine Apothoke (max. 160 m?), ein Optiker (max.
100 m?), ein Reisebilro (ca. 70 m?) und ein Friseur (ca. 220 m?) angenommen worden.
Dieses entspricht den fiir die Festsetzungen vorgesehenen Werten.

Die Ausrichtung der im projektierten Supermarkt vorgehaltenen Waren wird primér bel
nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegen und es ist davon auszugehen, dass der
Verkaufsfldchenanteil der nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren mindestens 90 % der Verkaufsfiéiche umfassen wird,

Der projektierte Drogeriemarkt weist — nach dem aktueflen Rossmann-Konzept — einen
Flachenanteil von ca. 57 % im Drogerie-Kernsortiment auf. Ebenfalls den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten zuzurechnen sind Lebensmittel und Pharmazieartikel auf
zusammen ca. 13 % der Verkaufsfldche. Verkaufsfldchen von jeweils 20 — 40 m? ent-
fallen auf die Randsortimente Fotos/ CD’s/ Blicher/ Zsitschriften, Schreibwaren/ Bas-
telartikel, Haushaltswaren, Dekorationsartikel/ Kerzen und sonstige Nonfood-Artikel
(zusammen ca. 140 m? Verkaufsfidche). Einzig bei Spielwaren wird mit ca. 70 m? eine
griRere Fachabteilung realisiert.

Die einzelhandeisrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt Niederkassel liegt bei

103,5 %. Damit verfilgt die Stadt iiber ein im Vergleich zum Bundesdurchschnitt feicht
iberdurchschnittliches Kaufkraftniveau. Gleichzeitig nimmt die Stadt nur eine unterge-
ordnete Bedeutung als Einkaufsstandort ein. Die Einzethandelszentralitét in Niederkas-
sel (Gegeniiberstelfung von Umsatz und Kaufkraft) ist mit einem Wert von 56,3 ver-
gleichsweise gering und zeigt hohe Kaufkraftabflilsse vor alfem nach Kéln und Bonn
sowie in die benachbarten Mittelzentren Troisdorf und Siegburg.

Der Ratsbeschiuss im Jahre 2011 legt auf Basis des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts der Stadf Niederkassel (2009) neben der Ortsmitte Niederkassel, die die Funkti-
on des Hauptzentrums (bernimmt, zusétzlich zwei Nahversorgungszentren fest (Rheidt
und Mondorf). Ftir den Ortsteil Ranzel wurden im Rahmen der ,BBE-Markt- und Stand-
ortanalyse zur Einzelhandelsentwickiung in Niederkassel-Ranzel” aktuell (2014) die
Funktion als Nahversorgungszentrum fiir den Verflechtungsbereich mit den Ortsteilen
Ranzel und Lilsdorf dargelegt und eine réumliche Abgrenzung des zentralen Versor-
gungshereich vorgeschiagen.

Das Hauptzentrum soll die gesamtstédtische Versorgungsfunktion bernefimen und ist
dazu privilegiert, auch groBfiéchige Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 800 m? Ver-
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kaufsftache und zentrenrelevanten Kernsortimenten aufzunehien. Der Planstandort ist
dem abgegrenzten Hauptzentrum Niederkassel zugeordnet. Es handelt sich um die im
Einzefhandelskonzept empfohlene Entwicklungsfléiche. Die Projekiplanung steht damit
grundsdtziich im Einklang mit den planerischen Vorgaben des Einzethandelskonzepts,
sofern die Versorgungsbedeutung dem zugewiesenen Verflechtungsbereich entspricht.

Der Angebotsschwerpunkt des geplanten Geschaftszentrums liegt bei kurzfristigen
Bedarfsgiitern (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Apotheke), die ergédnzt
werden durch Kleinteilige Fachgeschéfte mit (tberwiegend mittelfristigen Sortimenten
(Bekleidung, Optik) und Dienstleistungsnutzungen (Reisebiiro und Friseur). Die Orts-
mitte Niederkassel wird auch nach Errichtung des Vorhabens aufgrund des einge-
schrinkten Besatzes an Fachgeschéften und Komplementdrnutzungen weiterhin nur
oin raumlich eingeschrénktes Einzugsgebiet erschiiefien kénnen und vornehmiich die
Funktion eines Nahversorgungszentrums fiir die Orte Niederkassel, Uckendorf und
Stockem ithernehmen. Damit wird das perspektivische Einzugsgebiet vor allem den
nahversorgungsrelevanten Verflechtungsbereich mit den Ortsteilen Niederkassel,
Uckendorf und Stockem (zusammen ca. 6.540 Einwohner) umfassen und damit den im
Zentrenkonzept zugewiesenen Versorgungsfunktionen des zentralen Versorgungsbe-
reiches entsprechen. Streuumsétze sind vor allem aufgrund der Zentralfunktion von
Niederkassel (Rathaus u. a.) aus den benachbarten Ortsteilen zu erwarten, ohne dass
das Planvorhaben einen bedeutsamen Marktanteil an der Kaufkratt anderer Nieder-
kasseler Ortsteile erlangen kann.

Die prognostizierten Umverteilungseffekie des Vorhabens sind im Hinblick auf die ver-
sorgungsstrukturellen und stédtebaulichen Auswirkungen in der Stadf Niederkassel
und den umliegenden Kommunen zu bewerten. Dabei stehen gemdf3 § 11 Abs. 3
BauNVO die Funktions- und Entwicklungsféhigkeit zentraler Versorgungsbereiche und
der wohnungsnahen Versorgung im Vordergrund., Gemdaf dem stédltischen Zentren-
konzept soll der zentrale Versorgungsbereich Niederkassel als Hauptzentrum vorran-
gige, gesamtgemeindliche Versorgungsaufgaben iihernehmen, die sich auch auf die
Nahversorgung durch grofifiéichige Betriebe beziehen. Das Projekt stellt eine markige-
rechte Weiterentwickiung der Versorgungsfunktionen dar, so dass die Projekiplanung
geeignet ist, die Versorgungsqualitédt im Hauptzenirum und damit vor allem fUr die Be-
volkerung im Verflechtungsraum Niederkassel/ Uckendorf/ Stockem angemessen zu
verbessern, ohne erhebliche Kaufkraftzufitisse aus dem sonstigen Stadtgebiet und
dem Urmiand zu generieren.

Die drifiche Versorgungsbedeutung des Hauptzentrums wird somit gefestigf, ohne er-
hebliche Auswirkungen auf die Funktionsféhigkeit der anderen zentralen Versorgungs-
bersiche in der Region auszulésen. Die prognostizierten Umverteilungsquoten liegen
unter 10 % des refevanten Umsatzes an den wichtigsten Wettbewerbsstandorier
(Ortskerne/ Innenstédte der Stadt Niederkassel und der Nachbarkommunen), so dass
betriebsgefahrdende Auswirkungen bei der Ansiediung der projektierten Einzeihran-
delsbetriehe ausgeschiossen werden konnen. Die Auswirkungen fiir den benachbarten
Edeka-Markt sind rein wettbewerblicher Natur, eine stédtebauliche Relevanz ist nicht
abzuleiten, da die Versorgungsstrukturen im abgegrenzien zentralen Versorgungsbe-
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reich ftir den zugeordneten Verflechtungshereich angemessen weiferentwickelt wer-
der.

Die iibergemeindliche Markthedeutung des Untersuchungsvorhabens ist angesichis
des relevanten Nachfragepotenzials (sortimentsbezogene Kaufkraft der Nachbarkom-
munen) so gering, dass auch stédtebaulich relevante Auswirkungen auf die Entwick-
fungsféhigkeit anderer zentraler Versorgungsbereiche in der Region ausgeschlossen
werden kénnen. Dabei ist fiir die Nachbarstédte zu berticksichtigen, dass os sich fast
ausschiiellich um die Umienkung heute aus der Stadt Niederkassel abflieRender Kauf-
kraft handelt. Auch die Entwicklungschancen der anderen Nahversorgungszeniren in
der Stadt Niederkassel (z. B. Lidl-Erweiterung in Ranzel) werden angesichts der Ver-
sorgungshedeutung des Planvorhabens und der Uberschneidungen von Kundenver-
flechtungen nicht tangiert.

Der geplante Lebensmittelmarkt ist als Nahversorgungshetrieb fiir die Bevélkerung in
den Oristeilen Niederkassel, Uckendorf und Stockem zu hewerten. Die Profektplanung
kann die festgesteliten Angebotsdefizite in diesem Gebiet bedarfsgerecht beheben.
Unter stédtebaufichen Gesichtspunikten sind insbesondere die Auswirkungen auf die
Beiriebe in den anderen zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Niederkassel zu
betrachten, Negative Auswirkungen auf die Versorgung in den Ortsteilen Rheidt, Mon-
dorf und Ranzel sind angesichts der Versorgungshedeutung nicht zu erwarten. inner-
halb der Stadt Niederkassel ist jedoch ein Bedeutungsgewinn des zenltralen Versor-
gungsbereichs gegentiber den Betrieben in Ortsrandlage (u. a. Hit} zu prognostizieren.
Dabei sind die Umverteilungseffekte als wettbewerbliche Auswirkungen zu bewsrten.

