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Der Rat der Stadt Niederkassel hat in seiner Sitzung am 03.05.2017 beschlossen, den
Bebauungsplan Nr. 152 Rh aufzustellen. Dieser Plan ersetzt den Bebauungsplan Nr. 10 Rh,
1. Férmliche Anderung, fiir das Gebiet zwischen Oldenburgische StraBe, Brandenburgische
StraBe und Rhein.

a) Beschlussfassung liber die wahrend der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
88 3 (1) und § 4 (1) Baugesetzbuch eingegangenen Stellungnahmen

Die vorgebrachten Anregungen sind von 1 bis 12 nummeriert der Sitzungsvorlage
beigefugt.

Anliegerin der Bonner StraBe mit Schreiben vom 01.06.2017

Anlieger der Oldenburgischen StraBe mit Schreiben vom 05.06.2017
Anlieger der Oldenburgischen StraBe mit Schreiben vom 29.05.2017
Anliegerin der Bonner StraBe mit Schreiben vom 26.05.2017
Bezirksregierung Koln, Dezernat 54 - Hochwasserschutz,

mit Schreiben vom 05. 05.2017

WasserstraBen- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes,

mit Schreiben vom 15.05.2017

LVR-Amt flir Bodendenkmalpflege im Rheinland, mit Schreiben vom 22.05.2017
Bezirksregierung Dusseldorf, Kampfmittelbeseitigungsdienst,

mit Schreiben vom 22.05.2017

0. Rhein-Sieg Netz GmbH, mit Schreiben vom 23.05.2017

10. Rhein-Sieg-Kreis, mit Schreiben vom 01.06.2017

11. Unitymedia NRW GmbH, Zentrale Planung, mit Schreiben vom 06.06.2017
12. RSAG Siegburg, mit Schreiben vom 06.06.2017
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1. Anliegerin der Bonner StraB3e mit Schreiben vom 01.06.2017
Gegen den am 04.05.2017 bekanntgegebenen Bebauungsplan Nr. 152 Rh mdchte ich
folgende Bedenken und Anregungen vorbringen:

Das Bauleitplanverfahren wurde im beschleunigten Verfahren ohne Durchflihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. Dabei wurden m. E. die 6rtlichen
Gegebenheiten, der Natur-, der Hochwasserschutz und auch die deutliche Minderung der
Wohnqualitat der derzeitigen und vom Bauvorhaben betroffenen Mieter nicht
berlicksichtigt.

Durch das geplante Bauvorhaben wird nahezu der gesamte Altbestand an vorhandenen
Baumen - ohne vorherige Prifung der zustandigen Behdrden — gefallt. Dieser massive
Eingriff in die Natur bedeutet den Verlust des Lebensraumes von zahlreichen Vogelarten,
Insekten und Kleinsaugern.

Flr die betroffenen Bewohner wird es u.a. durch den geplanten Bau einer Tiefgarage
zuklnftig zu einer zunehmenden Luftverschmutzung durch den vermehrten AusstoB3 von
Kohlendioxid-Abgasen und bedingt durch den zunehmenden ErschlieBungsverkehr zu einer
Erhéhung der Larmbelastigung kommen.

Des Weiteren flhrt das geplante Bauvorhaben zu einer weiteren Versiegelung der
Bodenflachen im Hochwassergebiet.

Die dichte Bebauung flihrt fir die Bewohner der Bonner StraBe XX zweifellos zu einem
Verlust der Privatsphare und der Minderung der vorhandenen Wohn- und Lebensqualitat.

Ich bitte Sie sehr, vor Durchfilhrung der MaBnahme sich die Ortlichkeit anzuschauen und
dieses besondere Kleinod fiir Mensch, Tier und Natur zu erhalten.

Stellungnahme:

Der Anregung zur Durchfiihrung einer Umweltprifung wird nicht gefolgt. Da die
Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung)
vorliegen, soll der Bebauungsplan Nr. 152 Rh im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Im beschleunigten Verfahren kann von der Erstellung eines Umweltberichtes
abgesehen werden. Insofern wird keine Umweltprifung durchgefihrt, die in einem
Umweltbericht dokumentiert wird. Die relevanten Umweltbelange wurden in die Abwagung
eingestellt; die Belange des Umweltschutzes gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB berlcksichtigt
und dokumentiert. Im Rahmen des Planverfahrens wurde eine Artenschutzprifung
durchgeflhrt.

Der Anregung, den Baumbestand zu erhalten, wird nicht gefolgt. Der nérdliche, unbebaute
Teil des Plangebietes ist Uberwiegend mit Scherrasen bewachsen. Am Nord- und Westrand
befinden sich einzelne junge Baume mit geringem Baumholz sowie Zierstraucher. Der
sudliche Teil des Plangebiets (bereits mit einem Wohnhaus, einer Garage und einem
Gartenhaus bebaut) ist vorwiegend mit Zierrasen bewachsen; hier befinden sich gréBere
Baume (Zeder, zwei Trauerweiden, Rotbuchen u.a.) mit mittlerem Baumholz. Das
Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 10 Rh vom
04.06.1984, der ein ,Reines Wohngebiet"™ mit einer Bebauung von Doppel- und
Einzelhdusern in offener Bauweise festsetzt. Das geltende Bauplanungsrecht wird mit dem
Ziel einer maBvollen stadtebaulichen Nachverdichtung modifiziert und durch Festsetzungen
zur Anpflanzung und zur Erhaltung von Baumen und sonstiger Bepflanzung flankiert.
Zudem geht aus der vorliegenden Artenschutzprifung (Stufe 1) hervor, dass nach
derzeitigem Stand planungsrelevante Arten von der beabsichtigten Planung nicht betroffen
sind. Vermeidungs- und/oder vorgezogene AusgleichsmaBnahmen flr planungsrelevante
Arten sind nicht erforderlich. VerstdBe gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG sind
bei Realisierung der beabsichtigten Planung nicht zu erwarten.




Die Einschatzung wird geteilt, dass infolge der stadtebaulichen Nachverdichtung -
gegenlber dem bisher geltenden Bauplanungsrecht - sowohl mit einer Zunahme der
Verkehrsgerausche als auch mit einer Zunahme der Luftverschmutzung durch Kfz-bedingte
Luftschadstoffe gerechnet werden muss. Die der ErschlieBung der beabsichtigten Planung
dienende Brandenburgische StraBe und Oldenburgische StraBe sind nach der Richtlinie fir
die Anlage von StadtstraBen (RASt06) als Wohnweg einzuordnen. Mit einer]
Querschnittsgestaltung mit circa 4,5 m Fahrgassenbreite sind die Wohnwege fir die
Aufnahme einer Verkehrsstarke bis zu 150 Kfz/h ausgelegt. Die Vorbelastung durch
StraBenverkehrslarm und Kfz-bedingte Luftschadstoffe ist gering und im Zusammenhang
mit der vorhandenen Wohnnutzung zu sehen und ist damit typisch fiir ein Wohngebiet.

Aufgrund der insgesamt vergleichsweise geringen Verkehrsbelastung, der
Hoéchstgeschwindigkeit von 30 km/h und der geringfligigen Erhéhung der Anzahl der
Wohneinheiten auf 24 ist keine erhebliche Verkehrslarmzunahme zu erwarten. Eine
erhebliche Verkehrszunahme wirde bei einem Anstieg der Emissionspegel um mindestens
3 dB vorliegen, der wiederum mindestens die Verdoppelung der Schalleistung, d.h. die
Verdoppelung der Verkehrsmenge auf den Wohnwegen voraussetzen wirde. Sowohl die
zunehmende Verkehrsbelastung als auch die Zunahme der Kfz-bedingten Luftschadstoffe
infolge der Planung mussen als zumutbar bewertet werden.

Die Einschatzung wird geteilt, dass infolge der Planung Teile des Plangebietes versiegelt
werden. Das Plangebiet liegt im hochwassergefahrdeten Bereich innerhalb des natirlichen
Uberschwemmungsgebietes des Rheins. Fiir das Plangebiet wurde bereits Baurecht durch
die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 10 Rh vom 04.06.1984 geschaffen.
Hinsichtlich einer Beschrankung der Bodenversieglung soll aktuell eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 festgesetzt werden. Diese GRZ entspricht der Obergrenze flr die
Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung fiir Reine Wohngebiete gemali3 § 17
BauNVO, wie sie flr vergleichbare Wohngebiete ebenfalls festgesetzt wurde. An der
stadtebaulichen Nachverdichtung als MaBnahme der Innenentwicklung soll trotz damit
verbundener Bodenversiegelung festgehalten werden.

