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VERWEYEN LENZ-VOf BOISSEREE
RECHTSANWALTE
A« 7 i
VERWEYEN LENZ.VOS BOISSEREE ROMERSTR. §5 50996 KOLN WULF VERWEYEN
RECHTSANWALT

Stadt Niederkassel DR. PETRA LENZ-VOD
Rﬂthauss-traﬂe 19 RECHTSANWALTIN
53859 Niederkassel DR. ALEXANDER BOISSEREE

Per Telefax: 02208/9466-29

Unser Zeichen: Sekretariat: E-Mail:

L-16666/18/db

Datum:
27.04.2018

BeI;a-uungspIan Nr. 153 Rh
Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit zeigen wir an, dass wir die rechtlichen Interessen der Ehe-
lemte I~ _ ‘ LT
i, vertreten. Eine auf uns lautende Vollmacht fligen wir

in Anlage in Kopie bei.

Unsere Mandanten sind Eigentiimer des Objektes

—————a

Vo e

grenzt unmittelbar an das Plangebiet des oben bezeichneten Bebau-
ungsplanes an. Das Grundstiick unserer Mandantschaft ist bebaut

mit einem anderthalbgeschossigen Wohnhaus. Die ganze ndhere

0221/935597-15  dr.lenz-voss@verweyen-anwaelte.de

RECHTSANWALT, FACHANWALT FUR
BAU- UND ARCHITEKTENRECHT

KLAUS MODIGELL
RECHTSANWALT, FACHANWALT FOR
MIET~ UND WOHNUNGSEIGENTUMSRECHT

DOMINIK BOISSEREE
RECHTSANWALT, FACHANWALT FOR
BAU- UND ARCHITEKTENRECHT
LEHRBEAUFTRAGTER FUR BAURECHT

WOLFGANG BRUCK
RECHTSANWALT, FACHANWALT FUR
VERWALTUNGSRECHT
LEHRBEAUFTRAGTER FUR EAURECHT

DR. HENNING HULBACH
RECHTSANWALT, FACHANWALT FOR
ARBEITSRECHT

LEHRBEAUFTRAGTER FUR ARBEITSRECHT

MATHIAS KRAUSE
RECHTSANWALT, FACHANWALT FUR
BAL- UND ARCRITEKTENRECHT

KRISTIN DRAXLER
RECHTSANWALTN

DR BJORN KUPCZYK, LL.M.
RECHTSANWALT, FACHANWALT FUR
BAU- UND ARCHITERTENRECHT

KHAYREDDIN KARBOUL
RECHTSANWALT

TN KOOPEPATION MIT
NORBERT SCHREINER
STEUERBERATER, KOLN
WIRTSCHAFTSMEDIATOR

RECHTSANWALTE PARTG MBB
AMTSGERICHT ESSEN, PR 5139
SITZ: KOLN

GUT SCHILLINGSROTT
ROMERSTRASSE 85
5099¢ KOLN (RODENKIRCHEI)

TELEFON: +49 221 93 55970
TELEFAX: +49 221 95 55 978

IBAN: DE 35 3705 0198 10093220 14
BIC: COLSDE?3 (SPARKASSE KOLN BONN)
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Umgebung ist gepragt von einer durchgéngig anderthalb- bis zweigeschossigen Bauweise.

Im Folgenden nehmen wir fiir unsere Mandantschaft einmal Stellung zu dem geplanten Plan-
entwurf.

1.

Durch die Anordnung der Baufenster ist eine Beeintréchtigung des Grundstiicks unserer Man-
dantschaft zu befiirchten. Insbesondere das unmittelbar dem Grundstick unserer Mandant-
schaft zugewandte Baufenster liberschreitet die urspringlich festgelegte Baugrenze und damit
die iiberbaubare Grundstiicksfliche. Es passt sich nicht der vorhandenen Bebauung, die au-
Berhalb des Plangebietes liegt, an.

Diese Position im Zusammenhang mit der Festsetzung einer zuléssigen dreigeschossigen Be-
bauung begriindet bei unserer Mandantschaft die berechtigte Befiirchtung, dass dadurch er-
hebliche Beeintrichtigungen auf das eigene Grundstiick verbunden sind. Hinzukommt, dass
die Thiiringer Strafle an sich hdher gelegen ist, als die Pommernstrafe. Insofern ist der Ho-
henunterschied noch gravierender und stellt eine noch gréBere Beeintrichtigung dar. Die um-
laufend geplanten Balkone zeigen sehr deutlich, dass eine Einsichtsmoglichkeit auf das
Grundstiick unserer Mandantschaft durch die Kombination aller gerade bezeichneten Faktoren

moglich ist.

2.

Urspriinglich war einmal die Tiefgarageneinfahrt entlang der Grenze hin zum Grundstiick
unserer Mandantschaft geplant. In den zur Einsichtnahme vorliegenden Planunterlagen ist
auch noch TG als Tiefgarage dort eingezeichnet. In jedem Fall wire die Festlegung einer Zu-
fahrt oder einer Ausfahrt entlang der Grundstiicksgrenze zn unserer Mandantschaft unzumut-
bar und wiirde zu erheblichen nicht hinzunehmenden Beeintridchtigungen, insbesondere von
Limm und anderen Immissionen fithren. Es wird insofern um Klarstellung gebeten, wo die
Tiefgarageneinfahrt positioniert werden soll.

3.
Der aus der Planunterlage erkennbare Standort fiir den Kleinkinderspielplatz ist an einer Stel-
le positioniert, der wahrscheinlich Anlass dafiir ist, dass genau dieses Gebande, welches un-
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mittelbar zum Grundstiick unserer Mandantschaft gelegen ist, relativ weit nach vorne hin zum
Rhein festgelegt wurde. Dieser Kleinkinderspielplatz kénnte auch an einer anderen Stelle po-

sitioniert werden. Dann wire ein Nachhintenriicken des Baukdrpers mdglich.