Das nahversorgungsrefevante Sortiment eines Drogeriemarkts ist in der Stadt Nieder-
kassel derzeit nur im Ortsteil Ranzel vorhanden, so dass aktuelf die Versorgung der
Srtlichen Bevdélkerung auch durch die Drogeriemérkte in den Nachbarkommunen bzw.
durch die anséssigen Lebensmittelmérkte sichergestellt wird. Die Ansiediung des pro-
jektierten (nicht-grof3fléchigen) Anbleters mit nahversorgungsbezogenen Sorfimenten
ist als versorgungsstrukturell angemessen zu bewerten. Stadtebauliche Auswirkungen
auf die zentraten Versorgungsbereiche in der Stadt Niederkassel und in der Region
kénnen ausgeschiossen werden. In diesem Zusammenhang ist von Bedeutung, dass
vor allem Kaufkraft aus der Stadt Niederkassel zurilckgewonnen wird und in der Folge
die tibergemeindliche Versorgungsbedeutung der Drogetiemérkte in den Nachbar-
kommunen (vor allem Troisdorf, Kbin-Wahn) reduziert wird.

Auch fiir den in Ranzel anséssigen Drogeriemarkt sind Umsatzverluste zu erwarten;
aufgrund der geringen Versorgungsausstattung in der Stadt Niederkassel kénnen dar-
aus jedoch keine betriebsgeféhrdenden Auswirkungen abgeleitet werden. Dariiber hin-
aus ergeben sich Umsatzumverlagerungen inshesondere aus einer ,Rickholung” von
Drogeriewaren-Kaufkraft, die nach der Schlecker-Schiiefiung durch den Lebensmittel-
handel gebunden wird und die nach Realisierung des Planvorhabens teilweise auf den
neuen Drogeriemarkt orientiert sein wird.

Mit den geplanten kieinteiligen Einzelhandelshetrieben (Apotheke, Beklefdungsge-
schéfte, Optiker) wird das Angebot im derzeit gering besetzten Hauptzentrum der Stadt
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ausgebaut. Damit ist die Ansiediung als Festigung der Versorgungsstrukturen in der
Ortsmitte von Niederkassel zu bewerten, ohne dass die Versorgungsfunition der be-
nachbarten Nahversorgungszentren erheblich eingeschrénkt wird.

Das Planvorhaben stellf eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Versorgungsfunk-
tionen in Niederkassel dar. Fir die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnungs-
nahe Versorgung in der Stadt Niederkassel sind damit stédtebaulich negative Auswir-
kungen auf die Funktions- und Entwicklungsféhigkeit infolge der Ansiediung der projek-
tierten Betriebe auszuschiieen. Gleichzeitig wird das Planvorhaben nur eine geringe
Ausstrahitingskraft auf die benachbarten Stidte und Gemeinden entfalfen, so dass
stadtebautich relevante Auswirkungen i. S. von § 11 Abs. 3 BauNVO angesichts der
Angebots- und Wetthewerbssituation und der zu erwartenden Umverteilungswirkungen
ausgeschlossen werden kinnen.

Einordnung des Vorhabens in die Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungsplans
Mit dem Inkrafttreten des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen, Sachiicher
Teilplan Groffiachiger Einzelhandel am 13.07.2013 bestehen Ziele und Grundsétze
der Raumordnung, die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens in der Abwéagung heach-
tet bzw. beriicksichtigt werden mlissen.

Ziel 1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
Der Regionalplan stellt fur den Planstandort einen Allgemeinen Siedlungsbereich dar.

Ziel 2: Der Planstandort ist dem im Zentrenkonzept festgelegten zentralen Versor-
gungsbereich in der Ortsmilte Niederkasse! zugeordnet, der gesamtstédtische Versor-
gungsfunktionen tbernimmt {Hauptzentrum). Die geplanten Sortimente sind gemaR der
Niederkasseler Sortimentsliste tiberwiegend als nahversorgungs- bzw. zentrenrelevant
zu klassifizieren. Die ortliche Sortimentsliste baut auf den zentrenrelevanten Leitsorti-
menten auf.

Die Versorgungsbedeutung des Planvorhabens entspricht dem zugewiesenen Ver-
flechtungsbereich.

Ziel 3: Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintréchtigungsverbot

Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, dass
von dem Vorhaben keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen und
keine Gefahrdung stadtebaulich schutzwlirdiger, zentraler Versorgungsbereiche und
deren Entwicklungsfahigkeit zu erwarten sind.

Das Beeintréchtigungsverbot wird somit durch das Vorhaben eingehaiten.

2.4 Verkehr

Das Plangebiet wird heute iiber die umliegenden &ffentlichen Verkehrsfléchen der Spi-
cher StraRe und der Hauptsirae erschlossen. Eine untergeordnete riickwértige Zu-
fahrt fir einige Grundstiicke erfolgt Giber die Poststrafie.

An der Spicher Strale befindet sich in Hohe des Geltungsbereichs eine Bedarfshalte-
stelle bei veranstaltungsbedingten Sperrungen der Hauptstrafle.
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2.5 Technische Ver- und Entsorgung

Die Bestandsnuizung ist an die stédtischen und privaten Ver- und Entsorgungsnetze
angeschlossen. Das Regenwasser wird in die vorhandenen Kandle abgeleitet.

2.6 Altiasten

innerhalb des Planbereichs sind im Altlasten- und Hinweisflachenkataster des Rhein-
Sieg-Kreises, Amt fir technischen Umweltschutz, keine Altlasten, Altlastenverdachis-
flachen oder sonstige Verdachtsflachen erfasst. Im Rahmen der notwendigen Abbruch-
und Aufbereitungsarbeiten wurde eine Altlaston- und Bodenuntersuchung durchge-
fuhrt. (Bodenuntersuchung Areal Spicher StraRe/Hauptstrale Niederkassel Projekt
12121913, GFM Umwelttechnik GmbH, Wesseling 27.01.2014)

2.7 Denkmalschutz
Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Bau- oder Bodendenkmale bekannt oder
eingetragen.

2.8 Kampfinittel
Die Auswertung durch den staatlichen Kampfmittelbeseitigungsdienst war moglich. Es
gibt keine Hinweise auf vorhandene Kampfmittel.

Sicherheitshalber wird der Bebauungsplan mit einem Hinweis auf das Verhalten bei
Kampfmiltelfunden bei Bauarbeiten versehen.

3.  Planung

3.1 Stadtebaulicher Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf schafft eine neue geschlossene Bebauung an der Haupt-
strafe. Die nur gering zuritckgenommene Bauflucht erméglicht einen breiten Gehweg
mit attraktiver Gestaltung, Entlang der HauptsiraBe sind im Erdgeschoss Geschéfte
und Dienstieistungen angeordnet, die das Zentrum Niederkassels aufwerten. Der SB-
Markt und der Drogeriemarkt sind {iber eine breite Passage von der Hauptstrafie und
vom Stellplatz aus zugénglich. Die Stellpldtze des Einzelhandels sind ebenerdig von
der Spicher StraRe aus anfahrbar, ebenso die Anlieferung, die an der Spicher Strafle in
einer abgeschirmten Form stattfindet.

In den Obergeschossen entlang der HauptstraRe kénnen im 1. OG Buro, Dienslieis-
tungen oder Praxen untergebracht werden. Alternativ ist Wohnen mdglich. Die weiteren
Obergeschosse nehmen nur Wohnen auf.,

Die Baustruktur zur HauptstraRe und Spicher StraRe ist mit 3 Geschossen und einer
gegliederten Fassade sowie der Betonung der Passage der Lage im Ortskern ange-
messen und schiiefit die Raumkante.

Um den Innenhof, der durch den Steliplatz und den nur eingeschossigen SB-Marki
gepragt ist, eine stidtebauliche Auspragung als Platz zu geben, wird parallel zur Pas-
sage (iber dem Drogeriemarkt ebenfalls ein dreigeschossiger Querriegel vorgesehen,

ASS



Bebauunasplan Nr, 135 N ,Spicher Stralte / HauptsiraRe® ‘ Seite 14

in dem Wohnnutzung realisiert werden soll. Dieser Riege! reicht bis an die Poststralle,
wird hier allerdings nur eingeschossig sein. Die Obergeschosse halten die erforderli-
chen Abstandsfidichen zu den Nachbargrundstiicken in den Obergeschossen ein (Ab-
stand wie Wohngebiet). Die Belichtung und Besonnung werden nicht erheblich beein-
tréchtigt.

Die Dachflachen der nur eingeschossigen Geschéftshebauung werden zu mindestens
50% extensiv bepflanzt, um die Aufheizung und Staubbildung zu vermeiden und die
Aufsicht fiir die angrenzende Wohnbebauung zu verbessern.

Die notwendigen Stellplatze fur die Obergeschossnutzungen und fir die Beschaftigten
der gewerblichen Nutzung werden in einer Tiefgarage mit Zufahrt tiber den Stellplatz
reatisiert.

4. Inhalte des Bebauungspians

4.1 Act der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wird ein Sondergebiet fur groRflachigen Einzelhandel festgesetzt.
Die genaue Zweckbestimmung lautet “Einkaufszentrum. Zuldssig ist Einzelhandel mit
Waren aller Art mit einer maximalen Gesamtverkaufsfliche von 2.600 m®.

Das Einkaufszentrum besteht aus dem SB-Verbrauchermarkt und dem Drogeriemarkt
sowie weiterem Einzethandel. Festgesetzt wird daher ein SB-Verbrauchermarkt mit
einer Gesamtverkaufsfliche von 1.000 m?. Auf eine weitere Untergliederung der Sorti-
mente innerhalb des SB-Verbrauchermarkts wird verzichtet. Es handelt sich um eine
bekannte Betriebsform, die als so genannter Vollsortimenter einen iiberwiegenden An-
teil an nahversorgungsretevanten Sortimenten wie Lebensmitie! und Getrinken anbie-
tet sowie durch Sortimente aller anderen Warengruppen {nachrangig in der Verkaufs-
flachengréfe) ergénzt wird.

Der Drogeriemarkt mit bis zu 800 m? Verkaufsfldche ist ebenfalls als bekannte Be-
triebsform mit Ublicher Sortimentsaufteilung zu betrachten.