Die Bedenken werden nicht geteilt, dass die angestrebte stadtebauliche Nachverdichtung
zu einer Minderung der vorhandenen Wohn- und Lebensqualitat in der Nachbarschaft flhrt.
Mit den Festsetzungen einer GRZ von 0,4, einer maximal zweigeschossigen Bebauung in
offener Bauweise und einer Begrenzung der Anzahl der Wohnungen pro Gebaude auf
maximal 6 Wohneinheiten soll eine maBvolle Nachverdichtung im Bestand erzielt werden.
Von einer Minderung der Wohnqualitat ist nicht auszugehen, Art und MaB3 der baulichen
Nutzung fugen sich in die Umgebung ein. Darlber hinaus wird darauf hingewiesen, dass
bereits auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes seit 30 Jahren eine
Wohnbebauung mit gleicher Gebaudehdhe hatte errichtet werden kénnen. Es handelt sich
daher nicht um ganzlich neue stadtebauliche Entwicklungsziele.

Der Anregung wird nicht gefolgt, die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 152 einzustellen.
Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 152 Rh soll die planungsrechtliche
Zulassigkeit fur die Errichtung einer Wohnanlage mit insgesamt bis zu 24 Wohnungen
geschaffen werden. Diese Zielsetzung steht in Ubereinstimmung mit dem Ziel der Stadt
Niederkassel durch die Ermdglichung der stadtebaulichen Nachverdichtung dem aktuellen
Wohnraumbedarf gerecht zu werden.

Beschlussvorschlag an den Rat:

Der Rat der Stadt Niederkassel beschlieBt:

der Anregung zur Durchfihrung einer Umweltprifung nicht zu folgen, da die gesetzlichen
Voraussetzungen flr die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemai § 13a BauGB

vorliegen. Die Umweltbelange werden im Bebauungsplanverfahren bericksichtigt und
dokumentiert




e der Anregung zum Erhalt des Baumbestandes nicht zu folgen, da durch die
Ermdglichung der stadtebaulichen Nachverdichtung dem aktuellen Wohnraumbedarf
Rechnung getragen werden soll. Die Belange des Artenschutzes werden
berlcksichtigt

e den Bedenken zur planbedingten Zunahme der Verkehrsgerausche und
Luftverschmutzung durch Kfz-bedingte Luftschadstoffe nicht zu folgen. Insgesamt
sind keine erhebliche Veranderung der Verkehrsgerauschsituation und kein
erheblicher Anstieg der Kfz-bedingten Luftschadstoffe im Umfeld der Planung zu
erwarten und daher als zumutbar flr die Nachbarbebauung einzustufen

e den Bedenken zur Bodenversiegelung nicht zu folgen. Das MaB der
Bodenversiegelung orientiert sich durch die Festsetzung einer GRZ von 0,4 an
vergleichbaren Baugebieten und das entspricht der Obergrenze gemaB § 17 BauNVO

e den Bedenken zur Minderung der vorhandenen Wohn- und Lebensqualitat in der
Nachbarschaft nicht zu folgen. Art und MaB der baulichen Nutzung fligen sich in die
Umgebung ein

e der Anregung zur Einstellung des Bauleitplanverfahrens nicht zu folgen, da durch die
Ermdglichung der stadtebaulichen Nachverdichtung dem aktuellen Wohnraumbedarf
Rechnung getragen werden soll.

2. Anlieger der Oldenburgischen StraBBe mit Schreiben vom 05.06.2017
Als Anlieger der Oldenburgischen StraBe moéchten wir folgende Anregung zum
Bebauungsplan Nummer 152 Rh vorbringen:

Der Bebauungsplan Nr. 10 Rh, 1. Férmliche Anderung, ist seit dem 04.06.1984
rechtskraftig. Im Bebauungsplan Nr. 10 Rh, 1. Férmliche Anderung, ist eine Bebauung mit
Einzelhdausern mit max. zwei Wohneinheiten und Doppelhdusern mit vier Wohneinheiten
festgesetzt. Um diese Bebauung zu erschlieBen, ist im Bebauungsplan Nr. 10 Rh, 1.
Férmliche Anderung, eine StraBe mit einer Verkehrsflache von ca. 484 m2 festgesetzt. Die
geplante StraBe sollte die Oldenburgische StraBe mit der Brandenburgischen Stral3e
verbinden, damit der aufkommende Verkehr auf beide StraBen verteilt wird.

Die neue Planung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 152 Rh sieht eine verdichtete
Bebauung mit max. 24 Wohneinheiten vor. Durch diese neue Planung wird die geplante
offentliche Verkehrsflache wegfallen. Durch den Wedgfall der 6ffentlichen Stra3e im
Plangebiet wird der groBte Teil des Gesamtverkehrsaufkommens flr die neue Bebauung
Uber die Oldenburgische StraB3e flieBen.

Obwohl die Zahl der Wohneinheiten durch die neue Planung erhdht wird, ist die
ErschlieBung minimal gehalten worden. Mit einer Flache von ca. 52 m2 wird die vorhandene
Oldenburgische StraBe in einem Teilbereich verbreitert. Um einen flieBenden Verkehr in
diesem Bereich zu gewahrleisten, ist die Verbreiterung der gesamten Lange der
Oldenburgischen StraBe von der Bonner StraBBe bis zum Grundstuck 377 erforderlich und
nachvollziehbar.

Aus unserer Sicht steht die Verbreiterung der Oldenburgischen StraBe weder finanziell noch
bautechnisch in keinem Verhaltnis zu der geplanten Bebauung der vier Mehrfamilienhdauser
mit einer sehr groBen Tiefgarage. Eine alternative Mdéglichkeit bestiinde darin, die
vorhandene Garage des Grundstlcks 653 zu entfernen und die Verbreiterung des
Teilbereiches der Oldenburgischen StraBe bis zu der Bonner StraBe vorzunehmen.
Insbesondere ist die Oldenburgische StraB8e direkt nach der Ein- und Ausfahrt der
geplanten Tiefgarage weiterhin schmal.




Stellungnahme:

Der Anregung zur Verbreiterung der Oldenburgischen StraBe wird teilweise gefolgt. Das
Plangebiet ist verkehrlich sowohl an die Brandenburgische StraBe, als auch an die
Oldenburgische StraBe angebunden. Der liberwiegende Teil der vorgesehenen Stellplatze
im Plangebiet wird Uber die Oldenburgische StraBe angefahren werden, da im
stadtebaulichen Planungskonzept die Ein- und Ausfahrt der Gemeinschaftstiefgarage mit 30
bis 32 Stellplatzen der Oldenburgischen StraBe zugeordnet wurde. Um die Einfahrt und
Ausfahrt aus dem privaten Grundstick in die Oldenburgische StraBe verkehrlich zu
erleichtern, soll der Ausfahrtradius gebrochen werden. Hierzu wird das nicht im
Bebauungsplan befindliche Grundstlick mit der Flursticknummer 653 mit in Anspruch
genommen. Dies wird vertraglich zwischen der Stadt und dem Bauherrn geregelt.

Vom o6ffentlichen Personennahverkehr wird das Plangebiet durch die Bushaltestelle ,,An der
Engstelle™ in einer Entfernung von circa 300 m gut erschlossen.

Die Oldenburgische StraBe ist ihrer Funktion nach eine ErschlieBungsstraBe. Nach der
Richtlinie flir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06) ist die Oldenburgische StraBe aufgrund
ihrer Querschnittsgestaltung mit circa 4,5 m Fahrgassenbreite, ihrer Funktion sowie ihrer
ausschlieBlichen Bebauung mit Wohngebduden als Wohnweg einzuordnen. Ein Wohnweg ist
fur die Aufnahme einer Verkehrsstarke bis zu 150 Kfz/h ausgelegt. Die Oldenburgische
StraBe ist als Tempo-30-Zone ausgewiesen.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes soll Gber eine Zufahrt von der Oldenburgischen
StraBe unmittelbar an der norddstlichen Plangebietsgrenze erfolgen, die Gber eine Rampe
zu einer Gemeinschaftstiefgarage fuhrt. Die im Plangebiet vorgesehene Tiefgarage mit bis
zu 32 Stellplatzen kann sowohl aus Richtung Osten - das heiBt fiir Fahrzeuge, die auf
direktem Wege von der Bonner StraBe kommen - als auch aus Richtung Westen
angefahren werden.