Die sogenannte erste Baureihe zum Deich hin ist gepréigt von der Nutzung durch Einfamilien-
biuser und nicht durch Mehrfamilienhduser.

Da es in der ndheren Umgebung immer wieder Probleme it dem Grundwasser gab, ist insbe-
sondere dies bei einer weiteren Planung mit zu beriicksichtigen. Ob entsprechende gutachter-
liche Stellungnahmen vorliegen, entzieht sich unserer Kenntnis, da si¢ in jedem Fall im Rah-
men der Moglichkeit der Einsichtnahme nicht vorhanden waren.

Wir bitten um sachgerechte Beriicksichtigung unserer Einwendungen und verbleiben

mit freundlichen Griilen

£ 4h

anwaltin
(Dr/Lenz-Vof)
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VERWEYEN LENZ-VOS BOISSEREE ‘

RECHTSANWALTE

VERWEYEN B ' . MERSTR, 85 509!
Stadt Niederkassel

Rathausstrafie 19
53859 Niederkassel
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Datum:
04.07.2018
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1
Bebauungsplan Nr. 153 Rh

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Nachgang zu unserer Stellungnahme vom 27.04.2018 haben wir
die Information erhalten, dass eine Anhérung am 11.09.2018 staft-
finden soll. Wir wéren Ihnen dankbar, wenn Sie uns ungefdhr
einmal die geplante Zeitschiene mitteilen konnten, insbesondere den

Zeitraum, in welchem eine Offenlage stattfinden soll.

Im Nachgang zu unserer Stellungnahme und auch im Hinblick auf
unsere Stellungnahme im Rahmen der Offenlage ist es ganz wichtig,

dass wir Einsicht erhalten in das hydrologische Gutachten.

WULF VERWEYEN
RECHTSANWALT

DR. PETRA LENZ-VOB
RECHTSANWALTIN

DR. ALEXANDER BOISSEREE
RECHTSANWALT, FACHANWALT FOR
BAU- UND ARCHITEKTENRECHT

KLAUS MODIGELL
RECHTSANWALT, FACHANWALT FOR
MIET» UND WOHNUNGSEIGENTUMSRECHT

DOMINIK BOISSEREE
RECHTSANWALT, FACHANWALT FOR
BAU- UND ARCHITEKTENRECHT
LEHRBEAUFTRAGYER FUR BAURECHT

WOLFGANG BRUCK
RECHTSANWALT, FACHANWALT FOR
VERWALTUNGSRECHT
LEHRBEAUFTRAGTER FUR BAURECHT

DR, HENNING HULBACH
RECHTSANWALT, FACHANWALT FUR
ARBETTSRECHT

LEHRBFAUFTRAGTER. FUR ARBEITSRECHT

MATHJAS KRAUSE
RECHTSANWALT, FACHANWALT FOR
BAU. UND ARCHITEKTENRECHT

KRISTIN DRAXLER
RECHTSANWALTIN

DR. BIORN KUPCZYK, LL.M.
RECHTSANWALT, FACHANWALT TR
BaU- UND ARCHITEKTENRECHT

KHAYREDDIN KARBOUL
RECHTSANWALT

IN KOCPERATION MIT
NORBERT SCHREINER
STEUERBERATER, KOLN
WIRTSCHAFTSMEDIATOR

RECHTSANWALTE PARTG MBB
AMTSGERICHT £SSEN, PR 3139
SITZ! KOLN

GUT SCHILLINGSROTT
ROMERSTRASSE 8§
50996 KOLN (RODENKIRCHEN)

TELEFCN: +49 121 $3 55 970
TELEFAX: +48 221 93 §597-9

[BAN; DE 38 3705 0198 1009 §220 14
BIC: COLSDE33 (SPARKASSE KOLN BONN)

WWW.VERWE YEN-ANWAELTE.DE
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Ebenso stellt sich bei dem Vergleich des Bebauungsplanes 152 Rh und dem hier in der
Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr., 153 Rh die Frage, warum in dem zuletzt genann-
ten Bebauungsplan, also Nr. 153 Rh, nicht auch eine zweigeschossige Bauweise festgesetzt

wurde.

Fiir eine kurze Riickmeldung wire ich dankbar und verbleibe

mit freundlichen Griifien




Stadt Niederkassel |

Stadt Niederkassel
Rathausstr. 19

53859 Niederkassel

Bebauungsplan Nr. 153 Rh

Sehr geehrte Damen und Herren,

vom 16.04. bis zum 30.04.2018 fiihrt die Stadt eine ,,vorzeitige Blirgeranhorung® durch.

Mein Grundstuck Gemarkung Rheidt, Flur 10, Flurstiick 508 befindet sich innerhalb des
Plangebietes.

Im September 2017 hat T 7 " " mich aufgesucht und mir vorgetragen, dass fiir
die Realisierung von drei Mehrfamilienhausern mit je fiinf Wohnungen und einer Tiefga-
rage auf dem siidlichen Nachbargrundstiick eine Anderung des rechtskraftigen B-Plans 10
Rh erforderlich ist. Er stellte mir die Planung der Wohnhauser detailliert vor, erlauterte
die ,,VerstoBe“ gegeniiber dem derzeitigen B-Plan und warb dafiir, dass ich mich dem
Antrag der Firma Klein Immobilien GmbH & Co. KG auf Anderung des Bebauungsplans 10
Rh anschlieBe.

Dies hielt ich fur sinnvoll.

Auf den Nachbargrundstiicken Parzellen 397 und 401 ist eine dreigeschossige Bebauung
geplant, wobei liber den 3. Geschoss aber kein weiterer Wohnraum geplant ist. D. h. der
Spitzboden bleibt ungenutzt.