Die Analyse zur Untersuchung der Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbe-
reich in Niederkassel und den Nachbargemeinden hat hier eine differenzierte Aufglie-
derung vorgenommen und die Vertréglichkeit nachgewiesen.

Waeiterer Bestandteil des Vorhabens ,Fachmarktzentrum® sind ergénzende Einzelhan-
delsnutzungen, die im réumlich-funktionalen Zusammenhang im Sinne eines Einkaufs-
zentrums stehen, und die Aftraktivitit des neuen Standorts sichern und abrunden so-
wie Dienstleistungen (zuziiglich zum SB- und Drogeriemarkt).

Es sind weitere Verkaufsstétten mit bis zu 800 m? Verkaufsfi&iche in einzelnen Laden-
einheiten vorgesehen, die Waren mit nahversorgungs- und/oder zentrenrelevanten
Sortimenten sowie Dienstleistungen und Gastronomie anbieten kénnen. Diese Sorti-
mente sind ebenfails Gegenstand der Vertraglichkeitsuntersuchung.
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Die Festsetzungen zur Zuldssigkeit des Einzelhandels werden durch Regeltungen fur
die Zuldssigkeit von Dienstleistungen und Bironutzung im 1. Obergeschoss liegen.
Dariiber hinaus gehende gewerbliche Nutzungen sollen nicht zuldssig werden.

Wohnen wird nur im 1. OG als Alternative zu Biiro und Dienstleistungen und in den
weiteren Obergeschossen als alleinig zuldssige Nutzung festgesetzt.

4.2 Maf der baulichen Nutzung

Bereits die Bestandsnutzung hatte groRe Teile der Fléche des Plangebiets tberbaut
oder versiegelt. Die Versiegelung der Baugebietsflachen durch Gebaude und Stellplét-
ze betrug bereits Uiber 80 %.

Die neuen Baukorper werden zusammen mit den Stefiplétzen ca. 100 % der Grundflé-
che versiegeln. Diese Grundfléchenzah! ist flr ein Einzelhandelsvorhaben im Ortskern
und Kerngebiete zuldssig und durchaus Ublich. Negative Auswirkungen sind durch die-
se Versiegelung nicht zu erwarten, durch die vorhandene hohe Versiegeiung und die
vollstandige Nutzung der Fléchen sind keine natiirlichen Bodenverhédltnisse zu erwar-
ten. Eine Bedeutung des Gebiets flr die Grundwasserhildung ist nicht gegeben. Durch
Grundflachenzahl von 1,0 sind keine negative Auswirkungen auf den Verkehr zu erwar-
ten, die gesunden Wohn- und Arbeitsverhiitnisse im Geltungsbereich und bei den be-
nachbarten Nutzungen sind gewéhrleistet.

Eine gewisse Kompensation erfolgt durch die 50%ige extensive Bepflanzung der Dach-
flachen der eingeschossigen Baukdrper.

Fir alle Gebaude werden Hohenfestsetzungen der maximalen Gebdudehthen getrof-
fen, um unabhéngig von den Geschossen die Baumasse einzugrenzen. BDie Hohenan-
gaben beziehen sich auf die ehenfalls festgesetzte Hohe des als 0,00 angenommenen
Fertigfuibodens im Erdgeschoss (OK FF) mit 55,90 m (iber NHN.

Die Bauwelse ist als geschlossen definiert und festgesetzt. Abstande zu den Strallen
und Nachbargebsuden ergeben sich durch die Lage der Uberbaubaren Fléchen
undfoder die Festsetzung von Baulinien.

An der nordlichen Plangebietsgrenze ist fiir einen Teil eine Baulinie fur den einge-
schossigen Ladenbaukdrper festgesetzt worden. Die Hohe des Baukdrpers wird auf
maximal 4,5 m begrenzt. Wesentliche negative Auswirkungen auf das auferhalb des
Geltungsbereichs liegende Nachbargrundstlick werden nicht erwartet. Bereits heute
waren grenzstandig Garagen mit einer H6he (je nach Dachform) bis zu 4,0 m auf einer
Lange von bis zu 9,0 m mdglich, ohne dass es zu einem Abwehranspruch kommen
kénnte. Das im vorderen Bereich angrenzende Flurstlick 389 ist im riickwartigen Be-
reich vollstandig versiegelt und wird als Steliplatz- und Anlieferungsflidche genutzt, Das
im ritckwartigen angrenzende Flurstick 386 wird zwar gértnerisch genutzt. Aufgrund
des Versprungs der Grundstiicksgrenze wirkt sich die Grenzbebauung jedoch nur un-
wesentlich auf den groRziigigen Gartenbereich aus. Hier ist auch schon eine bauliche
Nebenanlage vorhanden. Bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan 21 N 5. Anderung
ist dieser Bereich als Kerngebiet fesigesetzt. Charakteristisch fiir Kerngebiete ist eine

ASS



Bebauungsplan Nr, 135 N . Spicher Stralle / Haupistrae” Seite 16

sehr hohe Baudichte - bis zur vollstandigen Uberbauung - und eine geschlossene
Bauweise.

Die Stadt Niederkassel hat bereits mit dem beschlossenen Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fir das Areal an der HaupistraRe festgelegt, dass es sich hier um den we-
sentlichen Entwicklungsbereich fiir zentrenrelevanten Einzelhandef handelt, der not-
wendig ist, um die Sicherung, Starkung und Entwickiung des Ortskerns Niederkassel
zu erméglichen. Andere geeignete Flichen stehen im Ortskern Niederkassel nicht zur
Verfugung. Ohne die Ausweitung des Angebots und der Verkaufsflachen ist fir die
Nahversorgung und die Versorgung mit zentrenrelevanten Sortimenten keine langfristi-
ge Sicherung zu erwarten, da der Konkurrenzdruck durch die (auch in nicht infegrier-
ten) Einkaufstagen im Umfeld dann zu stark wird.

Es ist also im Interesse der langfristigen Sicherung und Entwicklung des Ortskerns
Niederkassel, Raum fiir leistungsfahigen Einzelhandel in konkurrenzfahiger Gréfe und
Form zu schaffen. Hierfiir werden inshesondere Bauflichen im Erdgeschoss bendtigt.
Da sich das benachbarte Grundstiick ebenfalls im Kerngebiet befindet, ist es zielfiih-
rend, auch fiir die sich an das Plangebiet anschlieenden Grundstiicke die Maglichkeit
einer zukiinftig stérkeren gewerblichen Ausnutzbarkeit zu schaffen. Ein Anbau an die
Grenze mit einer ebenfalls eingeschossigen Ladenerweiterung liegt im Interesse der
Stadtentwicklung und kann tiber elne entsprechende Anderung des Bebauungsplans
erreicht werden, Zu dieser 7. Anderung des Bebauungsplans 21 N (Stand 5. Anderung)
wurde der Aufstellungsbeschluss gefasst. Um diese geschlossene Bauweise auch im
riickwértigen Bereich sicherzusteflen, wird die Baulinie festgesetzt. Das Bauvorhaben
muss damit direkt an die Grenze heranriicken, so dass auch eine zukinftige Bebauung
auf den angrenzenden Grundstiicken an diese Bebauung anschliefsen kann.

4.3 Festsetzungen zum Immissionsschutz

Im Rahmen des Verfahrens wurde eine schalitechnische Untersuchung erarbeitet
(Schalltechnisches Prognosegutachten, Bebauungsplan .Neues Zentrum Niederkas-
sel, Projekt A4559, Graner + Partner ingenieure, Bergisch-Gladbach, 03.03.2015).

Diese Immissionsprognose hat alle relevanten Schallquellen der Vorhaben und weite-
rer Nutzungen im Bebauungsplan (Anlieferung, Aggregate der Lieferfahrzeuge, Lade-
vorgange, Kundenstellplatz, Einkaufswagen, Haustechnik) beriicksichtigt. Zur Beurtei-
jung wurden auf Grundiage der anzuwendenden Technischen Anleitung Larm (TA-
L&rm) an schitzenswerten Nachbarnutzungen immissionsaufpunkte festgelegt und die
Beurteilungspegel errechnet.

Bei Beriicksichtigung der im Gutachten formulierten Annahmen und der daraus abge-
leiteten entsprechenden Festsetzungen wird sichergestellt, dass durch das Vorhaben
die maRgeblichen Beurteilungspegel tags und nachts an den benachbarten schiit-
zenswerten Nutzungen eingehalten werden. Fur den SB-Markt sind geman Schallgut-
achten eine LKW-Anlieferung zwischen 6 und 7 Uhr und zwei weitere zwischen 7 und
20 Uhr zuléssig. Fur die Fachmérkte sind eine LKW-Anlieferung zwischen 6 und 7 Uhr
und vier weitere zwischen 7 und 20 Uhr zuldssig. Die Offnungszeiten sind von 7 bis 21
Uhr (Tagzeitraum) vorgesehen. Die Anlieferung liegt innerhalb des Gebdaudes, flr die
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Haustechnik und die ltiftungstechnischen Anlagen werden maximale Schallleistungs-
pegel festgeseizt,

Die Stellplatzanlage wird durch Larmschutzwiinde zur Nachbarbebauung abgeschirmt.
Entlang der PoststraRe wird wegen des geringen Abstands eine geschlossene Wand
von 3,0 m Hohe festgesetzt, die iber einen zum Stellplatz ausgerichieten Schrég-
schenkel! eine wirksame Hohe von 4,5 m erhilt. Die Wegeverbindung zur Poststralie
wird durch eine entsprechend gestaltete Schieuse (Offnung mit kurzen Fitigelwinden
auf dem Stefiplatz) sichergestelit. Zu den sonstigen Nachbargrenzen werden ebenfalls
Schallschutzwénde festyesetzi, die zum Schutz der Freibereiche der henachbarten
Nutzungen und zum Schutz der gegenwértigen Bestandssituation der Umgebungsnui-
zungen 2,0 m H&hen aufweisen miissen.