Das stadtebauliche Planungskonzept, das der Bebauungsplanaufstellung zugrunde liegt,
berlcksichtigt hinsichtlich einer vorteilhafteren stadtebaulichen und verkehrlichen
Gestaltung bereits die Verbreiterung des derzeit bestehenden Querschnitts der
Oldenburgischen StraBe von 4,5 m auf 7,0 m - im Bereich der vorgesehenen Zufahrt zur
Gemeinschaftstiefgarage. Damit schafft die Querschnittsverbreiterung der Oldenburgischen
StraBe zusatzliche Aufstellflache und Wartemaoglichkeit bei Begegnungsverkehren.

Zudem ist vorgesehen, die Rampe der Tiefgaragenzufahrt mit zwei Fahrstreifen
umzusetzen. Die Verbreiterung soll einen mdglichen Rickstau bei gleichzeitigem Ein- und
Ausfahren in die Tiefgarage durch die Gewahrleistung des ,,Zweirichtungsverkehrs"
ausschlieBen. Die MaBnahme zielt darauf, negative Auswirkungen auf Verkehrsbewegungen
auf der Oldenburgischen StraBe zu vermeiden und so die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs auf dieser StraBe nicht zu beeintrachtigen.

Vor dem Hintergrund, die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Oldenburgischen
StraBe nicht erheblich zu beeintrachtigen, wurde die Befahrbarkeit der zweistreifigen
Tiefgaragenrampe mittels Schleppkurvennachweis flr die Ein- und Ausfahrtbeziehungen
Richtung Osten und Westen geprift (Brenner Bernhard Ingenieure GmbH, Kéln,
20.07.2017). Aus der Uberpriifung geht hervor, dass sowohl die Einfahrten in die geplante
Tiefgarage als auch die Ausfahrten aus beiden/in beide Fahrtrichtungen mit jeweils
ausreichender Qualitdt méglich sind. Die Uberlagerung der Schleppkurven bei zugleich ein-
und ausfahrenden Fahrzeugen erfordert ein kurzes Warten eines der Verkehrsteilnehmer.
Flr diesen Begegnungsfall ist ein Warten von Fahrzeugen sowohl auf dem Grundstlick vor
der Tiefgaragenrampe als auch im Bereich der neuen platzartigen Aufweitung der
Oldenburgischen StraBe maoglich.

Infolge der Planung wird insbesondere aufgrund der sehr geringen Verkehrsstarke der
Oldenburgischen StraBe die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs dieser StraBe nicht
erheblich beeintrachtigt werden. Die funktionsgerechte Nutzung und Befahrbarkeit der
Oldenburgischen StraBe ist bei Realisierung der Planung mit ausreichender Qualitat




gewahrleistet und steht im Einklang mit der vorhandenen StraBengestaltung zur
Verkehrsberuhigung mit dem Ziel, die Fahrgeschwindigkeit deutlich zu reduzieren und die
Verkehrssicherheit aller Verkehrsteilnehmer zu erhéhen.

Beschlussvorschlag an den Rat:

Der Rat der Stadt Niederkassel beschlieBt, der Anregung zur Verbreiterung der
Oldenburgischen StraBe teilweise zu folgen. Fur das angestrebte MaB der baulichen
Nutzung ist die ErschlieBung gesichert. Durch die stadtebauliche Nachverdichtung der
naheren Umgebung ist keine relevante Beeinflussung der vorhandenen Verkehrsablaufe zu
erwarten.

Zusatzlich wird eine Verbesserung der Ein- und Ausfahrtsituation des Baugrundstlickes
herbeigefiihrt und privatrechtlich gesichert.

3. Anlieger der Oldenburgischen StraBBe mit Schreiben vom 29.05.2017
Hiermit legen wir gegen die geplante Anderung des Bebauungsplans 10 Rh Widerspruch
ein.
Begrundung:
Festlegungen im gultigen B-Plan: Im gultigen Bebauungsplan 10 Rh bzw. in der 1.
Anderung von 1984 sind folgende Punkte festgelegt:
e aufgelockerte Bebauung: Einzel- oder Doppelhdauser mit je Gebaude maximal zwei
Wohnungen, Gebdudebreite bei Doppelhdausern beschrankt auf jeweils 8 m
e GrundstlicksgréBe mind. 600 m2
e Die Gebaude missen sich in Bezug auf Gestaltung und Baumasse harmonisch in das
Baugebiet einfugen.
e \Verringerte Ausbaubreite der StraBen, da es sich um StichstraBen mit begleitender
offener Bebauung handelt.
¢ Das Bild der Rheinuferzone soll nicht beeintrachtigt werden.
¢ Dachform: Satteldach mit 17-28° Dachneigung.
e Die Uberbaubaren Flachen sind mittels Baugrenzen definiert.

Alle o.g. Festlegungen wurden seinerzeit vom Kreisplanungsamt Siegburg nach jahrelanger
Diskussion mit den Beteiligten festgelegt und im B-Plan Nr. 10 Rh 1980 rechtskraftig. Auch
in der ersten Anderung von 1984 wurden diese weitestgehend Gibernommen. Die jetzt
durch lediglich eine Familie beantragten Anderungen haben nichts mit dem geltenden
Baurecht zu tun:
¢ Die maximale Anzahl der Wohneinheiten wird Uberschritten.
e Dadurch ist mit erhéhtem Verkehrsaufkommen zu rechnen, flir das die vorhandenen
StichstraBen mit verringerter Ausbaubreite nicht geeignet sind.
e Die Kubaturen flgen sich mit ihrer GréBe und Formensprache
(Flachdach/Staffelgeschoss) nicht in die umgebende Bebauung ein.
¢ Die Bebauung entlang der Bonner StraBe Nr. 34-38 wird durch die nah verlaufende
neue Bebauung abgewertet. Durch die versetzte Anordnung der Baukdrper wird
zudem die Aussicht der Mieter auf die Rheinuferzone stark beeintrachtigt.
e Das Bild der Rheinuferzone wird bisher gepragt durch eine lockere begleitende
Bebauung. Dieses Bild wird durch die GréBe der Mehrfamilienhduser und durch ihre
Anordnung auBerhalb der bisherigen Baufenster gestoért.

Im ndérdlichen Geltungsbereich des B-Plan Nr. 10 Rh (Oldenburgische StraBe) mussten sich
bisher alle Bauherren an die beschriebenen Vorgaben halten. Selbst die Dachneigungen
wurden von stadtischer Seite nachgemessen. Eine fragwirdige Ausnahme gibt es allerdings
in diesem Bereich: 1994 wurde von der Stadt Niederkassel ein Sechsfamilienhaus
genehmigt. Die Folgen der Dauerparker im StraBenraum haben seitdem die Anlieger zu
tragen, trotz Bau einer Tiefgarage. Wie kénnen solche massiven Anderungen des Baurechts
ohne jegliche Diskussion in den Sitzungen am 29.03.2017 und am 03.05.2017 einfach
durchgewunken werden?




ErschlieBung des Geléndes

In den Jahren 1980-82 wurde nach langwierigen Gesprachen und Verhandlungen eine
freiwillige Umlegung fur die Oldenburgische StraBe durchgefiihrt. Der Notarvertrag dariber
wurde 1983 abgeschlossen. Alle Grundstlicksbesitzer mussten 11,6% ihres Grundstlicks
kostenlos an die Stadt abtreten und den provisorischen StraBenausbau bezahlen. Im Zuge
dieser Verhandlungen wurde mehrfach an die Stadt die Frage gestellt, wieso Familie XX
sich nicht an diesem StraBenbau beteiligt. Man beflrchtete, dass die im damaligen B-Plan
bereits vorgesehene ErschlieBung zwischen Oldenburgischer und Brandenburgischer Stral3e
spater Uber die Oldenburgische Stral3e erschlossen wlirde. Damals lautete die Antwort der
Stadt, das sei nicht notwendig, die ErschlieBung dieser Grundstiicke wiirde Uber die
Brandenburgische StraB3e erfolgen.

Spater lieB Familie XX auch bereits das Flurstiick 331 vermessen, genau dort, wo laut B-
Plan Nr. 10 Rh ein Teil der ErschlieBungsflache verlauft. Das lieB ebenfalls eine
ErschlieBung Uber die Brandenburgische StraBe vermuten.