Auf meinem Grundstlick (Parzelle 508) soll lediglich eine Zweigeschossigkeit zugelassen
werden, die aber noch ein drittes Geschoss erlaubt, was kein Vollgeschoss sein soll.

Mir ist es nicht verstandlich, warum fiir mein Grundstiick andere Regelungen gelten sol-
len als fir die Parzellen 397 und 401.

Nach meinem Dafiirhalten ist es weder stadtebaulich noch ansonsten nachtraglich, wenn
die Dreigeschossigkeit flir den Bereich meiner Parzelle 508 und 467 (Joisten), sowie 333
(Délger) ausgedehnt wird, wo nur zwei neue Baukorper entstehen konnen. Der B-Plan{53
Rh ermoglicht nur zwei Baulinien.



Im benachbarten B-Plangebiet 152 Rh sieht der B-Plan drei Baulinien und zweigeschossi-
ge Gebaude mit Dachgeschoss/Staffelgeschoss vor.

Die beiden B-Plane werden klar durch die Brandenburgische StraBe getrennt. Mir ist es
nicht verstandlich, warum eine unterschiedliche Geschossigkeit innerhalb des ,,B-Plans
/153 Rh“ rheinseitig festgesetzt werden soll.

Klarstellend mochte ich betonen, dass ich ebenfalls kein weiteres Geschoss liber dem
dritten Vollgeschoss errichten mochte. Es soll mir aber gleichfalls die Moglichkeit gege-
ben werden, das dritte Geschoss als Vollgeschoss mit einem Zeltdach zu versehen.

Aus diesen Griinden bitte ich Sie, meiner Anregung zu folgen und auf meinem Grundstiick
die gleichen Festsetzungen zu beschlieBen wie auf den Nachbarparzellen 397 und 401.

Mit freundlichen GriBen

el
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Stadt Niederkassel
- Bauamt -
Rathausstr. 19
53859 Niederkassel

30. April 2018
Pl/an

Einwendungen gegen BV Thiiringer Strafie Ndk.-Rheidt

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen das Bauvorhaben Thiiringer Strae in Niederkassel-Rheidt machen wir folgende
Einwendungen geltend:

L.

Die Hohe der geplanten Gebdude iiberschreitet die der Umgebungsbebauung in der ersten
Hiuserreihe hinter dem Rheindeich. Dadurch wird der Charakter der Bebauung zum
Rheindeich nachteilig veréndert.

Fir die Bewohner der umliegenden — meist als Einfamilienhduser ausgefiihrten -
Wohngeb#ude bedeutet die grofere Gebaudehshe zudem eine Sichtbeeintrachtigung.

Die geplante Tiefgarage wird Auswirkungen auf den insbesondere an dieser Stelle in
unmittelbarer Rheinndhe vorhandenen Grundwasserstrom haben. Dieser parallel zum Rhein
verlaufende Grundwasserstrom hat bereits in der Vergangenheit im Dezember 1993 und im
Januar 1995 fiir unser Haus eine nachteilige Wirkung gezeigt, als bei Hochwasser des
Rheins Uberflutungsgefahr fiir unsere Kellerrdume durch das stark gestiegene Grundwasser
bestand.

Der Baukérper der geplanten Tiefgarage wird eine Sperrwirkung fiir den bei Hochwasser
relativ nahe unter der Erdoberfliche stromabwirts verlaufenden Grundwasserstrom haben.
Es ist zu befiirchten, dass sich infolge dieser Sperre das Grundwasser im Bereich des
Baukorpers der Tiefgarage zum grofien Teil zuriickstauen wird. Dies wiederum wird eine
Erhéhung des Grundwasserpegels gegen die Fliefrichtung, d.h. in Richtung auf unser
siidlich gelegenes Grundstiick, bewirken und fiir unser Haus die Gefahr der Uberflutung der
Kellerrdume durch vermehrt gestiegenes Grundwasser deutlich erhhen wird.

Da bereits das parallel dazu vorhandene Wohngebéude Bonner Str. 50 eine Tiefgarage hat,
wiirde sich die Sperrwirkung fiir den Grundwasserstrom durch die im Bereich der Gebéude
Thiiringer StraBe parallel hinzukommende Tiefgarage erheblich ausweiten, weil ein



Seite 2

UmflieBen des neuen Baukorpers durch den Grundwasserstrom wegen der schon
vorhandenen Tiefgarage Bonner Strae nicht ohne weiteres moglich sein wird.

Wir kénnen den uns vorliegenden verdffentlichten Unterlagen zum Bauvorhaben nicht
entnehmen, dass im Rahmen der Bauplanung entsprechende gutachterliche Feststellung zur
Auswirkung der Grundwassersperre durch den hinzukommenden Baukorper der Tiefgarage
Thiiringer Strae im Bereich des Grundwasserstroms gemacht wurden und iber die
vorstehend aufgezeigten Konsequenzen bislang nicht nachgedacht wurde. Ob unter diesen
gegebenen Voraussetzungen iiberhaupt eine Tiefgarage gebaut werden darf oder ob eine
andere Ausfithrung der Tiefgarage die Konsequenzen eines Grundwasserriickstaus mit
nachteiligen Folgen fiir die siidlichen Anwohner vermeiden kann, miisste deshalb nach
unserer Auffassung zunéchst gepriift werden.