Von der Ansiedlung des Vorhabens im Bebauungsplan 135 N erwartet die Stadt Nie-

derkassel einen positiven Effekt flir das gesamte Zentrum. Die gesteigerte Atiraktivitat
durch zeitgemale Handelsformen und Grélen kann und wird sich auf die Kundenire-
quenz im Ortskern auswirken und so Synergien flir die angrenzenden Bereiche erzeu-

gen.

Es ist daher notwendig und geboten, auch die bestehenden Lagen zukunftsfahig zu
machen. Aus diesem Grund ist es notwendig, die direkt angrenzenden Nutzungs- und
Baumdglichkeiten an der Spicher Stralle so auszugestalten, dass hier ebenfalls zeit-
geméie Betriebe mit Einzelhandel und Dienstleistungen zuiéssig sind. Die bisherige
Ausweisung als allgemeines Wohngebiet schrankt die Zuldssigkeit auf Betriebe ein, die
Lder Versorgung des Gebiets" dienen. Eine solche Einschrinkung ist jedach mit den
Anforderungen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs fiir das Hauptzentrum
Niederkassel nicht vereinbar.

Um den an der Hauptsirale bestehenden Versorgungsbereich, der als Kerngebiet
festgesetzi ist, auszudehnen und zu unterstiitzen, ist eine zukiinfiige Festsetzung ei-
nes Kerngebiets an der Spicher Stralle notwendig. Im Maf der Nuizung und in der
Bauweise solt auf die dann angrenzende Wohnbebauung Riicksicht genommen wer-
den, d. h. die zwei-geschossige offene Bauweise bleibt erhalten. Die Kerngebietsaus-
weistung bildet auch die Ergdnzung zum Bebauungsplan 135 N Spicher Stralle /
HauptstralRe, der ein Sondergebiet Fachmarkt und Wohnen festsetzt. Die Stadt Nie-
derkassel hat die Aufstellung der entsprechenden 6. Anderung des Bebauungsplans
21 n (Stand 5. Anderung) beschlossen. Der erforderfiche Schallschutz zwischen Stell-
platzanlage und Bebauung Spicher Stralke beriicksichtigt diese Anderung.

Schallschutz gegeniiber der Stellplatzanlage fiir die Wohnnuizung in den Oberge-
schossen innerhalb des Sondergebiets ist nicht erforderlich.

Die Wohnnutzung in den Obergeschossen der neuen Bebauung wird durch passive
bauliche Mafinahmen gegen die Schallbelastung von der Hauptstra3e und insbeson-
dere der Spicher Strafe geschiitzt. Die bereits heute durch die Verkehrsbelastung in
dem engen Straftenraum (auch durch Reflexion) erzeugten Schallpegelwerte iber-
schreiten die Crientierungswerte fiir Kerngebiete sowohl tags als auch nachts. Im Be-
bauungsplan erfolgt daher die Festlegung von baulichen Anforderungen an die AuRen-
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bauteile (Fassade, Décher, Fenster) durch die im Plan festgesetzten Larmpegelberei-
che.

Aktive LarmschutzmaRnahmen wie Wande oder Wille sind im Ortskern aus Platzman-
gel auf den Grundstiicken nicht machbar. Sie stehen auch im Gegensatz zu den erfor-
derlichen Einkaufsmdglichkeiten im Erdgeschoss. Eine deutliche Reduzierung des
Verkehrslarms auf der Spicher StraBe lieRie sich, nach Angaben des Fachgutachters,
durch die Beschriinkung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf Tempo 30 errei-
chen. In diesem Fall werden die Orientierungswerte im Plangebiet tags und nachis
eingehalten. Die Stadt Niederkasse! strebt diese Regelung in Abstimmung mit dem
zustandigen StraRenbaulasttrager an. Die Festselzungen im Bebauungsplan werden
jedoch ohne diese Regelung getroffen. Sollte die angestrebte Tempo 30 Regelung
erfolgen, kann im Genehmigungsverfahren auf der Grundlage eines Gutachtens die
Verringerung der erforderlichen Schallschutzklassen vereinbart werden,

An der gegeniiberliegenden Bebauung sind bei Haus Spicher Stralle Nr. 2 und Haupt-
strafle Nr. 28 (Fassade zur Spicher Strafle} ebenfalls Uberschreitungen der Beurtei-
lungspegel fiir Mischgebiete im Bestand zu verzeichnen. Durch die Planung und die
Verkehrszunahme nimmt diese Uberschreitung geringfiigig um 0,7 bzw. 1,1 dB(A) tags
und nachts zu. Auch fir diese Bestandsgebiude wiirde die Tempo 30 Regelung eine
deutliche Verbesserung des Ist-Zustands mit der Einhaltung der Beurteilungspegel
hedeuten.

Es ist festzustellen, wenn es nicht zu der Tempo 30 Regelung kommen solite, verbleibt
die Uberschreitung der Beurteilungspegel. Im Sinne einer Abwagung wird die geringfii-
gige zusétzliche Belastung als hinnehmbar betrachtet, da nur der vollsténdige Verzicht
auf eine verkehrserzeugende Nutzung bzw. Bebauung diese verhindern kdnnte. Die-
ses ist fiir die einzige verflighare Entwickiungsftache im Ortskern nicht mit den Entwick-
lungszielen zur Sicherung der Lebensqualitét in Niederkassel vereinbar.

4.4 ErschlieBung

Die ErschlieRungszufahrt fiir Pkw und Anlieferung erfolgt ausschiielich (ber die Spi-
cher Strae. An der HauptstraRe ist nur eine Tiefgaragenausfahrt fir Pkw. Es ist keine
Zu- oder Ausfahrt fiir motorisierte Fahrzeuge von der Poststralie aus zuldssig. Der
Bebauungsplan enthalt enisprechende Festsetzungen. Das Verbot von Zu- ader Aus-
fahrt fir Fahrzeuge an der Poststraie wird auch in den stadtebaulichen Vertrag aufge-
nommen.

Lediglich eine Radfahrer- und FuRgéngerverbindung wird von der Spicher Strafle Gber
den Steliplatz zur Poststraite geschaffen und als Geh-/Fahrrecht fur Radfahrer festge-
selzt,

Durch eine verkehrliche Untersuchung ist nachgewiesen, dass die Hauptstrate und die
Spicher Strake ausreichend leistungsféhig sind, die Zufahrien ausrgichend bemessen
sind und die betroffenen Knoten entsprechend dem Handbuch fir die Bemessung von
Strakenverkehrsanlagen mit entsprechender Leistungsféhigkeit verbleiben. Negative
Auswirkungen auf das Verkehrsnetz und die Knoten sind auszuschlieRen. Die gefahr-
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lose Zu- und Ausfahrt fiir den Stellplatz und die Anlieferung an der Spicher Stralle so-
wie fiir die Stellplatzzufahrt werden im Verkehrsgutachten nachgewiesen.

Das Verkehrsgutachten (verkehrsplanerische Begleituntersuchung, Vertec Ingenieur-
biiro fur Verkehrsplanung und —technik, Koblenz, Projekt-Nr. 14289, vom 27.02.2015)
kommt zu folgender Zusammenfassung:

Als Datenbasis dient eine Knotenpunktzéhlung, welche am Donnerstag, den
11.42.2014 im Zeltbereich von 15.00 bis 19.00 Uhr stattgefunden hat. Zusatzlich wurde
eine Geratezahlung fiir die Dauer von einer Woche vom 12.12.2014 bis 18.12.2014 in
der Spicher Strae durchgeflhrt.

Die erhobene Knotenbelastung im Einmiindungsbereich Hauptstrae/Spicher Stralle
liegt bei ca. 9.900 Kfz/d. Auf die malgebende Spitzenstunde zwischen 15.45 und
16.45 Uhr entfallen rd. 950 Kfz/h.

Die Geratezahlung weist im Zuge der Spicher Stralle ein Normaiwerktagsmittel von rd.
5350 Kfz/d mit einem Schwerverkehrsanteil von rd. 4,7 % aus.

Bei der Prognoseberechnung der Verkehrsmengen wird auf den Ansatz einer alige-
meinen Verkehrsentwicklung verzichtet. Die Auswertungen von Langzeitzdhlstellen
anderenoris belegen seit einigen Jahren, dass das allgemeine Verkehrswachstum nur
noch sehr gering ausfallt. In vielen Bereichen sind bereits seit Jahren Verkehrsabnah-

men zu verzeichnen.

Dariiber hinaus hatte bereits die Verkehrsanalyse ausgewiesen, dass die Belastungen
am Erhebungstag deutlich tber dem Normalwerktagsmittel der gesamten Wochen lie-
gen. Eine Absicherung gegentiber periodischen Schwankungen innerhalb der Normal-
werktagswoche ist somit nicht erforderlich.

Bei dem Bauvorhaben sind neben Einzelhandelsfldchen weiterhin Biiroflachen und
Wohneinheiten vorgesehen. In den Planféllen wird das zusatzliche Verkehrsaufkom-
men beriicksichtigt, das sich durch die Realisierung des Bauvorhabens ergibt.

Es berechnet sich ein richtungsbezogenes Tagesaufkommen von 1.260 Kfz/d. Auf die
maRgebende Spitzenstunde entfallen rd. 147 Zu- und 136 Abfahrten.