Mit der beantragten Anderung des B-Plans werden diese Aussagen vollkommen negiert.
Nun soll die ErschlieBung flr 4 Sechsfamilienhdauser, also voraussichtlich mind. 48 PKWs,
Uber die Oldenburgische StraB8e erfolgen. Warum erfolgt die ErschlieBung nicht wie damals
geplant Uber die Brandenburgische StraBe? Warum schafft man nicht eine Zufahrt Gber die
Bonner StraBe, indem man eine der Garagen der Mehrfamilienhdauser Bonner Str. 34-38
abreiBt und die Zufahrt hier entlang fluhrt?

Anzahl der Parkplatze

Der Antragsteller stellt die geplante Anzahl der Stellplatze von ca. 45 Stlick als groBzligig
kalkuliert dar. Die Erfahrung hat gezeigt, dass man heutzutage pro WE mind. zwei
Stellplatze kalkulieren muss, zzgl. Parkraum flir Besucher. Das bedeutet bei 24 WE 48
Stlick zzgl. 0,5 Besucherplatze je WE, in der Summe also mindestens 60 Stellplatze.
Ansonsten ist davon auszugehen, dass die AnliegerstraBen Oldenburgische Strae und
Bonner StraBe entsprechend zugeparkt werden, obwohl der StraBenraum diesen Platz nicht
hergibt. AuBerdem widersprechen die an der Oldenburgischen StraBe geplanten Stellplatze
dem Planfeststellungsbeschluss vom 10.02.1998 der Bezirksregierung Kéln. Danach sind
die landseitigen Zufahrten zu den Deichverteidigungswegen vollstandig von Kfz-Verkehr
abzusperren.

Anzahl der Hauser

Der Antragsteller argumentiert, dass es politischer Wille sei, mehr Wohnraum zu schaffen.
Diesem Argument kann man aber nur folgen, wenn es sich um bezahlbaren Wohnraum
handelt. Damit ist aber in direkter Rheinlage nicht zu rechnen.

Entwicklung der Infrastruktur

An vielen Stellen im Stadtgebiet ist zu beobachten, dass die Politik den Ausbau von
Neubaugebieten férdert, ohne jedoch die daflir notwendige Infrastruktur im Vorfeld zu
gewahrleisten. Stattdessen werden die Neubaugebiete tber vorhandene aber flr das
Verkehrsaufkommen nicht geeignete StraBen erschlossen, die zudem komplett zugeparkt
sind, da die Anwohner in den Neubaugebieten nicht genligend Stellplatze haben. Sollte das
beantragte Bauvorhaben der Familie XX genehmigt werden, ist dies ein weiteres Beispiel
fur die explosionsartige Ausweitung unserer Ortsteile, die auf Kosten der Bilrger und vor
allem der jeweiligen Anlieger geht.

Ausbau der Oldenburgischen StraBe
In den Jahren 2010-2011 wurde die Oldenburgische StraBe ausgebaut (die
Schlussabrechnung liegt bis heute nicht vor). Hierzu stellen sich folgende Fragen:

e Wurde bei den Vorauszahlungen Familie XX mit veranlagt?

e Wenn ja, auf Grund welcher Beplanung der Grundstiicke (Anzahl der Hauser,

GrundsticksgroBen, Grundstickstiefen, Baumasse etc.)?
¢ Wird sie bei der Endabrechnung mit herangezogen?
e Werden die anderen Anlieger ggf. entschadigt?

Zusammenfassung




Wir fordern,

e dass der gultige B-Plan Nr. 10 Rh eingehalten und nicht exklusiv flir das
Bauvorhaben eines Antragstellers geandert wird.

e " dass - sollte die ErschlieBung des Bauvorhabens des Antragstellers doch Uber die
Oldenburgische StraBe erfolgen — die Anlieger flr die Landabtretungen, Kosten flr
den provisorischen StraBenbau sowie den 0.g. Endausbau entschadigt werden.

e dass zu den offenen Fragen dieses Schreibens seitens der Stadt Niederkassel
Stellung bezogen wird.

Stellungnahme:

Den Bedenken zur Abweichung der beabsichtigten Planung von den bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 10, 1. Férmliche Anderung wird nicht gefolgt. Mit
der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 152 Rh soll die planungsrechtliche Zulassigkeit
fir die Errichtung einer Wohnanlage mit insgesamt bis zu 24 Wohnungen geschaffen
werden. Diese Zielsetzung steht in Ubereinstimmung mit dem Ziel der Stadt Niederkassel
durch die Ermdglichung der stadtebaulichen Nachverdichtung dem aktuellen
Wohnraumbedarf gerecht zu werden. Fur die beabsichtigte stadtebauliche Nachverdichtung
liegt ein Aufstellungsbeschluss vor.

Der Anregung, die geplante Wohnanlage ausschlieBlich Gber die Brandenburgische StraBe
oder eine Zufahrt Uber die Bonner StraBe zu erschlieBen wird nicht gefolgt. Das Plangebiet
ist verkehrlich sowohl an die Brandenburgische StraBe, als auch an die Oldenburgische
StraBe angebunden. Der Gberwiegende Teil der vorgesehenen Stellplatze im Plangebiet
wird Uber die Oldenburgische StraBe angefahren werden, da im stadtebaulichen
Planungskonzept die Ein- und Ausfahrt der Gemeinschaftstiefgarage mit bis zu 32
Stellplatzen der Oldenburgischen StraBe zugeordnet wurde. Vom o&ffentlichen
Personennahverkehr wird das Plangebiet durch die Bushaltestelle ,An der Engstelle® in
einer Entfernung von circa 300 m gut erschlossen.

Die Oldenburgische StraBe ist ihrer Funktion nach eine ErschlieBungsstraBe. Nach der
Richtlinie flir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06) ist die Oldenburgische StraBe aufgrund
ihrer Querschnittsgestaltung mit circa 4,5 m Fahrgassenbreite, ihrer Funktion sowie ihrer
ausschlieBlichen Bebauung mit Wohngebdauden als Wohnweg einzuordnen. Ein Wohnweg ist
fur die Aufnahme einer Verkehrsstarke bis zu 150 Kfz/h ausgelegt. Die Oldenburgische
StraBe ist als Tempo-30-Zone ausgewiesen.

Das stadtebauliche Planungskonzept, das der Bebauungsplanaufstellung zugrunde liegt,
berlicksichtigt hinsichtlich einer vorteilhafteren stadtebaulichen und verkehrlichen
Gestaltung bereits die Verbreiterung des derzeit bestehenden Querschnitts der
Oldenburgischen StraBe von 4,5 m auf 7,0 m - im Bereich der vorgesehenen Zufahrt zur
Gemeinschaftstiefgarage. Damit schafft die Querschnittsverbreiterung der Oldenburgischen
StraBe zusatzliche Aufstellflache und Wartemaoglichkeit bei Begegnungsverkehren. Zudem
ist vorgesehen, die Rampe der Tiefgaragenzufahrt mit zwei Fahrstreifen umzusetzen. Die
Verbreiterung soll einen mdéglichen Rickstau bei gleichzeitigem Ein- und Ausfahren in die
Tiefgarage durch die Gewahrleistung des ,, Zweirichtungsverkehrs" ausschlieBen. Die
MaBnahme zielt darauf, negative Auswirkungen auf Verkehrsbewegungen auf der
Oldenburgischen StraBe zu vermeiden und so die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
auf dieser StraBe nicht zu beeintrachtigen.

Infolge der Planung wird insbesondere aufgrund der sehr geringen Verkehrsstarke der
Oldenburgischen StraBe die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs dieser StraBe nicht
erheblich beeintrachtigt werden. Die funktionsgerechte Nutzung und Befahrbarkeit der
Oldenburgischen StraBe ist bei Realisierung der Planung mit ausreichender Qualitat
gewabhrleistet und steht im Einklang mit der vorhandenen StraBengestaltung zur
Verkehrsberuhigung mit dem Ziel, die Fahrgeschwindigkeit deutlich zu reduzieren und die




Verkehrssicherheit aller Verkehrsteilnehmer zu erhéhen. Die Oldenburgische StraBe ist
geeignet, den planbedingten zusatzlichen Verkehr aufzunehmen.