Mit freundlichen Griilen
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Lﬂl“ﬁl Stadt ’Z @/

i/ Niederkassel

—— .
" Der Birgermeister
<
Postanschriit: Stadl Niederkassel, Postfach 1220, 53853 Niederkagsel
Hausanschrift: Stadt Nlederkassel, Rathausstr, 19, 53859 Nlederkassel Dienststelle: Fachbareich B
(Bauaufsicht, Stadtplanung, Umwelt)
Firma_ . Auskunft ereilt Herr Semsarha Zimmer; 12
AIR Liquide Deutschland GmbH
Fernleitungen Rhein-Ruhr Talefon: 02208 /9466 0 Durchwahl: 02208 / 9466 B4
Im Lipperfeld 2 Telefax: 02208 / 9466 29
E-Mail: a.semsarha@nlederkassel.de
46047 Oberhausen
Dienstgebdude; Rathausstrale 19, 53859 Niederkassel

20.03.2018 Betelligung T6B gem §4 Abs. 1 doc.doc

Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange an der Bauleitplanung gemiB
§ 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
hier: Bebauungsplan Nr. 153 Rh

Sehr geehrte Damen und Herren

die Stadt Niederkassel beabsichtigt das o0.g. Bauleitplanverfahren durchzufthren. Auf die beiliegen-
den erlduternden Angaben und Planibersicht wird verwiesen.

Mit der Beteiligung wird Ihnen als Trager é&ffentlicher Belange friihzeitig die Gelegenheit zur Stel-
lungnahme im Rahmen lhrer Zustandigkeit zu einem konkreten Planverfahren gegeben. Zweck der
Stellungnahme ist es, der Gemeinde die notwendigen Informationen fir ein sachgerechtes Pla-
nungsergebnis zu verschaffen.

Gemal § 4 Abs. 1'BauGB sind Sie gebeten, lhre Stellungnahme innerhalb eines Monats abzuge-
ben.

Sollte bis zu o.a. Termin keine Stellungnahme von Ihnen vorliegen, gehe ich davon aus, daB die von
Ihnen wahrzunehmenden &ffentlichen Belange nicht berihrt werden. Soweit lhrerseits keine Anre-
gungen vorzutragen sind, ist eine Antwort innerhalb der o.a. Frist nicht erforderlich.

Mit freundlichen Grien

Im Auftrag
AIR LIQUIDE Deutschiand GmbH
gez. Dr. Lagemann Farnleitungen Rhein-Ruhr
" Vor dieser Baumanahme
Anlagen: sind keine Sauersicfi-, Stickstoff-
- . Fernlgitungen der
1. Ubersichtsplan AR LIQUIDE Deutschland GmbH
2. Begrundqu betrofien|
3. Stadtebaulicher Entwurf
Mit fraundlichan GriiBen
Datum: r 77
4
27.93.¢§ / G
7V

Konlen der Stadlkasse: Sprechzellen:  montags bls donnerstags 8.30 Uhr - 12,00 Uhr
Postbank Kéin 227 24-502 (BLZ 370 100 50 freitags 8.30 Uhr - 11.30 Uhr
VR-Bank Rhein-Sleg eG 500 000 015 (BLZ 370 685 20) donnerstags 14.00 Uhr - 17.30 Uhr

Krelssparkasse Siegburg 082 000 062 (BLZ 386 500 00) Das Sozialamt Ist mittwochs ganztaglg geschlossen.



Semsarha, Abbas

Von:

Gesendet: Dienstag, 27. Marz 2018 10:29

An; Semsarha, Abbas

Betreff: Leitungsauskunft - Vorgangs-Nr. 118238, Bebauungsplan 153 Rh
Signiert von: baerbel.vidal@amprion.net

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Planbereich der o. a. MaRnahme verlaufen keine Hochstspannungsleitungen
unseres Unternehmens.

Planungen von Hochstspannungsleitungen fir diesen Bereich liegen aus
heutiger Sicht nicht vor.

Wir gehen davon aus, dass Sie beziiglich weiterer Versorgungsleitungen die
zustandigen Unternehmen beteiligt haben.

Mit freundlichen GriiRen

Barbel Vidal Blanco

Amprion GmbH

Betrieb / Projektierung

Leitungen Bestandssicherung

Rheinlanddamm 24, 44139 Dortmund

Tintern 15711

T extern +49 231 5849-15711

mailto: baerbel.vidal@amprion.net

www.amprion.net

Aufsichtsrat: Heinz-Werner Ufer (Vorsitzender)
Geschaftsflhrung: Dr. Hans-Jlrgen Brick, Dr. Klaus Kleinekorte
Sitz der Gesellschaft: Dortmund - Eingetragen beim Amtsgericht Dortmund -
Handelsregister-Nr. HR B 15940 - USt.-IdNr. DE 8137 61 356
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Semsarha, Abbas 72 C /
et e e e — e

——=
Von: Go&bel, Mario <mario.goebel@bezreg-koeln.nrw.de>
Gesendet: Donnerstag, 19. April 2018 09:03
An: Semsarha, Abbas
Cc: Gier, Dr. Fabian
Betreff: Bebauungsplan Nr. 153 Rh - Ihr Beteiligung vom 20.03.2018

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Plangebiet zum B-Plan Nr. 153 Rh liegt innerhalb der Deichschutzzonen im hochwassergefdhrdeten Gebiet des
Rheins. Bei den klinftigen Vorhaben, insbesondere ebenso der Gartengestaltung und zugehdrigen Anpflanzungen
(Gehdlze wie Baume und Straucher),ist unbedingt die einschligige Deichschutzverordnung mit ihren Verboten und
Genehmigungsvorbehalten zu beachten (siehe u.a. §§ 3 bis 5 der DSchVO). Die Standsicherheit und
Gebrauchstauglichkeit des Deiches muss dauerhaft gewshrleistet bleiben.

So weise ich ferner darauf hin, dass entgegen ihren Ausfithrungen auf S.7 der Begrindung zum Bebauungsplan eine
Niederschlagswasserversickerung in der Deich-Schutzzone Il nicht zul3ssig ist.

Ansonsten erkenne ich ausgehend von o.g. Bebauungsplan keine Betroffenheit in den Zustindigkeiten von Dezernat
54 der Bezirksregierung KéIn (Obere Wasserbehdrde).