Aufgrund der Vielzahl an Einrichtungen wird ein ,Verbundeffekt” berlicksichtigt. Hierbet
wird angenommen, dass ein Teil der Kunden aus dem Potential der Beschéftigten und
Besucher/Kunden der benachbarten Verkaufsflachen herriihrt.

Nach Beriicksichtigung des Verbundeffekis berechnet sich fur die Parkplatzanbindung
eine richtungsbezogene Tagesbelastung von 1.077 Kfz/d. Davon entfalten 11 Fahrien
auf Schwerverkehrsfahrzeuge. Fiir die maRgebende Spitzenstunde am Nachmittag
ergeben sich 126 Zu- und 115 Abfahrien, die ausschlieRlich dem Leichtverkehr zuzu-
ordnen sind.

Im ,Mit-Fall* ist das vorhabenbezogene Verkehrsaufkommen berilicksichtigt. Der Stell-
platzbereich des Wohn- und Geschéfishauses soll in Form einer Einmindung an die
Spicher Strafte angeschlossen werden. Fiir Beschaftige und Bewohner sind Steliplatze
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in einer Tiefgarage vorgesehen. Die ermittelten Mehrbelastungen werden zuséatzlich
zum Analyseaufkommen auf das Stralennetz umgelegt.

Die Einmindung Hauptstraiie/Spicher Strafte weist im Tagesverkehr flr den JMit-Fall*
eine Knotensumme von rd. 11.450 Kfz/d auf. Die Schwerverkehrsanteile liegen bei ca.
4,5 %. Gegeniiber der Analysesituation erfolgt eine Belastungszunahme von ca. 168 %.

Der Anbindungspunkt des Wohn- und Geschéftshauses ist mit rd. 7.750 Kfz/d belastet.
Die Schwerverkehrsanteile liegen bei rd. 3,3 %.

Die Einmiindung HauptstraBe/Spicher Stralle weist in der maRgebenden Nachmittags-
spitze eine Knotensumme von rd. 1.130 Kfz/d im Mit-Fall" auf. Die Schwerverkehrsan-
teile liegen bei ca. 3,2 %. Gegeniiber der Analysesituation erfolgt eine Belastungszu-
nahme von ca. 18 %.

Der Anbindungspunkt des Wohn- und Geschaftshauses ist mit rd. 790 Kfz/d belastet.
Die Schwerverkehrsanteile liegen bei rd. 2,3 %.

Die Leistungsfahigkeitsanalyse ergibt deutliche Kapazitétsreserven fir den Knoten-
punkt HauptstraRe/Spicher Strale. Es berechnet sich eine Qualitatsstufe ,C" und Re-
serven von 17 % bezogen auf die Einfahrmenge. Auch der Anbindungspunkt Spicher
Strake/Anbindung Stellplatz weist Qualitatsstufe _B“ und Reserven von 68 % aus. Da-
mit sind an beiden Knotenpunkten keine leistungssteigernden MaBnahmen erforder-
lich.

Es sind keine Rilckstauprobleme am Knotenpunkt Spicher Strafte / Hauptstralte zu
hefirchten. In der Spitzenstunde ist mit maximal 10 wartenden Fahrzeugen auf der
Spicher Stralte zu rechnen, Zur Sicherheit soll durch Beschilderung die Stellplatzzu-
fahrt auch bei ,Rot" freigehalten werden, um Linksabbiegern die Zufahrtsmoglichkeit zu
erhalten.

Die Bedarfsbushaltestelle an der Spicher Strafie kann im Zufahrtsbereich nicht erhal-
ten bleiben. Da in geringer Entfernung auf der Hauptstrafte weitere Haltestellen vor-
handen sind, wird auf sie verzichtet.

Die Anlieferung fiir den SB-Markt erfolgt tber die Zufahrt von der Spicher Strafie und
{iber die Stellplatzantage. Durch temporéres Freihalten von 4 Stellplatzen ist die Riick-
wirtsfahrt in die Anlieferungseinfahrt fir Lastwagen {Sattelzug) moglich, der sffentliche
Stralenraum wird nicht in Anspruch genommen.

Bestandteil der ErschiieBung ist die Tiefgaragenausfahit an der HauptstraBe. Aus die-
sem Grund ist zu beachten, dass insbesondere morgens mit Uberschneidungen des
erhéhten FuBgéngerverkehrs mit Schulkindern zu rechnen ist. Die Tiefgarage wird nur
von Beschaftigten und Mietern des Objekts genutzt. In der Vormittagsspitzenstunde
von 7.00 bis 8.00 Uhr hat der Gutachter ca. 15 Ausfahrten errechnet. Trotz dieser ge-
ringen Belastung der Ausfahrt soliten aus sicherheitstechnischen Gritnden Siche-
rungsmafBnahmen fir den FuRgéangerverkehr erfolgen. Hier sind z.B. Beschilderung,
Verkehrssplegel, Lichtsignale oder eine Schrankenanlage mdglich. Es werden entspre-
chende Regelungen in den stédtebaulichen Vertrag aufgenommen.
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4.5 Anpflanzungen

Die Dachflachen der eingeschossigen Baukdrper sind mindestens zu 50% exiensiv zu
bepflanzen, damit eine Teil-Kompensation fir die hohe Grundstiicksversiegelung er-
folgt.

4.6 Gestaltung/Werbheanlagen

Zur Einbindung in die Nachbarschaft und zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des
Ortsbilds an der Hauptstrafie werden Vorschriften zur Begrenzung der Bauhdhen, zur
Materialwahi und Gestaltungsvorschriften tiher Werbeanlagen im Bebauungsplan fest-
gelegt. Gestaltung, Beleuchtung und Werbeanlagen werden so ausgefiihrt, dass die
Anlieger nicht belastigt werden.

4.7 Technische Ver- und Entsorgung
Das Vorhaben wird an die bestehenden Ver- und Entsorgungsnetze angeschlossen.

Die Flachen des Plangebiets sind Flachen, die vor dem 01.01.1996 erstmals befesiigt
bzw. an die Abwasserkanalisation angeschiossen waren, die Anfordertingen des § b1a
Landeswassergesetz (LWG NW) sind nicht anzuwenden.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 21 N 5. Anderung fiir das Gebiet hat eine hohe
Versiegelung im Kerngebiet festgesetzt, so dass bereits in der Vergangenheit keine
Freiflachen fur Versickerung zur Verfiigung standen. Die hohe Versiegelung war in den
Kapazitatsberechnungen zum Kanalnetz bereits berlicksichtigt.

5. Auswirkungen der Planung und Belange des Umweltschutzes
5.1 Bestandsaufnahme und Bewerfung des Umweltzustandes

Das Verfahren gemaf § 13a BauGB erfordert keinen férmlichen Umwelthericht,
gleichwoh! sind die méglichen Umweltauswirkungen der Planung darzustellen.

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im vorhandenen Zustand
werden nachfolgend, auf das jeweilige Schutzgut bezogen, dargestellt, um die beson-
dere Empfindlichkeit von Umwelimerkmalen gegenilber der Planung herauszustellen
und Hinweise auf ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu
geben.

AnschlieRend wird die mit der Durchfithrung der Planung verbundene Verénderung des
Umweltzustands dokumentiert und bewertet. Die mit der Planung verbundenen Um-
weltauswirkungen werden herausgestellt, um hieraus anschliellend MaBnahmen zur
Vermeidung oder Verringerung negativer Umweltauswirkungen abzuleiten.

Fiir den Bebauungsplan gilt die Befreiung von der Ausgleichsregelung, eine Eingriffs-
IAusgleichsbilanzierung und entsprechende Kompensation sind nicht erforderlich, da
der Bebauungsplan unter 20.000 m? Grundflache geméaf} § 19 BauNVO fesisetzt.

Der Einwirkungsbereich umfasst den Geltungsbersich, zusétzlich werden eventuelle
Auswirkungen auf die angrenzenden Grundstlicke untersucht.
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Die bestehende Umwelisituation ist gepragt durch die bebauten und versiegelien
Grundstiicke sowie die aufbereiteten Abbruchfiichen. Héherwertige biclogische Struk-
turen sind nicht vorhanden.

5.2 Entwicklungsprognose des Umwelfzustands

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand
werden nachfolgend, auf das jeweilige Schulzgut bezogen, dargestellt, um die beson-
dere Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegentiber der Planung herauszustelien
und Hinweise auf ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu
geben. AnschlieRend wird die mit der Durchfithrung der Planung verbundene Verande-
rung des Umweltzustands {(Ergebnisse Fachgufachten) dokumentiert und bewertet. Die
mit der Planung verbundenen Umweltauswirkungen sollen deutlich herausgestellt wer-
den, um daraus anschiieRend Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich erheblich negativer Umweltauswirkungen abzuleiten.

5.2.1 Schutzgut Mensch

Fiir den Menschen sind im Zusammenhang mit der Planung im engeren Umfeld Aus-
wirkungen auf die angrenzenden Wohnnutzungen durch LArm von Bedeutung. Ein
Gutachten zur Einhaltung der Grenzwerte an benachbarten schutzwlirdigen Wohnge-
bduden wurde erarbeitet. (Schalltechnisches Prognosegutachten, Bebauungsplan
Neues Zentrum Niederkassel”, Projekt A4559, Graner + Partner Ingenieure, Bergisch-
Gladbach, 03.03.2015).

Diese Immissionsprognose hat alle relevanten Schaliquellen der Vorhaben und weite-
rer Nutzungen im Bebauungsplan (Anlieferung, Aggregate der Lieferfahrzeuge, Lade-
vorgénge, Kundenstellplatz, Einkaufswagen, Haustechnik) berlicksichtigt. Zur Beurtei-
lung wurden auf Grundiage der anzuwendenden Technischen Anleitung LA&rm (TA-
Ldrm) an schiitzenswerien Nachbarnutzungen Immissionsaufpunkte festgelegt und die
Beurteilungspegel errechnet.