Der Anregung zur Erhéhung der nachzuweisenden Anzahl der Stellplatze wird nicht gefolgt.
Innerhalb des Plangebietes kdnnen die bauordnungsrechtlich notwendigen Einstellplatze -
ein Stellplatz je Wohneinheit - zuzlglich eines Anteils von 10 % flr Besucherstellplatze
vollstandig nachgewiesen werden. Der durch den Wohnungsneubau ausgeldste
Stellplatzbedarf wird innerhalb der Gemeinschaftstiefgarage im Plangebiet nachgewiesen.
Der Nachweis der Besucherstellplatze soll oberirdisch mit einer dezentralen Anordnung an
der Brandenburgischen StraBe, an der Oldenburgischen StraBe sowie im Bereich der
inneren Freiflache erfolgen - ausschlieBlich auf dem Baugrundstlick (nicht auf 6ffentlichen
StraBenverkehrsflachen). Der Nachweis erfolgt im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens. Einer weitergehenden Verpflichtung, 2 Stellplatze je
Wohneinheit anzuordnen wird nicht gefolgt, da der erforderliche Stellplatzschliissel
nachgewiesen werden kann und im Weiteren auch die Mdglichkeit zur Nutzung des
offentlichen Personennahverkehrs besteht.

Der Anregung zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums wird nicht gefolgt. Eine
Berucksichtigung sozialer Bedlrfnisse der Bevoélkerung gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB
(Berlicksichtigung bestimmter Bevoélkerungsgruppen, insbesondere der Familien,
Alleinerziehenden, jungen und alten Menschen, Behinderter) und eine dem Wohl dern
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodenordnung gemaB § 1 Abs. 5 BauGB waren nicht
inhaltlicher Gegenstand der Beschlisse des Rates der Stadt Niederkassel und seiner
Ausschusse.

Zur Erhebung von ErschlieBungsbeitragen flir den Ausbau der Oldenburgischen StraBe kann
unter Berlcksichtigung der Bestimmungen zum Datenschutz Folgendes mitgeteilt werden:
Das an die ErschlieBungsanlage , Oldenburgische StraBe™ angrenzende Grundstlick der
Familie XX wurde im Rahmen der gesetzlichen und satzungsrechtlichen Bestimmungen zu
Vorausleistungen herangezogen. Grundlage flr die Heranziehung war darliber hinaus der
zum Zeitpunkt der Erhebung der Vorausleistungen geltende Bebauungsplan. Bei der
Endabrechnung - die zur Zeit in Vorbereitung ist — erfolgt die Heranziehung des
Grundsticks wiederum unter Bericksichtigung der geltenden gesetzlichen und
satzungsrechtlichen Bestimmungen. Weitere Grundlage ist daneben der zum Zeitpunkt der
Entstehung der Beitragspflicht geltende Bebauungsplan. Darliber hinaus wird der seinerzeit
fir den Grundausbau abgeschlossene ErschlieBungsvertrag berlcksichtigt.

Mit dem Eigentimer wurde schriftlich vereinbart, dass flr die Beitragsheranziehung -
unbeschadet der rechtlichen Gegebenheiten - der rechtsglltige Bebauungsplan
angewendet wird, der die Ubrigen Beitragspflichtigen entlastet.

Beschlussvorschlag an den Rat:
Der Rat der Stadt Niederkassel beschlief3t:

e den Bedenken zur Abweichung von den bisherigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 10, 1. Férmliche Anderung, nicht zu folgen, da die
Ermdglichung der stddtebaulichen Nachverdichtung in Ubereinstimmung mit dem
Ziel der Stadt Niederkassel steht, dem aktuellen Wohnraumbedarf Rechnung zu
tragen

e der Anregung, die geplante Wohnanlage ausschlieBlich Uber die Brandenburgische
StraBe oder eine Zufahrt lber die Bonner StraBBe zu erschlieBen, nicht zu folgen.
Uber die Oldenburgische StraBe ist die ErschlieBung fiir das angestrebte MaB der
baulichen Nutzung gesichert; zudem ist durch die stadtebauliche Nachverdichtung in
der naheren Umgebung keine relevante Beeinflussung der vorhandenen
Verkehrsablaufe zu erwarten




e der Anregung zur Erhéhung der nachzuweisenden Anzahl der Stellplatze nicht zu
folgen. Der Nachweis der notwendigen Einstellplatze folgt der Landesbauordnung,
nicht dem Bauplanungsrecht nach dem BauGB

e der Anregung zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums nicht zu folgen. Ein
entsprechender Beschluss zur sozialgerechten Bodenordnung liegt nicht vor.

4. Anliegerin der Bonner StraB8e mit Schreiben vom 26.05.2017

Am 19. Mai 2017 war ich im Rathaus bei Herrn Tamm, um Einsicht in den Bauplan 152 Rh
zu nehmen. Leider war nur der Bauplan vorhanden, der auch schon im Internet
veroffentlicht worden war. Ich habe also nicht erfahren, ob die drei ca. 20 m hohen Baume
an der Brandenburgischen StraBe gefallt werden sollen, um Raum fir Parkplatze zu
schaffen. Auch hatte ich gern gewusst, ob die drei Baume, die die beiden Grundstlicke
trennen (2 Ahorn und eine Trauerweide) gefallt werden sollen. Noch kann ich es mir nicht
vorstellen, dass jemand die Verantwortung flir eine solche MaBnahme zu libernehmen
bereit ware (herrliche Baume gegen Autos [Diesel?]). Von der GréBe her fallen alle diese
Baume unter die Baumschutzsatzung. Durch die Schifffahrt auf dem Rhein ist die Luft hier
mit Abgasen der Schiffsdieselmotoren belastet und schon aus diesem Grund ist es enorm
wichtig, dass diese Baume erhalten bleiben, weil sie sehr viel Sauerstoff produzieren.

Dazu kommt, dass durch die Neubauten der Autoverkehr zunehmen wird und auch in der
Tiefgarage und durch das Ein- und Ausfahren werden sich Abgase ansammeln. Wie werden
diese entsorgt? Jedenfalls werden diese die Luft noch zusatzlich belasten. Eine
Ersatzpflanzung von Baumen, die die evtl. zu féllenden Baume ersetzen sollen, ist
lacherlich. Ich erinnere nur an die Fallung der vielen Platanen vor Jahren auf der Bonner
StraBe und die als Ersatz gepflanzten Baume, die heute noch Baumchen sind, vor allem vor
den drei XX-Hausern (Nr. 34, 36, 38). Auch die Dachbegriinung der Neubauten, die der
Architekt in seinem Entwurf als groBes Plus hinstellt, ist ebenso lacherlich. Ob er es
versaumt hat, sich den Ist-Zustand anzuschauen? Zumindest hat dieser Mann Humor. Hat
hier GUberhaupt eine Begehung durch Stadtvertreter stattgefunden oder wird das, weil es
ein "beschleunigtes Verfahren" ist, einfach nur durchgewunken? Und was heiBt hier
"Nachverdichtung"? Sollten die Stadtvertreter nicht froh sein, dass hier ab und zu noch so
ein Kleinod vorhanden ist? Na, so ein Kleinod ist es auch nicht mehr, daflir hat Herr XX
gesorgt, dazu spater mehr. Was ich nicht verstehe ist, dass man hier in Rheinndhe den
Boden so massiv versiegeln darf. Wenn hier keine Hochwassergefahr besteht. Wieso hat
die Stadt Niederkassel uns in der Nahe des Rheins wohnenden Einwohnern ein "Merkblatt
fur Bewohner in hochwassergefdahrdeten Gebieten" zugeschickt? "Beschleunigtes
Verfahren" auch deshalb, weil dann keine Umweltprifung durchgefihrt werden muss? Ich
bin mir bewusst, dass die Stadt Niederkassel Neubauten braucht, aber doch wohl fir
"Normal"blrger und keine Luxuswohnungen. Mich interessiert auch, wie der weitere
zeitliche Verlauf dieser Planung bis zum Beschluss dariber aussieht. Ich wohne in der
Bonner StraBe Nr. XX (...) und meine Lebensqualitat wird durch den Neubau ganz erheblich
eingeschrankt. Der Wohnwert meiner Wohnung wird durch die BaumaBnahme um
mindestens 50 Prozent gemindert. Es ware zu winschen, dass die Vertreter der Stadt auch
die Bedlrfnisse der hier schon wohnenden Mitblrger berlcksichtigen wirden und nicht nur
die BedUlrfnisse eines einzelnen, der sein Vermdgen gewinnbringend anlegen méchte. Wir
sind finfzehn Mietparteien (...), die von den Neubaupldanen massiv betroffen sind.