Fir Rickfragen stehe ich gerne zur Verfligung.

Mit freundlichem Grul
Im Auftrag
Mario Gobel

Bezirksregierung Kdln
Dezernat 54 - Wasserwirtschaft, Gewdsserschutz
50606 Koln

Dienstgebdude: Zeughausstr. 2-10, 50667 KoIn
Telefon: + 49 (0) 221 - 147 - 4650

Telefax: + 49 (0) 221 - 147 - 2879
mailto:mario.goebel@bezreg-koeln.nrw.de
http://www.bezreg-koeln.nrw.de

Folgen Sie uns auf Twitter: https://twitter.com/BezRegKoeln




Bezirksregierung Diisseldorf

Bezirksregierung Disseldorf, Postfach 300865, 40408 Dusseldorf

Stadt Niederkassel
Ordnungsamt
Rathausstr. 19
53859 Niederkassel

Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) / Luftbildauswertung
Niederkassel, Bebauungsplan Nr. 153 Rh ,Thiiringer Strasse“ OT Rheidt

Ilhr Schreiben vom 20.03.2018

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen
liefern Hinweise auf vermehrte Bodenkampfhandlungen. Ich empfehle
eine Uberpriifung der zu iiberbauenden Fliche auf Kampfmittel im
ausgewiesenen Bereich der beigefiigten Karte. Die Beauftragung der
Uberpriifung erfolgt tiber das Formular Antrag auf Kampfmitteluntersuchung
auf unserer Internetseite”.

Sofern es nach 1945 Aufschiittungen gegeben hat, sind diese bis auf das
Geléndeniveau von 1945 abzuschieben. Zur Festlegung des abzuschie-
benden Bereichs und der weiteren Vorgehensweise wird um Terminab-
sprache fiir einen Ortstermin gebeten. Verwenden Sie dazu ebenfalls
das Formular Antrag auf Kampfmitteluntersuchung.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahigriindungen, Verbauarbeiten etc. empfehle ich zu-
satzlich eine Sicherheitsdetektion. Beachten Sie in diesem Fall auf unse-
rer Internetseite das Merkblatt fiir Baugrundeingriffe.

Weitere Informationen finden Sie auf unserer Internetseite.

Im Auftrag

(Brand)

' Zur Kampfmitteluberprifung werden zwingend Betretungserlaubnisse der betroffenen Grundsti-
cke und eine Erklarung inkl. Pléne (ber vorhandene Versorgungsleitungen benétigt. Sofern keine
Leitungen vorhanden sind, ist dieses schriftlich zu bestatigen.

T
/'! ]

Datum 29.03.2018
Seite 1 von 1

Aktenzeichen:
22.5-3-5382044-219/18/

bei Antwort bitte angeben

Herr Brand
Zimmer 114
Telefon:

0211 475-9710
Telefax:

0211 475-9040
kbd@brd.nrw.de

Dienstgebdude und
Lieferanschrift:
Miindelheimer Weg 51
40472 Dusseldorf
Telefon: 0211 475-0
Telefax: 0211 475-9040
poststelle@brd.nrw.de
www.brd.nrw.de
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Kreisstelle Rhein-Sieg-Kreis
Gartenstraie 11 + 50765 Kéin

Stadt Niederkassel

Fachbereich 8

- Bauaufsicht, Stadtplanung, Umwelt
Herrn A. Semsarha

Postfach 1220

53853 Niederkassel

Bebauungsplan Nr. 1563 Rh

Landwirtschaftskammer

Nordrhein-Westfalen

Kreisstelle

O Rhein-Erft-Kreis

O Rhein-Kreis Neuss

[ Rhein-Sieg-Kreis

Mail: rheinkreise@Iwk.nrw.de

Gartenstralle 11, 50765 Kaln
Tel.: 0221 5340-100, Fax-199

www.landwirtschaftskammer.de
Auskunft erteilt: Brigitte Warthmann

Durchwabhl: 140

Fax: 199

Mail : Brigitte. Warthmann@iwk.nrw.de
vom: 20.03.2018

KéIn 13.04.2018

Az.:25.20.30 - SU

hier: Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange an der Bauleitplanung geméaf § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrter Herr Semsarha,
sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den Bebauungsplan Nr. 153 Rh der Stadt Niederkassel bestehen seitens der
Landwirtschaftskammer NRW, Kreisstelle Rhein-Sieg-Kreis keine grundsatzlichen Be-

denken

Es wird davon ausgegangen, dass aufgrund der o.g. Planung keine landwirtschaftlichen
Nutzflachen fir Kompensations- und AusgleichsmaRnahmen in Anspruch genommen
werden. Ansonsten behalten wir uns eine erneute Stellungnahme vor.

Mit freundlichen Gruf3en

U.9—

U. Timmer

Qualitdtsmanagementsystem zertifiziert nach DIN EN 1SO 9001:2008

Konto der Hauptkasse der Landwirtschaftskammer Nordrhein-Westfalen:

DZ Bank AG IBAN: DES7 4006 0000 0000 4032 13 BIC: GENO DE MS XXX

Ust.-1d.-Nr. DE 126118293 Steuer-Nr. 337/5914/0780



Semsarha, Abbas e
===
Von: Becker, Oliver <Qliver.Becker@Ivr.de>
Gesendet: Dienstag, 10. April 2018 11:30
An: Semsarha, Abbas
Betreff: Bebauungsplan Nr. 153 Rh "Thiiringer Strasse" Stadtteil Rheidt

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich bedanke mich fiir die Ubersendung der Planunterlagen im Rahmen der TOB-Beteiligung zu den o.g.
Planungen.