Bei Berilicksichtigung der im Gutachten formulierten Annahmen und der daraus abge-
leiteten entsprechenden Festsetzungen wird sichergestellt, dass durch das Vorhaben
die maRgeblichen Beurteilungspegel tags und nachts an den benachbarten schiit-
zenswerten Nuizungen eingehalten werden.

Die Betriebszeiten und Anlieferungszeiten werden auf den Tagzeifraum beschrénkt, die
Anlieferung wird singehaust, flir die Haustechnik und die liiftungstechnischen Anlagen
werden maximale Schallleistungspegel festgesetzt. Die Stellplatzanlage wird durch
Larmschutzwénde zur Nachbarbebauung abgeschirmt. Schallschutz fir die neue
Wohnnuizung in den Obergeschossen ist nicht erforderlich.

Die Wohnnutzung in den Obergeschossen der neuen Bebauung wird durch passive
pauliche MalRnahmen gegen die Schallbelastung von der Hauptstrafle und der Spicher
Strafle geschiitzt. Die bereits heute durch die Verkehrsbelastung in den engen Stra-
flenraum erzeugten Schallpegelwerte (iberschreiten die Orientisrungswerte fiir Kern-
gebiete sowohl tags als auch nachts. im Bebauungsplan erfolgt daher die Festlegung
von baulichen Anforderungen an die AuBRenbauteile (Fassade, Décher, Fenster) durch
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die im Plan festgesetzten Larmpegelbereiche. Aktive LarmschutzmalBnahmen wie
Wande oder Walle sind im Ortskern nicht machbar,

5.2.2 Schulzgut Tiere, Pfianzen, Biotope, Artenschuiz
Das Plangebiet ist im Wesentlichen versiegelt.

Schutzwiirdige Biotoptypen oder erhaltenswerter Baumbestand sind im Gebiet nicht
vorhanden.

Vorkommen planungsrelevanter Arten

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde geprift,
ob ein Zugriff auf planungsrelevante Arten gemal § 42 Abs. 1 BNatSchG vorliegt. (Ar-
tenschutzrechtliche Vorprifung (ASP Stufe 1) zur Fledermausfauna und planungsrele-
vanten Arten, Dipl.-Biol. Mechtild Holler, Leverkusen, August 2012)

Die Priifung einschlieBlich Begehung erfolgte vor dem Abbruch der Bebauung.

Nach § 42 Abs. 1 BNatSchG ist der Zugriff auf planungsrelevante Arten verboten. Es
ist verboten, planungsrelevante Arten zu fangen, zu verletzen oder zu tten sowie ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.
Ebenso diirfen ihre Fortpflanzungs- oder Ruhestétten nicht beschédigt oder zerstort
werden. Wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wan-
derungszeiten ist es verboten, die planungsrelevanten Arten so zu stdren, dass sich
der Erhaltungszustand der lokalen Population verschiechtert.

Bei der Priifung wurde zunéchst anhand der vorkommenden Lebensraumtypen und
der geographischen Lage festgestellt, welche planungsrelevanten Arten {iberhaupt im
Plangebiet vorkommen kénnen.

Bei der Ortsbegehung wurden B&ume und Geb#ude auf das Vorhandensein von Fle-
dermausen oder potenzielle Ruhestétten untersucht. Die Untersuchung ergab an eini-
gen Gebauden Einschlupfmdglichkeiten insbesondere flr Zwergflederméuse aber kei-
ne direkten oder indirekten (Kotspuren) Nachweise von Fledermausen. Zusétzlich sind
bei der Ortsbegehung Nisthilfen fir Mehlschwalben, ein Mauerseglerkasten und Zwel
Nistkasten flir Sperlinge festgestelit worden.

Die Abschatzung eines Vorkommens der planungsrelevanten Arten auf Grund der ge-
gebenen Strukturen zsigt, dass von den sieben potenziell vorkommenden Fleder-
mausarten nur bei drei Arten das magliche Vorkommen mit (Sommer-)jQuartieren mog-
lich ist.

Es konnten keine Hinweise auf Vorkommen von weiteren Arten des Anhangs {V FFH-
RL (ohne Fledermause) festgestellt werden, eine Prifung flir weitere planungsrelevan-
te Arten des Anhangs IV FFH-RL eriibrigt sich somit.

Es konnten einige Hinweise fiir das Vorkommen von planungsrelevanten Vogelarten im
Eingriffsbereich festgestellt werden, u. a. mehrere Mehlschwalbennester, Nisthiifen fiir
Mauersegler. Erhebliche Beeintrichtigungen von planungsrelevanten Vogelarten sind
nicht zu erwarten, da die dkologische Funktion der von dem Vorhaben betroffenen
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Fortpflanzungs- oder Ruhestatten durch die vorgeschlagene Ausbringung von Nisthil-
fen fiir Mehlschwalbe, Mauersegler und Haussperling im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erfillt wird. Bei Beschrankung der Zeiten fir die Abbrucharbeiten liegen keine
erheblichen Stérungen vor.

Nahrungsbereiche bzw. Jagdhabitate (z.B. flr Greifvoge! und Eulen) sind nur ge-
schiitzt, wenn sie von essentieller Bedeutung fur die lokalen Populationen sind (was
hier aufgrund Ausweichmadglichkeiten im Umfeld auszuschliefen ist). Vorgezogene
AusgleichsmaRnahmen fiir landesweit ungeféhrdete ubiquitére Vogelarten (z.B. Amsel,
Buchfink usw.) sind nicht notwendig, da keine populationsrelevanten Beeinfrachligun-
gen zu erwarten sind.

Zur Vermeidung moglicher Konflikte werden folgende Vermeidungsmafinahmen vorge-
schlagen.

Fur Flederméause;

Nachsuche: Solite das Planungsvorhaben den Abriss der Gebaude an der Hauptstrale
beinhalten, miissen die Dachstiihle dieser Gebaude zeitnah vor Beginn der Abbruch-
arbeiten von einer fachkundigen Person auf Fledermausvorkommen untersucht wer-
den. Werden Fledermause gefunden, ist das weitere Vorgehen mit der ULB des Rhein-
Sieg-Kreises abzustimmen.

Es wurden keine Flederméuse oder Hinweise auf Fledermausvorkommen gefunden.

Bei konsequenter Einhaftung der Vermeidungsma@nahmen (Bauzeitbeschrankung,
Kontrolle der Dachbéden vor Abriss, Ausbringung von Vogelnisthilfen und ggfi. die
Ausbringung von Fledermauskasten) sind keine erheblichen Beeintrachtigungen von
Fledermausen und planungsrelevanten Vogelarten (sowie sonstiger Vogelarten) zu
erwarten, zumal

~ die 8kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfililt
wird {vgl. § 44 BNatSchG)

— der Erhaltungszustand der lokalen Populationen der 0.g. Arten sich nicht ver-
schlechtert (es liegt auch keine erhebliche Stérung vor) (vgl. § 44 BNatSchG)

Aus fachgutachterlicher Sicht ist durch das Vorhaben keine Verschlechterung des Er-
haitungszustands der lokalen Populationen der 0.g. Arten zu erwarten.

Vor Abbruch der Hauser Spicher Strale/Hauptstrale wurde eine artenschutzrechtliche
Begutachtung durchgefiihrt (Begutachtung von Hausern zu Fledermausquartieren,
Feb. 2014, Dipl.-Biol. Mechthild Héller, Leverkusen). Bei der Begehung der Hauser
Hauptstrafe 30 bis 38 und Spicher Strafle 3 wurden keine direkten oder indirekten
Nachweise fiir Fledermause als gebaudebriitende Vogel festgestelit.

Es ist von keiner Betroffenheit von geschiitzten Arten auszugehen. Wesentliche Beein-
trachtigungen des Schutzguts erfolgen nicht.

5.2.3 Schufzaut Boden und das Relief
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Die Umsetzung des Bebauungsplans ist mit neuer Versiegelung verbunden.

im Altlasten- und Hinweisflachenkataster des Amts fir technischen Umweitschutz beim
Rhein-Sieg-Kreis sind fiir den Bereich keine Altlasten, Altlastenverdachtsfldchen oder
sonstige Verdachtsfléchen erfasst.

Zur Vorbereitung des Abbruchs der Bestandsgebaude Hauptstrafle/Spicher Strafte
wurde eine orientierende Bodenuntersuchung nach Bodenschutzverordnung durchge-
fithrt (Bodenuntersuchung Areal Spicher Strae/Hauptstraie Niederkassel Projekt
12121913, GFM Umwelttechnik GmbH, Wesseling 27.01.2014).

Es wurden Raumkernsondierungen vorgenommen und entsprechend Mischproben
analysiert.

Eine Sondierung wurde unmilielbar neben den erdverlegten Heizéltanks (Hauptstrale
36) niedergebracht. Es wurden Auffillungen unterschiedlicher Machtigkeit vorgefunden
und untersucht.

Zusammenfassend kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass von den Flachen
keine Gefihrdung tber den Pfad Boden-Mensch und auch fiir den Wirkungspfad Bo-
den-Grundwasser ausgeht.

Die Untersuchung der Mischprobe aus dem Auffillungsmaterial der durchgeftihrten
Sondierungen hat gezeigt, dass keine Schadstoffe voriiegen. Ein Schadstoffeintrag
tiber das Sickerwasser ins Grundwasser ist derzeit auszuschlieen.