(...) An den Futterplatz [im Hausgarten] kamen Kleiber, Schwanzmeisen, Blau- und
Kohlmeisen. Stieglitze, Buntspecht, Feldsperlinge und Spatzen. Unabhangig davon kamen
im Laufe des Jahres Buchfinken. Singdrosseln, ab und zu eine Rotdrossel,

Heckenbraunelle, Zilpzalp, Fliegenschnapper, Ménchsgrasmiicken, Laubsanger, Haus- und
Gartenrotschwanz, Zaunkdnig, Rotkehlchen, Grinfink, Baumlaufer. Alle diese Végel hatten
hier ein natirliches Nahrungsangebot. Ab und zu jagte auch der Sperber durch, weil sich
hier so viele Végel aufhielten. Im Moment kommen noch (selten) Grin- und Grauspecht auf|
die Wiese, um nach Ameisen zu suchen. Ubrig geblieben sind: Kréhe, Elster, Eichelhaher,
Blau- und Kohimeise, Amsel und ab und zu einige Stare. (...) In der Dammerung sieht man




keine Fledermduse mehr Uber die Wiese vor dem Balkon fliegen, sie jagten hier nach
Insekten. Es gibt auch keine Igel mehr, weil sie hier keine Schlafméglichkeiten mehr haben
(Wedfall der Hecke, Bepflanzung mit Kirschlorbeer, Laubsaugerarbeiten). Und
Schmetterlinge lassen sich nur noch vereinzelt sehen. Kreuz- und Springspinnen finden
auch nicht mehr genug Nahrung und sind groBtenteils verschwunden. (...)

Ich bitte die Damen und Herren, die letztendlich die Entscheidung Uber die Neubebauung
zu treffen haben, sich der Verantwortung bewusst zu sein und dass sie auch das Wohl der
hier schon wohnenden Mitblrger berlcksichtigen.

Stellungnahme:

Der Anregung, den Baumbestand zu erhalten, wird nicht gefolgt. Der nérdliche, unbebaute
Teil des Plangebietes ist Uberwiegend mit Scherrasen bewachsen. Am Nord- und Westrand
befinden sich einzelne junge Baume mit geringem Baumholz sowie Zierstraucher. Der
sudliche Teil des Plangebiets (bereits mit einem Wohnhaus, einer Garage und einem
Gartenhaus bebaut) ist vorwiegend mit Zierrasen bewachsen; hier befinden sich gréBere
Baume (Zeder, zwei Trauerweiden, Rotbuchen u.a.) mit mittlerem Baumholz. Das
Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 10 Rh, 1.
Férmliche Anderung, vom 04.06.1984, der ein ,,Reines Wohngebiet" mit einer Bebauung
von Doppel- und Einzelhdusern in offener Bauweise festsetzt. Das geltende
Bauplanungsrecht wird mit dem Ziel einer maBvollen stadtebaulichen Nachverdichtung
modifiziert und durch Festsetzungen zur Anpflanzung und zur Erhaltung von Baumen und
sonstiger Bepflanzung flankiert.

Die Einschatzung wird geteilt, dass infolge der stadtebaulichen Nachverdichtung -
gegenlber dem bisher geltenden Bauplanungsrecht —mit einer Zunahme der der
Luftverschmutzung durch Kfz-bedingte Luftschadstoffe gerechnet werden muss. Die
Vorbelastung durch Kfz-bedingte Luftschadstoffe im Plangebiet und seiner unmittelbaren
Umgebung ist gering und im Zusammenhang mit der vorhandenen Wohnnutzung zu sehen
und damit typisch fur ein Wohngebiet. Aufgrund der insgesamt vergleichsweise geringen
Verkehrsbelastung, der Héchstgeschwindigkeit von 30 km/h und der geringfligigen
Erhéhung der Anzahl der Wohneinheiten auf 22 gegeniber dem bestehenden
Bauplanungsrecht ist keine erhebliche Zunahme der Kfz-bedingten Luftschadstoffe infolge
der Planung zu erwarten.

Die Einschatzung wird geteilt, dass infolge der Planung Teile des Plangebietes versiegelt
werden. Das Plangebiet liegt im hochwassergefahrdeten Bereich innerhalb des natirlichen
Uberschwemmungsgebietes des Rheins. Fiir das Plangebiet wurde bereits Baurecht durch
die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 10 Rh, 1. Férmliche Anderung, vom
04.06.1984 geschaffen. Hinsichtlich einer Beschrankung der Bodenversieglung soll aktuell
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt werden. Diese GRZ entspricht der
Obergrenze fir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung fiir Reine Wohngebiete
gemaB § 17 BauNVO, wie sie fur vergleichbare Wohngebiete ebenfalls festgesetzt wurde.
An der stadtebaulichen Nachverdichtung als MaBnahme der Innenentwicklung soll trotz
damit verbundener Bodenversiegelung festgehalten werden.

Die Bedenken zur Wahl des beschleunigten Verfahrens gemaB § 13a BauGB werden nicht
geteilt. Da die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) vorliegen, soll der Bebauungsplan Nr. 152 Rh im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden. Im beschleunigten Verfahren kann von der Erstellung eines
Umweltberichtes abgesehen werden. Insofern wird keine Umweltprifung durchgefihrt, die
in einem Umweltbericht dokumentiert wird. Die relevanten Umweltbelange wurden in die
Abwagung eingestellt; die Belange des Umweltschutzes gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
bertcksichtigt und dokumentiert. Im Rahmen des Planverfahrens wurde eine
Artenschutzprifung durchgefthrt.

Der Anregung zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums wird nicht gefolgt. Eine
Bericksichtigung sozialer Bedlrfnisse der Bevolkerung gemaB3 § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB|




(Berlicksichtigung bestimmter Bevoélkerungsgruppen, insbesondere der Familien,
Alleinerziehenden, jungen und alten Menschen, Behinderter) und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodenordnung gemaB § 1 Abs. 5 BauGB waren nicht
inhaltlicher Gegenstand der Beschlisse des Rates der Stadt Niederkassel und seiner
Ausschusse.

Die Bedenken werden nicht geteilt, dass die angestrebte stadtebauliche Nachverdichtung
zu einer Minderung der vorhandenen Wohn- und Lebensqualitat in der Nachbarschaft flhrt.
Mit den Festsetzungen einer GRZ von 0,4, einer maximal zweigeschossigen Bebauung in
offener Bauweise und einer Begrenzung der Anzahl der Wohnungen pro Gebaude auf
maximal 6 Wohneinheiten soll eine maBvolle Nachverdichtung im Bestand erzielt werden.
Von einer Minderung der Wohnqualitat ist nicht auszugehen, Art und MaB der baulichen
Nutzung fugen sich in die Umgebung ein. Dartber hinaus wird darauf hingewiesen, dass
bereits auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes seit 30 Jahren eine
Wohnbebauung mit gleicher Gebdudehdhe hatte errichtet werden kénnen. Es handelt sich
daher nicht um ganzlich neue stadtebauliche Entwicklungsziele.

Zu den beobachteten Veranderungen, der Nutzung des Plangebietes und der unmittelbaren
Umgebung als Lebensraum flir verschiedene Arten: Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens wurde eine Artenschutzprifung (Stufe 1) durchgefihrt, die die
aktuell vorliegenden Habitate berlcksichtigt. Aus der vorliegenden Artenschutzprifung geht
hervor, dass nach derzeitigem Stand planungsrelevante Arten von der beabsichtigten
Planung nicht betroffen sind. Vermeidungs- und/oder vorgezogene AusgleichsmaBnahmen
fur planungsrelevante Arten sind nicht erforderlich. VerstéBe gegen die Zugriffsverbote des
§ 44 BNatSchG sind bei Realisierung der beabsichtigten Planung nicht zu erwarten.
Insofern werden die Bedenken zu den Belangen des Artenschutzes nicht geteilt.