Auf Basis der derzeit flir das Plangebiet verfiigbaren Unterlagen sind keine Konflikte zwischen der
Planung und den &ffentlichen Interessen des Bodendenkmalschutzes zu erkennen. Zu beachten ist
dabei jedoch, dass Untersuchungen zum Ist-Bestand an Bodendenkmalern in dieser Fliche nicht
durchgefiihrt wurden. Von daher ist diesbeziiglich nur eine Prognose méglich.

Ich verweise daher auf die Bestimmungen der §§ 15, 16 DSchG NRW (Meldepflicht- und
Verénderungsverbot bei der Entdeckung von Bodendenkmalern) und bitte Sie, folgenden Hinweis in die
Planungsunterlagen aufzunehmen: Bei Bodenbewegungen auftretende archédologische Funde und
Befunde sind der Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege
im Rheinland, AuBenstelle Overath, Gut Eichthal , 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax:
02206/9030-22, unverziiglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst unverdndert

zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist
abzuwarten.

Mit freundlichen GriBen
im Auftrag

Oliver Becker

LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland

Endenicher StraBe 133
53115 Bonn

Tel 0228/9834-187
Fax 0221/8284-0778

oliver.becker@lvr.de

www.lvr.de
www.bodendenkmalpflege.lvr.de

Der Landschaftsverband Rheinland (LVR) arbeitet als Kommunalverband mit rund 19.000
Beschaftigten fir die 9,6 Millionen Menschen im Rheinland. Mit seinen 41 Schulen, zehn Kliniken, 19
Museen und Kultureinrichtungen, drei Heilpddagogischen Netzen, vier Jugendhilfeeinrichtungen und
dem Landesjugendamt erfillt er Aufgaben, die rheinlandweit wahrgenommen werden. Der LVR ist
Deutschlands gréBter Leistungstréger fiir Menschen mit Behinderungen und engagiert sich fiir
Inklusion in allen Lebensbereichen. ,Qualitét fiir Menschen® ist sein Leitgedanke.

Die 13 kreisfreien Stadte und die zwdlf Kreise im Rheinland sowie die StadteRegion Aachen sind die
Mitgliedskérperschaften des LVR. In der Landschaftsversammlung Rheinland gestalten Politikerinnen
und Politiker aus den rheinischen Kommunen die Arbeit des Verbandes.



Semsarha, Abbas

Von: ' B.Lohwasser@rng.de

Gesendet: Dienstag, 27. Mérz 2018 14:36

An: Semsarha, Abbas

Betreff: Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 153 Rh

Sehr geehrter Herr Semsarha,

gegen die Aufstellung des o.g. Bebauungsplanes bestehen keine Bedenken. Das Plangebiet liegt
aulerhalb des Wasserschutzgebietes des Wasserwerkes Ziindorf. Wasserwirtschaftliche Belange unseres
Beteiligungsunternehmens RheinEnergie AG sind also nicht betroffen.

Mit freundlichen GriiRen

Bjorn Lohwasser

Netzplanung (P)

Leitplaner

Rheinische NETZGesellschaft mbH, 50823 KéIn
Telefon 0221 4746-236

Telefax 0221 4746-8236

b.lohwasser@rng.de

Besuchen Sie uns im Internet;
[ng.de

Rheinische NETZGesellschaft mbH
Parkglirtel 26, 50823 Kéln

Geschalisfihrer
Dr.-Ing. Ulrich Gref
Karsten Thielmann

Vorsitzender des Aufsichlsrates:
Dr.-Ing. Andreas Cerbe

Amtsgericht Koin HRB 56302



Rhein-Sieg-Kreis - Der Landrat - Postfach 1551 - 53705 Siegburg
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Referat Wirtschaftsforderung und

: Strategische Kreisentwicklung
Stadt Niederkassel - Fachbereich 01.3 -

Fachbereich 8 Beate Kliiser
Postfach 12 20 Zimmer: 5.21
53853 Niederkassel Telefon: 02241 - 13-2327
Telefax: 02241 - 13-3116
E-Mail:  beate.klueser@rhein-sieg-kreis.de

Datum und Zeichen Ihres Schreibens Mein Zeichen Datum
20,03.2018 01.3-KI. 12.04.2018

Bebauungsplan Nr. 153 Rh
Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum oben genannten Plan wird wie folgt Stellung genommen:

Abfallwirtschaft

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender Wasserrechtlicher
Erlaubnis zuldssig.

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

Erneuerbare Energien

Es wird angeregt, bei der Aufstellung des Bebauungsplans auch die Energieeffizienz
moglicher BaumaBnahmen zu beriicksichtigen und den Einsatz erneuerbarer
Energien zur dezentralen Erzeugung von Warme und Strom im Baugebiet zu
prifen.

Mit freundlichen GruBen

Im Auftraq
e H
KA S T
~ st ‘S/\'
Behindertenparkpliitze Dienstgebiiude: Mihlenstrale 51 Konten der Kreiskasse
befinden sich vor dem Sitz der Kreisverwaltung: Kaiser-Wilhelm-Platz | Kreissparkasse Kioln  [BAN: DE94 3705 0299 0001 0077 15
Haupteingang des 53721 Siegburg SWIFT-BIC: COKSDE33
‘ L\, Kreishauses (Zufahrt Tel. (022 41) 13-0 Postbank Kéln IBAN: DE66 3701 0050 0003 8185 00
Miihlenstrafe) und im Fax (02241)1321 79 SWIFT-BIC: PBNKDEFF

Parkhaus P 10 Kreishaus Internet: http://www.rhein-sieg-kreis.de Umsatzsteuer-Ident-Nr.: DE123 102 775 | Steuer-Nr.: 220/5769/0451
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i Rhein-Sieg Netz GmbH
Bachstrale 3
Rhein-Sieg Netz GmbH - Bachsiraie 3 - 53721 Siegburg 53721 Siegburg
y Telefon 02241.95921-0
Stadt Niederkassel Telefax 02241.95921-323
Herr Semsarha ) o
Rathausstr 19 info@rhein-sieg-netz.de

www.rhein-sieg-netz.de

53859 Niederkassel

Durchwahl 106
Faxwahl 277

Absender Christian Opel
Datum 16.04.2018

Bebauungsplan Nr. 153 Rh

Ihr Schreiben vom 20.03.2018;

Sehr geehrter Herr Semsarha,

fur die Ubersendeten Informationen bedanken wir uns.