Angesichts der geplanten umfassenden Umgestaltung des Areals, in der der grofite
Teil der Auffillungsschichten entsorgt wird und die Oberflache zuklinftig weitgehend
versiegelt ist, wird auch zukiinftig eine Geféihrdung auszuschlieBen sein. Die abfall-
technische Befrachtung ordnet die zu beseitigende bestehende Oberflachenversiege-
lung dem Zuordnungswert Laga Bauschutt Z 1.2 zu. Die Auffillungsmaterialien werden
der Klasse Z 1 zugeordnet.

5.2.4 Schutzgut Wasser

Aus der vorgenommenen orientierenden Bodenuntersuchung {siehe 5.2.3) ist abzulel-
ten, dass keine Geféhrdung des Grundwassers vorhanden oder zu erwarten ist, Freies
Grundwasser wurde bei den Sondierungen nicht erreicht. Der Grundwasserspiegel ist
im Mittel von 42 m bis 43 m (iber NN anzusetzen, dies entspricht einem Flurabstand
von etwa 13 m.

Die Realisierung des Bebauungsplans ist nicht mit Auswirkungen hezliglich des
Schutzguts Wasser verbunden. Nicht belastetes Regenwasser der Dachflachen des
Vorhabens kénnte versickert werden.

5.2.5 Schutzqut Klima/L uft

Durch die nur geringfigigen Zunahmen von Versiegelung und Emissionen durch Ver-
kehr ist eine wesentliche Versnderung der Klima-/Luftsituation nicht zu erwarten.

5.2.6 Schutzgut Landschaft
Das Schutzgut ist wegen der Lage im Siedlungsbereich nicht betroffen.

ASS



Bebauungsplan Nr. 135 N  Spicher Strafe / Hauptstrale® ‘ Seite 26

5.2.7 Schulzgut Kuitur- und sonstige Sachgliter
Kulturgiiter sowie Bau- oder Bodendenkmale sind nicht bekannt.

Sachgiiter sind nicht betroffen, die bestehenden Nutzungen werden durch die Grund-
stiickseigentiimer/Verk&ufer der Flachen aufgegeben.

5.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen
Es sind keine Wechselwirkungen erkennbar.

6. Entwicklungsprognosen des Umweltzustands

6.1 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflihrung der Planung

Der Neubau des Vorhabens fuhrt zu keinem Wandel eines Biotoptyps und daher zu
keinen Umweltauswirkungen. Die Schutzgiiter Natur und Landschaft, Klima/Luft, Kul-
tur- und Sachgiter sind nicht wesentlich betroffen.

Auswirkungen auf den Mensch durch die Larmbelastung werden durch Festsetzungen
im Bebauungsplan vermieden.

6.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die vorhandene Bebauung bzw. Brachfidche bleibt erhalten. Langfristig ist mit erneuten
Versuchen zur Ansiedlung neuer Einzelhandelsgeschéfte zu rechnen.

7. Bodenordnung, Kosten und Finanzierung

MaRnahmen zur Bodenordnung nach dem Baugesetzbuch sind nicht erforderlich. Der
Stadt Niederkassel entstehen fir die ErschlieBung des Plangebiets oder der Durchfiih-
rung des Plans voraussichtlich keine Kosten. Woaeiteres regelt der stédtebauliche Ver-
frag.

Niederkassel, den ...

Der Blrgermeister
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Stadt Niederkassel

Bebauungsplan Nr. 135 N
fir den Bereich ,Spicher Strake/Hauptstrale” im Ortsteil Niederkas-

sel

Textliche Festsetzungen
in Ergénzung der Planzeichnung wird fesigesetzt:

Stand 27.05.2015

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBL. | 8. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014

(BGBI. | S. 1748).

Verordnung tiber die bautiche Nutzung der Grundstlicke {Baunutzungsverordnung
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23,01.1990 (BGBL. | 8. 132},
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. [ S. 1548)

Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1890 ~ PlanzV 80) vom 18.12.1990 (BGBL. 1991 |
S. 58), geéndert durch Artikel 2 des Geselzes vom 22.07.2011 (BGBL i S 1508).

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NW)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256}, zuletzt
geandert durch Gesetz am 20.05.2014 (GV NRW &. 294).

Soweit in den Festsetzungen Bezug genommen wird auf technische Regelwerke,
DIN-Normen, VDi-Richtlinien oder Richtlinien anderer Art, konnen diese bei der
Stadt Niederkassel, Fachbereich 8 (Bauaufsicht, Stadtplanung, Umwelt) Rathaus-
straRe 19, montags bis donnerstags in der Zeit von 8.30 bis 12.00 Uhr und freitags
von 8.30 bis 11.30 Uhr sowie donnerstags von 14.00 bis 17.30 Uhr eingesehen
werden.

Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet ,,Einkaufszentrum*

GemaR § 11 (3) BauNVO wird ein Sondergebiet flr groifiachigen Einzelhandel mit
der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum® zuléssig.

Zuldssig ist Einzelhandel mit Waren alter Art bis zu einer maximalen Gesamtver-
kaufsfidche von 2.600 m? mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
gemal der Niederkasseler Sortimentsliste sowie Lager, Buro- und Personalrdume.
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Die vom Rat der Stadt Niederkassel am 01.03.2011 beschlossene ,Niederkasseler
Sortimentsiiste” ist den Festsetzungen als Anlage 1 beigeflgt.

Innerhalb der Gesamtiverkaufsflache ist ein groRfiéchiger Einzelhandelsbetrieb als
SB-Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsfliche von maximat 1.000 m? zuldssig.

Innerhalb der Gesamtverkaufsfléiche ist ein groRflachiger Einzethandelsbetrieb als
SB-Drogeriemarkt mit einer Verkaufsfldche von maximal 800 m? zuléssig.

Weitere Einzelhandelsbetriebe mit in Summe bis maximal 800 m? Verkaufsflache
sind zuldssig.

Bliro- und Dienstleistungsnutzungen sowie Raume fur freie Berufe sind zuldssig.
Schank- und Speisewirtschaften sind nur im Erdgeschoss zuléssig.
Wohnen ist ab dem ersten Obergeschoss zuléssig.

Vergniigungsstatten, Spielhallen und Sexshops sind nicht zuldssig.

2. Hohe der baulichen Anlagen

Die zeichnerisch festgesetzten maximalen Gebaudehthen beziehen sich auf den
FertigfuRboden des Erdgeschosses {OK FF) mit 55,90 m tiber NHN.

Die zeichnerisch festgesetzten maximalen Geb&udehohen sind definiert als die
Firsthéhe von geneigten Dachern oder die Oberkante der Attika bei Flachdéchern.

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebéudehthe durch unterge-
ordnete Dachaufbauten {Konstruktionselemente, Antennen, Abgasschornsteine,
Solaranlagen, haustechnische Anlagen und Glasaufbauten) um bis zu 2,5 m ist zu-
lassig. Diese Aufbauten milssen bei Flachdéchern zu den zu &ffentlichen Ver-
kehrsflachen ausgerichteten Traufkanten einen Abstand von mindestens ihrer Ho-
he aufweisen.

3. Stellpldtze, Nebenanlagen

Stellplatze sind auBerhalb der (iberbaubaren Fidchen und aulerhalb der mit ,Fla-
che fiir St* oder ,St* gekennzeichneten Fléchen nicht zuldssig, Vollsténdig Uber-
deckte Tiefgaragen sind zuléssig.

Anlagen, die der Versorgung des Gebiets mit Elektrizitét, Gas, Warme und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, sowie fernmeldetechnische Nebenan-
lagen sind ausnahmsweise zul#issig.

ASS Hamerla | GruB-Rinck 1 Wegmann + Parlner
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4.

4.1

4.2

Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umweit-
einwirkungen

Bauliche Vorkehrungen gegen Gewerbeldrm

Die Anlieferungen sind nur werktags fiir zwei LKW von 6 Uhr bis 7 Uhr und weitere
LKW zwischen 7 Uhr und 20 Uhr zuléssig. Die Offnungszeiten sind auf werktags 7
Uhr bis 21 Uhr zu beschrénken.

Der Warenanlieferungsbereich des SB-Markts ist mit massiven Bauteilen (Schall-
dammmaf R', e 25 dB) baulich zu umschliefen. Zur Vermeidung von Schallre-
flektionen sind die Seitenwinde und die Decke innerhalb des Anlieferungsbereichs
schallabsorbierend zu verkleiden (mitilerer Schallabsorptionsgrad von +, e 0,7).

Bei Beriicksichtigung der im Gutachten angegebenen Geratestandorte sind die
nachfolgend aufgefiihrten maximalen immissionswirksamen Schallleistungspegel
je Bereich in Summe einzuhalten: Technik SB-Markt Lwad 70 dB(A), Technik Dro-
geriemarkt Lwad 75 dB{A). Die Gerduschimmissionen der technischen Geréte
muss einzeltonfrei im Sinne der DIN 45681 sein und darf zu keinen beléstigenden
tieffrequenten Gerduschimmissionen im Sinne der DIN 45680 fihren.

Beschallungsanlagen im Aukenbereich und auf dem Parkplatz sind nicht zuléssig.

Die Fahrbahnoberflache der Stellplatzanlage ist mit einer fugenfreien, glatien
Oberflache auszufiihren (2.B. Asphalt oder fugenfreies Pflaster).

Fur die festgesetzten Schalischutzwiinde sind Materialien zu verwenden, die den
Vorschriften und Anforderungen der ZTL Lsw06 — Zusétzliche technische Vor-
schriften und Richtlinien fiir die Ausflihrung von Larmschutzwénden an Stral3en -
entsprechen. Die Kriterien der Schallddmmung DLg e 24 dB (enisprechend Grup-
pe B3 der DIN EN 1793-2, Tabelle A1) und Schallabsorption DL, > 8 dB (entspre-
chend Gruppe A3 der ZTV Lsw06, Tabelle 1 fur die zum Parkplatz orientierten
Wandflachen, der Schriagschenkel kann alternativ auch schallhartem Material, z.B.
Glas, hergestellt werden) mussen erfllit werden.

Bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrsldarm

An allen Gebiudefronten innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche
(LPB) sind bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von Gebauden,
in den nicht nur vortibergehend zum Aufenthalt von Menschen vorgesehenen
Raumen, passive Larmschutzmafnahmen zum Schutz gegen einwirkenden Larm
durch den Stralenverkehr zu treffen. Die nach auRen abschlieRenden Bauteile
von Aufenthaltsraumen (im Sinne des § 2 Abs. 7 i. V. m. § 48 BauO NRW) sind
derart auszufithren, dass im Baugenehmigungsverfahren schalltechnische Nach-
welse zum Schutz gegen Auienldrm geman DIN 4109 ,Schatlschutz im Hochbau,
Anforderungen und Nachweise" (Ausg. Nov. 1989) gefiinrt werden konnen. Hierzu
kann die Bescheinigung eines anerkannten Sachversténdigen fiir Schallschutz ge-
fordert werden. Der Nachweis ist im Rahmen des Bauantragsverfahrens zu flhren.

Die nach aufen abschlieRenden Bauteile von Aufenthaitsrdumen haben folgende
Schallddmmmale aufzuweisein:

ASS Hamerla 1 GruRR-Rinck | Wegmann + Pariner
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Kennzeich- | Larmpegel- | AuBenlarm- | R'yes erfor- | R’y res orforderlich flr
nung im Plan bereich pegel derlich fir Bi- | Aufenthaltsrdume in
ronutzung und | Wohnungen, Uber-
&ghnliches nachtungsrdume,
Unterrichtsrdume
und dhnliches
vwwwwy LP [T I <= 65 dB(A) 30 dB(A) 35 dB(A)
vwyyyy LP IV v <= 70 dB(A) 35 dB(A) 40 dB(A)
vy LPV v <= 75 dB(A) 40 dB(A) 45 dB(A)
vvwyyy LP VI VI <= 80 dB({A) 45 dB(A) 50 dB(A)

Die erforderlichen Schalidamm-MaRe sind in Abhéngigkeit vom Verhélinis der ge-
samten Auftenfldche eines Raumes zur Grundfléche des Raumes nach Tabelle 9
der DIN 4109 zu erhéhen oder zu mindern. Wenn aufgrund von Abschirmungen u.
d. gl. nachweislich und dauerhaft geringere AuBenl&rmpegel auftreten, kann von
den Festsetzungen abgewichen werden. Die Berechnung der konkreten Ddmm-
werte muss flir alle genehmigungspflichtigen baulichen Vorhaben unter Beriick-
sichtigung der DIN 4109 erfolgen.

Fiir Schiafraume und Kinderzimmer mit Fenstern im Larmpegelbereich {ll und ho-
her, sind schallgedédmmte Bellftungseinrichtungen vorzusehen, die eine ausrei-
chende Beliiffung (d. h. 1- bis 2-facher Lufiwechsel pro Stunde) bei geschlossenen
Fenstern und Tiren erméglichen und die geforderte Larmdammung nicht beein-
trachtigen. Die Festsetzungen gelten, sofern diese R8ume keine Fenster auf l&rm-
abgewandten Seiten aufweisen, Uber die eine ausreichende Beliifiung gewahrleis-
tet werden kann.

Soweit in den Festsetzungen Bezug genommen wird auf technische Regelwerke,
DiN-Normon, VDI-Richtlinien oder Richifinien anderer Art, kénnen diese hei der
Stadt Niederkassel, Fachbereich 8 {(Bauaufsicht, Stadiplanung, Umweit) Rathaus-
strale 19, montags bis donnerstags in der Zeit von 8.30 bis 12.00 Uhr und freitags
von 8.30 bis 11.30 Uhr sowie donnerstags von 14.00 bis 17.30 Uhr eingesehen
werden.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

5.1 Décher
Die Dachildchen von eingeschossigen Baukdrpern sind mindestens zu 50% ex-
tensiv zu bepflanzen, die Bepflanzung ist dauerhaft zu unterhalten.

ASS Hamerla | GruR-Rinck | Wegmann + Partner
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6. Gestalterische Festsetzungen

6.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
Fassaden sind in Ziegel oder mit verputzten Oberflachen (Warmedémmverbund-
system) auszufithren. Fiir untergeordnete Elemente (z.B. Balkone, Vordacher,
Treppenh&user, Fensterstiirze u.A\) sind auch Beton, Holz, Metall oder Glas zu-
fdssig.

6.2 Festsetzungen zur Gestaltung von Werbeanlagen
Werheanlagen sind nur an den Geb&uden zuldssig.

Werbeanlagen sind an den Gebduden zu gestalterischen Einheiten zusammenzu-
fassen. Werbeanlagen auf dem Dach der Geb#ude und oberhalb der feslgesetzten
maximalen Geb#udehohe sind nicht zuldssig.

Bewegte oder mit standigen Lichtwechseln versehene Werbeanlagen sind nicht

zuléssig, die beleuchteten Werbeanlagen diirfen keine Reflektionselemente ent-
halten. Die Beleuchtung von Werbeanlagen ist generell nur werktags zwischen 6
und 22 Uhr zuldssig und insekienneutral auszufiihren.

Hinweis- und Informationstafeln fiir Zufahrten, Eingénge oder Nutzungsbereiche
auf dem Grundstiick, die auch selbstieuchtend, hinterleuchtet oder angestrahit
sein koénnen, sind auch freistehend bis zu 3,5 m Hohe und 1,0 m Breite zuldssig.
Die Summe aller Fizchen von Hinweis- und Informationstafeln darf 16 m? nicht
Uberschreiten.

Zulassig sind nur nicht beleuchtete, maximal 7,5 m hohe Fahnenmaste mit klap-
perfreier Befestigung der Fahnen.

Hinweise

Empfehlungen des Kampfmittelbeseitigungsdienstes

Die Existenz von Kampfmitteln im Erdbereich kann nicht ausgeschlossen werden.
Vor der Durchfiihrung von Arbeiten, bei denen erhebliche mechanische Kréfte auf
den Boden ausgetibt werden, sind vom Grundstlickseigentiimer detektonische Si-
cherheitsliberpriifungen zu veranlassen.

Vor Durchfihrung evtl. erforderlicher gréRerer Bohrungen (z.B. Pfahigriindung)
sind Probebohrungen (70-120 mm Durchmesser im Schneckenbohrverfahren) zu
erstellen, die ggf. mit Kunststoff- oder Nichtmetalirohren zu versehen sind. Danach
sind diese Probebohrungen mit ferromagnetischen Sonden zu untersuchen. Samt-
liche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen,
sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand gestoen wird. In diesem Falie ist
umgehend der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Bodeneingriffe

Innerhalb des Geltungsbereichs sind im Altlasten- und Hinweisfléchenkataster des
Rhein-Sieg-Kreises, Amt fiir technischen Umweltschutz, keine Altlasten, Altlasten-
verdachisfidchen oder sonstige Verdachtsfléichen erfasst.
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Dennoch sind vor Abbrucharbelten undfoder Bodeneingriffen die Untere Abfallwirt-
schafts- und Bodenschutzbehorde zu informieren, die MaBnahmen abzustimmen
und gegebenenfalls durch einen Fachgutachter zu begleiten.

Bodendenkmale

Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde und Befunde ist die Untere Denkmal-
behérde bei der Stadt Niederkassel, die Obere Denkmalbehdrde beim Rhein-Sieg-
Kreis oder das LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle
Overath, Gut Eichthal in 51491 Overath, Tel. 02206 9030 0, Fax: 02206 9030 22
unverziiglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst unver-
andert zu erhalten. Auf die §§ 15, 16 DSchG NW wird verwiesen.

ASS Hamerla ! Grufl-Rinck | Wegmann + Partner
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Anhang 1 ,Niederkasseler Liste™

Definition der nahversorgungsrelevanten, zentren- und nicht- zentrenrelevanten
Sortimente, vom Rat der Stadt Niederkassel am 01.03.2011 beschlossen.
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aus 47.51
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47.65 SpeMaren, Bastelartice]
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4772 Schuhe Ledﬂmarenund Reisegepick
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47.75 X nce undlérperpﬁeg«rnﬂat G b
aus -1?.76.1 5 242760 B
4777 Utren und Scharueh 47762
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enlrenedfeaante Sortimente gom. Anlzge tum § 242 LEPo BRW

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt Niederkassel, BBE Kéln, November 2009
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ANLACE &

Satzung

Der Rat der Stadt Niederkasse! hat aufgrund des § 10 Abs. 1 des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBI. I, S. 1509) in Verbindung mit § 7 der
Gemeindeordnung flir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NW S. 666), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 03.02.2015 (GV NW S, 208) in seiner Sitzung
am 24.06.2015 folgende Satzung beschlossen:

§1
Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan Nr. 135 N, bestehend aus

- Planzeichnung
- Textlichen Festsetzungen und Begriindung vom 27.05.2015

einschlieBlich der Festsetzungen gemé&fn § 86 Abs. 1 BauO NW wird als

Satzung beschlossen.

§2

Verdffentlichuna

Mit der Bekanntmachung, die gemdB § 10 Abs. 3 BauGB an die Stelle der
sonst fur Satzungen vorgeschriebenen Veroffentlichung tritt, wird der
Bebauungspian rechtsverbindlich.