Beschlussvorschlag an den Rat:
Der Rat der Stadt Niederkassel beschlief3t:

e der Anregung zum Erhalt des Baumbestandes nicht zu folgen, da durch die
Ermdglichung der stadtebaulichen Nachverdichtung dem aktuellen Wohnraumbedarf
Rechnung getragen werden soll

e den Bedenken zur planbedingten Zunahme der Belastung durch Kfz-bedingte
Luftschadstoffe nicht zu folgen. Insgesamt ist kein erheblicher Anstieg der Kfz-
bedingten Luftschadstoffe im Umfeld der Planung zu erwarten und daher als
zumutbar flr die Nachbarbebauung einzustufen

e den Bedenken zur Bodenversiegelung nicht zu folgen. Das MaB der
Bodenversiegelung orientiert sich durch die Festsetzung einer GRZ von 0,4 an
vergleichbaren Baugebieten und entspricht der Obergrenze gema3 § 17 BauNVO

e den Bedenken zur Wahl des beschleunigten Verfahrens nicht zu folgen, da die
gesetzlichen Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
gemal § 13a BauGB vorliegen. Die Umweltbelange werden im
Bebauungsplanverfahren bertcksichtigt und dokumentiert

e der Anregung zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums nicht zu folgen. Ein
entsprechender Beschluss zur sozialgerechten Bodenordnung liegt nicht vor

e den Bedenken zur Minderung der vorhandenen Wohn- und Lebensqualitat in der
Nachbarschaft nicht zu folgen. Art und MaB der baulichen Nutzung fligen sich in die
Umgebung ein

e die Bedenken zur Bericksichtigung der Artenschutzbelange nicht zu teilen. Die
Belange des Artenschutzes wurden berlcksichtigt.




5. Bezirksregierung Koln, Dezernat 54 — Hochwasserschutz, mit Schreiben
vom 05.05.2017

Die innerhalb des Plangebietes vorgesehene Tiefgarage liegt in der Schutzzone III. Im
vorliegenden Fall wird aufgrund der Aushubtiefe der geplanten Tiefgarage eine zusatzliche
Genehmigung nach Deichschutzverordnung in der Schutzzone III erforderlich werden.

Gegen die Einrichtung des Arbeitsraumes zur Errichtung der Tiefgarage in der Schutzzone
III bestehen keine Bedenken. In Abhangigkeit von der jeweiligen MaBnahme ist eine
Genehmigung bzw. Befreiung von den Verboten der Deichschutzverordnung zu beantragen.

Stellungnahme:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Neben der Kennzeichnung der
Schutzzone III der Deichschutzverordnung auf dem B-Plan wird zudem der folgende
Hinweis aufgenommen: ,,Zum Schutz der Deiche und sonstigen Hochwasserschutzanlagen
des Rheins gilt die Deichschutzverordnung (DSchVO) fur den Regierungsbezirk Kéln vom
26. Oktober 2001. Innerhalb der Schutzzonen II und III sind entsprechend dem jeweiligen
Gefahrdungsgrad Genehmigungspflichten fir bestimmte MaBnahmen bzw. Ge- und Verbote
zu beachten."

Beschlussvorschlag an den Rat:

Der Rat der Stadt Niederkassel stellt fest, dass keine Anregungen vorgebracht wurden; die
Hinweise wurden berlcksichtigt.

6. WasserstraBBen- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes, mit Schreiben vom
15.05.2017

In unmittelbarer Nahe des Bereichs des Bauleitplanverfahrens befindet sich die
BundeswasserstraBBe Rhein. Die BundeswasserstraBen stehen gemaB Art. 87 Abs. 1 Satz 1
i.V.m. Art. 89 GG im Eigentum und in der Verwaltungszustandigkeit der WasserstraBen-
und Schifffahrtsverwaltung des Bundes.

Grundsatzlich kann von der Schifffahrt das gesamte Fahrwasser bis zu den Uferlinien
genutzt werden, sofern eine ausreichende Wassertiefe zur Verfligung steht. Es wird darauf
hingewiesen, dass gemaB Binnenschiffsuntersuchungsordnung (BinSchUO) Anhang II Teil II
Kapitel 8 § 8.10 der zulassige Dauerschallpegel 75 dB(A) in einem seitlichen Abstand von
25 m von fahrenden Schiffen sowie 65 dB(A) bei gleichem Abstand von liegenden Schiffen,
welche z. B. an einer Hafenmauer liegen, betragt. Bei den Vorgaben der BinSchUO handelt
es sich um Anforderungen an das Emissionsverhalten von Schiffen, die bei der Zulassung
von Schiffen Uberprift werden.

Hieraus folgt, dass im Rahmen einer schalltechnischen Betrachtung der auf das
Untersuchungsgebiet einwirkenden Immissionen die vorbeifahrende und stillliegende
Schifffahrt mit den oben genannten Emissionswerten berticksichtigt werden mussen.
Zudem ist zu bericksichtigen, dass die mdgliche zeitliche Belastung 24 Stunden betragt.
Auf diesen Bestand hat die Bebauungsplanung in der Form Rlcksicht zu nehmen, dass
keine Festsetzungen vorgenommen werden dirfen, die der Zweckbestimmung des Rheins
als Verkehrsweg zuwiderlaufen.

Aus strom- und schifffahrtspolizeilicher Hinsicht bestehen keine Bedenken gegen den
Bebauungsplan Nr. 152 RH.

Stellungnahme:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Hinsichtlich der Vorbelastung durch
Larmimmissionen der Rheinschifffahrt wird auf der Planzeichnung der folgende Hinweis
aufgenommen: ,Das Plangebiet ist durch Larmimmissionen der vorbeifahrenden und
stillliegenden Schifffahrt auf dem Rhein vorbelastet. Grundsatzlich kann von der Schifffahrt
das gesamte Fahrwasser bis zu den Uferlinien genutzt werden, sofern eine ausreichende
Wassertiefe zur Verfligung steht. GemaB Binnenschiffsuntersuchungsordnung (BinSchUO)




Anhang II Teil II Kapitel 8 § 8.10 betragt der zuldssige Dauerschallpegel 75 dB(A) in einem
seitlichen Abstand von 25 m von fahrenden Schiffen sowie 65 dB(A) bei gleichem Abstand
von liegenden Schiffen. Die mdgliche zeitliche Belastung betragt 24 Stunden.®

Beschlussvorschlag an den Rat:
Der Rat der Stadt Niederkassel stellt fest, dass den Anregungen entsprochen wurde.

7. LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, mit Schreiben vom 22.05.2017
Auf Basis der derzeit flr das Plangebiet verfligbaren Unterlagen sind keine Konflikte

zwischen der Planung und den o6ffentlichen Interessen des Bodendenkmalschutzes zu
erkennen. Zu beachten ist dabei jedoch, dass Untersuchungen zum Ist-Bestand an
Bodendenkmalern in dieser Flache nicht durchgefiihrt wurden. Von daher ist diesbezliglich
nur eine Prognose mdglich. Ich verweise daher auf die Bestimmungen der §§ 15, 16 DSchG
NRW (Meldepflicht- und Veranderungsverbot bei der Entdeckung von Bodendenkmalern)
und bitte Sie, folgenden Hinweis in die Planungsunterlagen aufzunehmen: Bei
Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als
Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt flir Bodendenkmalpflege im Rheinland,
AuBenstelle Overath, Gut Eichthai, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-
22, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu
erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes flir Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der
Arbeiten ist abzuwarten.

Stellungnahme:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis auf die Meldepflicht- und das
Veranderungsverbot bei der Entdeckung von Bodendenkmalern wurde auf dem B-Plan
aufgenommen.

Beschlussvorschlag an den Rat:

Der Rat der Stadt Niederkassel stellt fest, dass keine Anregungen vorgebracht wurden. Die
Bestimmungen der §§ 15, 16 DSchG NRW (Meldepflicht- und Veranderungsverbot bei der
Entdeckung von Bodendenkmalern) wurden berucksichtigt.

8. Bezirksregierung Diisseldorf, Kampfmittelbeseitigungsdienst, mit Schreiben
vom 22.05.2017

Luftbilder aus den Jahren 1939- 1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinweise
auf vermehrte Bodenkampfhandlungen. Ich empfehle eine Uberprifung der zu
Uberbauenden Flache auf Kampfmittel im ausgewiesenen Bereich der beigefligten Karte.

Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Gelandeniveau
von 1945 abzuschieben. Zur Festlegung des abzuschiebenden Bereichs und der weiteren
Vorgehensweise wird um Terminabsprache fir einen Ortstermin gebeten. Verwenden Sie
dazu ebenfalls das Formular Antrag auf Kampfmitteluntersuchung.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. empfehle ich zusatzlich eine Sicherheitsdetektion.
Beachten Sie in diesem Fall auf unserer Internetseite das Merkblatt fir Baugrundeingriffe.
Weitere Informationen finden Sie auf unserer Internetseite.