Die Versorgung des Planbereiches mit Gas und Strom kann Uber die bestehenden
Anlagen sichergestellt werden.

Wir bitten Sie, uns in lhre weiteren Planungen mit einzubeziehen.

Zur Beantwortung von Riickfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfiilgung.

Mit freundlichen GriiRen

Rhein-Sieg Netz GmbH
A/\/, ]

i. V. Matthias Wazinski i. A. Christian Opel

Bankverbindung

Kreissparkasse Kéin

BLZ 370 502 99

Konto 431 378

BIC COKSDE33XXX

IBAN DE65370502990000431378

Geschaftsfuhrer
Dr, Bernd Ganser

Handelsregister: AG Siegburg HRB 13156
USt-1d-Nr.:DE297440162
Ein Unternchmen der 7* 7 rhenug

Energie8dndal, Salf 1072,



RSAG
RSAG AR — 53719 Siegburg y N
Stadt Niederkassel Ansprechpartner;
Fachbereich 8 Ralf Mundorf
RathausstralRe 19 Geschaftsbereich;
53859 Niederkassel Qualitatssicherung

Tel: 02241 306 368
Fax: 02241 306 373
ralf. mundorf@rsag.de

29. Méarz 2018

Beteiligung der Trager 6ffentliche Belange an der Bauleitplanung gemiR
§ 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

hier: Bebauungsplan Nr. 153 Rh

Sehr geehrter Herr Semsarha,

danke fur die Mitteilung vom 20. Méarz 2018.

Von Seiten der RSAG A8R werden zu der Bauleitplanung in der vorgesehenen Lage keine
Bedenken erhoben.

Wie bereits in Ihren eingereichten Unterlagen erwahnt, ist fiir die Wohnanlage ein zentrales
Unterflursammelsystem vorgesehen. Das Befahren des Wohnwegs mit dem notwendigen

RuckstoRbereich incl. Uberhangflachen zum Wenden, wurde mit dem Architekt Dipl. Ing.
Lambert N&bel in einem Ortstermin besprochen.

Mit freundlichen GriiRen

Udo Otto Ralf Mundorf



unitymedia
Unitymedia NRW GmbH | Postfach 10 20 28 | 34020 Kassel Bearbeiter(in): Herr Korkmaz
Abteilung: Zentrale Planung
Stadt Niederkassel Direktwahl: +49 561 7818-150
Herr Semsarha E-Mail: ZentralePlanungND@unitymedia.de
Postfach 1220 Vorgangsnummer: 301282

53853 Niederkassel

Datum Seite 1/1
03.04.2018

Beteiligung der Tréger éffentlicher Belange an der Bauleitplanung gemén
§ 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
Bebauungsplan Nr. 153 Rh

Sehr geehrter Herr Semsarha,
vielen Dank fiir lhre Informationen.

Im Planbereich liegen keine Versorgungsanlagen der Unitymedia NRW GmbH. Wir sind grundsétzlich daran
interessiert, unser glasfaserbasiertes Kabelnetz in Neubaugebieten zu erweitem und damit einen Beitrag zur
Sicherung der Breitbandversorgung fir lhre Birger zu leisten.

Ihre Anfrage wurde an die zustandige 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.

Fur Ruckfragen stehen wir lhnen geme zur Verfiigung. Bitte geben Sie dabei immer unsere oben stehende
Vorgangsnummer an.

Freundliche GriiRe

Zentrale Planung Unitymedia

Unitymedia NRW GmbH

Postanschrift: Unitymedia NRW GmbH, Postfach 10 20 28, 34020 Kassel

Handelsregister. Amtsgericht KéIn | HRB 55984 | Sitz der Gesellschaft: Kéin | USt-ID DE 813 243 353

Geschaftsfihrung: Lutz Schiller (Vorsitzender) | Gudrun Scharler | Christian Hindennach | Dr. Herbert Leifker | Winfried Rapp
www.unitymedia.de
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STADT NIEDERKASSEL

Bebauungsplan
Nr. 153 Rh

fur den Bereich Thiiringer StraRe/Bonner StraRe/
Brandenburgische StraRe/Pommernstrae im Ortsteil Rheidt

Begriindung
15.08.2018
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1 Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtteils Rheidt zwischen der
Brandenburgischen Strale im Norden, der Wohnbebauung an der Bonner
StraRe im Osten, der Bebauung an der Pommernstralle im Studen und dem
Rheindeich im Westen.

Das Plangebiet ist derzeit mit einem Wohngebaude bebaut; im Ubrigen handelt
es sich um eine unbebaute Wiesenflache parallel zum Rheindeich. Innerhalb
des Plangebietes wird seitens der Grundstickseigentiimer eine Bebauung mit
Mehrfamilienhdusern sowie Einfamilien- oder Doppelhdusern angestrebt. Der
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 10 Rh 1. férmliche Anderung aus dem Jahr
1984 setzt ein Reines Wohngebiet fest, steht allerdings der vorgeschlagenen
stadtebaulichen Verdichtung an dieser Stelle entgegen.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 153 Rh sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur stadtebaulichen Neuordnung geschaffen wer-
den. Diese Zielsetzung steht in Ubereinstimmung mit dem Ziel der Stadt Nie-
derkassel, durch die Erméglichung einer stadtebaulichen Nachverdichtung als
MaRnahme der Innenentwicklung dem aktuellen Wohnraumbedarf gerecht zu
werden. Mit dem stadtebaulichen Ziel, der Innenentwicklung einer Aufl3enent-
wicklung den Vorrang zu geben, wird dem Grundsatz entsprochen, mit Grund
und Boden sparsam und schonend umzugehen und zur Verringerung der zu-
satzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen beizutragen.