Stellungnahme:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein Hinweis auf Kampfmitteliberprifung
wurde auf der Planzeichnung aufgenommen. Die Empfehlungen werden bei der




ErschlieBung des Baugebiets bericksichtigt.

Beschlussvorschlag an den Rat:
Der Rat der Stadt Niederkassel stellt fest, dass keine Anregungen vorgebracht wurden.

9. Rhein-Sieg Netz GmbH, mit Schreiben vom 23.05.2017
Gegen die Durchfihrung des Bebauungsplanes bestehen unsererseits keine Bedenken. Im

Plangebiet sind Versorgungsanlagen unserer Gesellschaft vorhanden. Diese sind in Threm
Bestand zu sichern und zu schitzen. Fur Ihre Kenntnisnahme ist dem Schreiben ein
Gasbestandsplan im M 1:500 beigefiigt. Bitte beziehen Sie uns in Ihre weiteren Planungen
mit ein.

Stellungnahme:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Gasleitung liegt innerhalb des im
Bebauungsplan festgesetzten Leitungsrechts L zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager.

Beschlussvorschlag an den Rat:
Der Rat der Stadt Niederkassel stellt fest, dass die Anregung, die vorhandene Gasleitung
planungsrechtlich zu sichern, bericksichtigt wurde.

10. Rhein-Sieg-Kreis, mit Schreiben vom 01.06.2017

Natur-, Landschafts- und Artenschutz

Im weiteren Verfahren ist noch eine artenschutzrechtliche Vorprifung (ASP I) zu erstellen.
Erst nach deren Vorlage ist eine abschlieBende Stellungnahme maéglich.

Abfallwirtschaft

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender Wasserrechtlicher
Erlaubnis zuldssig. Das im Rahmen der Baureifmachung der Grundstlcke anfallende
bauschutthaltige oder organoleptisch auffallige Bodenmaterial (z. B. aus
Bodenauffullungen) ist ordnungsgemaB zu entsorgen. Die Entsorgungswege des
abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem Rhein-Sieg-Kreis, Amt fur Umwelt-
und Naturschutz anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder die
Wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbausteile vorzulegen.

Erneuerbare Energien

GemaB § 1a 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 Energieeffizienz
madglicher BaumaBnahmen zu berilcksichtigen und den Einsatz erneuerbarer Energien zur
dezentralen Erzeugung von Warme und Strom im Baugebiet zu prifen.

Stellungnahme:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Natur-, Landschafts- und Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Vorprifung (ASP I) wurde zwischenzeitlich erarbeitet und wird
Gegenstand der Beteiligung gemaB § 4 (2) BauGB werden.

Aus der Artenschutzprifung geht hervor, dass nach derzeitigem Stand planungsrelevante
Arten von der beabsichtigten Planung nicht betroffen sind. Vermeidungs- und/oder
vorgezogene AusgleichsmaBnahmen fir planungsrelevante Arten sind nicht erforderlich.

In Bezug auf sonstige europaische Vogelarten (Vogelarten die nicht als planungsrelevant
eingestuft werden) sind gemaB der Vogelschutzrichtlinie grundsatzlich die Bruten aller
wildlebenden Vogelarten vor Zerstdérung zu schitzen. Zur Vermeidung von




Verbotstatbestanden ist daher das Entfernen von Gehdélzen auBerhalb der Brutzeit, also in
der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. (29.) Februar, durchzufihren.

VerstdBe gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG sind bei Realisierung der Planung
unter Berlicksichtigung der 0.g. VermeidungsmaBnahmen insgesamt, d. h. auch flur die in
NRW nicht planungsrelevanten Vogelarten, nicht zu erwarten.

Ein entsprechender Hinweis wurde in die Satzung aufgenommen.

Abfallwirtschaft
Die Hinweise bezlglich des Bodenmaterials wurden auf der Planzeichnung aufgenommen.

Erneuerbare Energien

Der Bebauungsplan Nr. 152 Rh hat die maBvolle stadtebauliche Nachverdichtung zum Ziel.
Es handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung. Insofern wird der
Innenentwicklung einer AuBenentwicklung der Vorrang gegeben. Dies ist zugleich als
Beitrag zur weiteren Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und damit auch zum
Boden- und Klimaschutz zu bewerten.

Die geplante Bebauung wird durch die Verminderung der Kaltluftentstehung zu einer
Verschlechterung des lokalen Mikroklimas beitragen und einen Warmeinseleffekt erzeugen.
Zur Minderung der Warmeinseleffekte und zur Befdérderung einer Kaltluftproduktion sollen
insgesamt 12 zusatzliche klein- bis mittelkronige Baume gepflanzt werden.

Zudem sollen als Beitrag zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung die Dachflachen der
geplanten Bebauung extensiv begrint werden. Die extensive Dachbegriinung sowie die
Begriinung der Tiefgaragen wirken einer intensiven Aufheizung und mangelnden
nachtlichen Abklhlung entgegen und tragen zur leichten Verbesserung des Mikroklimas bei.
Es ist davon auszugehen, dass mit den geplanten kompakten Baukérpern stadtebaulich
zufriedenstellende bis gute Voraussetzungen flir eine hohe warmeseitige Energieeffizienz
geschaffen werden kénnen. Vor dem Hintergrund der sparsamen und effizienten Nutzung
von Energie wird planungsrechtlich die Nutzung von Sonnenkollektoren auf den
Dachflachen ermdglicht. Im Ubrigen ist auf die geltende Energieeinsparverordnung zu
verweisen, die energetische Anforderungen an Neubauten bestimmt und die Umsetzung
der Ziele der Energie- und Klimaschutzpolitik gewahrleistet.

Beschlussvorschlag an den Rat:
Der Rat der Stadt Niederkassel stellt fest, dass keine Anregungen vorgebracht wurden.

11. Unitymedia NRW GmbH, Zentrale Planung, mit Schreiben vom 06.06.2017
vielen Dank fir Ihre Informationen. Im Planbereich liegen keine Versorgungsanlagen der
Unitymedia NRW GmbH. Wir sind grundsatzlich daran interessiert, unser glasfaserbasiertes
Kabelnetz in Neubaugebieten zu erweitern und damit einen Beitrag zur Sicherung der
Breitbandversorgung fur Ihre Blrger zu leisten.

Ihre Anfrage wurde an die zustéandige Fachabteilung weiter geleitet, die sich mit Ihnen zu
gegebener Zeit in Verbindung setzen wird. Bis dahin bitten wir Sie, uns am
Bebauungsplanverfahren weiter zu beteiligen. Fir Rickfragen stehen wir Ihnen gerne zur
Verfligung. Bitte geben Sie dabei immer unsere oben stehende Vorgangsnummer an.

Stellungnahme:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und im Rahmen der ErschlieBungsplanung
durch ein Kooperationsangebot des ErschlieBungstragers berlicksichtigt.

Beschlussvorschlag an den Rat:
Der Rat der Stadt Niederkassel stellt fest, dass keine Anregungen vorgebracht wurden.

12. RSAG Siegburg, mit Schreiben vom 06.06.2017
Von Seiten der RSAG A6R werden zu der Bauleitplanung in der vorgesehenen Lage keine




Bedenken erhoben.

Anhand Ihrer eingereichten Unterlagen entnehmen wir, dass die Abfallentsorgung Uber ein
Unterflursammelsystem an der 6ffentlichen Verkehrsflache ,, Oldenburgische StraBe"
stattfinden soll. Das Befahren der ,Oldenburgische StraBe" durch unser Sammelfahrzeug ist
gewahrleistet.

Sicherheitstechnische Anforderungen an StraBen und Fahrwege fir die Sammlung von
Abfallen entnehmen Sie bitte der BGI 5104 und RASt06.

Stellungnahme:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag an den Rat:

Der Rat der Stadt Niederkassel stellt fest, dass keine Anregungen vorgebracht wurden.

Samtliche Gutachten liegen in der Sitzung zur Einsichtnahme vor.

Beschlussvorschlag:

b) Der Umwelt-,Verkehrs- und Planungsausschuss der Stadt Niederkassel beauftragt die
Verwaltung die Offenlage durchzuflihren.

Anlagen:

Ubersichtsplan

Anregungen aus der frihzeitigen Beteiligung 2.1 bis 2.12
Begrindung und Text

Verkehrsplanerische Stellungnahme

Beitrag zu Umweltauswirkungen

Artenschutzprifung
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