2 Verfahren

Der Rat der Stadt Niederkassel hat in seiner Sitzung am 12.12.2017 den Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 153 Rh far den Bereich ,Thi-
ringer Stralle/Bonner Stralle/Brandenburgische Strale/Pommernstrae im
Ortsteil Rheidt* in Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a
Baugesetzbuch (BauGB) gefasst.

2.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Da es sich um einen Bebauungsplan zur Nachverdichtung eines bebauten Be-
reichs, d.h. um eine MaRnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13 a
Abs. 1 Satz 1 BauGB handelt, soll der Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren gemaR § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) aufge-
stellt werden.

Die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird bei einer Plangebietsgréfie von
circa 7.200 m? und unter Mitrechnung des im engen sachlichen und raumlichen
Zusammenhangs im Jahr 2017 aufgestellten Bebauungsplans Nr. 152 Rh
,Oldenburgische Strale in Niederkassel-Rheidt' mit einer Plangebietsgrofie von
ca. 6.290 m? insgesamt weniger als 20.000 m? betragen. Damit bleibt die zulas-
sige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO innerhalb der Geltungsbe-
reiche der Bebauungsplane Nr. 152 Rh und Nr. 153 Rh unter dem maligebli-
chen Schwellenwert des §13a Abs.1 Nr.1 BauGB zur Anwendung des
beschleunigten Verfahrens.

STAND 15.08.2018
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Mit dem vorliegenden Planungskonzept wird keine Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem Gesetz (ber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder
nach dem Umweltvertraglichkeitsgesetz des Landes Nordrhein-Westfalen
(UVPG NRW) unterliegen. Eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 b
BauGB genannten Schutzgiter — die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes — ist nicht zu
erwarten. Zudem bestehen keine Anhaltspunkte, dass Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

Da die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB vorliegen, wird der
Bebauungsplan Nr. 153 Rh im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Dabei
konnen die Verfahrenserleichterungen des § 13 Abs.2 und Abs.3 Satz 1
BauGB in Anspruch genommen werden. Von der Umweltprifung nach §2
Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und der zusammen-
fassenden Erklarung gemanl § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen; § 4 c BauGB
(Monitoring) ist ebenfalls nicht anzuwenden. Die relevanten Umweltbelange
werden in die Abwagung eingestellt.

2.2 Beteiligung der Offentlichkeit, Behdrden und sonstiger Tréger 6f-
fentlicher Belange

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman § 13a Absatz 3 Nummer 2
BauGB wurde auf der Grundlage des stadtebaulichen Planungskonzeptes in
der Zeit vom 16.04. bis 30.04.2018 durchgefiuhrt. Aus der Offentlichkeit sind
drei Stellungnahmen eingegangen. Die vorgebrachten Bedenken richteten sich
gegen die stadtebauliche Nachverdichtung sowohl durch die Zulassigkeit von
Mehrfamilienh&usern statt Einzel- und Doppelhdusern als auch durch Zulassig-
keit von bis zu drei Vollgeschossen in der ersten Hauserzeile hinter dem Rhein-
deich; weitere Bedenken richteten sich gegen die Anordnung des sidlichen
Baufeldes und der Spielplatzflache fur Kleinkinder. Andererseits wurde ange-
regt, im Plangebiet das Mal der baulichen Nutzung einheitlich mit maximal drei
Vollgeschossen festzusetzen — statt einer zwei- und dreigeschossigen Bebau-
ung. Aufgrund der unmittelbaren Nahe des Plangebietes zum Rhein wurden
Auswirkungen auf den Grundwasserstrom durch die geplante Tiefgarage be-
furchtet — insbesondere ein mdglicher Grundwasserriickstau mit nachteiligen
Folgen fiir die Bestandsbebauung. Der Anregung wird gefolgt, fur die Bebauung
in erster Reihe hinter dem Rheindeich die Zahl der Vollgeschosse auf zwei zu
beschranken. Den weiteren Anregungen soll nicht gefolgt werden, die vorge-
brachten Bedenken werden nicht geteilt.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 20.03.2018. Aus den abgegebe-
nen Stellungnahmen ergab sich kein Anderungsbedarf fiir die Planung.

STAND 15.08.2018
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3  Erldauterungen zum Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Ortsteils Rheidt unmittelbar am
Rheindeich, siidlich des Ortszentrums Rheidt.

3.1 Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet erstreckt sich zwischen der Brandenburgischen Stralle im Nor-
den, der Wohnbebauung an der Bonner Strale im Osten, der Bebauung an der
PommernstraRe im Suden und dem Rheindeich im Westen. In das Plangebiet
einbezogen ist zudem die Thiringer Strale.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 333, 397, 398, 399 (teilweise), 401, 402
(teilweise), 404, 467, 508, 669, 670 (teilweise) und 671 der Gemarkung Rheidt,
Flur 10. Die Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ergibt sich
aus der Abgrenzung im zeichnerischen Teil.

Die Flache des Plangebietes betragt circa 7.200 m?.

3.2 Vorhandene Struktur

Das Plangebiet ist derzeit mit einem Wohngebdude bebaut; die im Ubrigen
unbebaute Wiesenflaiche am Rheindeich liegt innerhalb eines Wohngebietes,
das sich seit den 1970er Jahren entwickelt hat. Im Umfeld des Plangebietes
reihen sich zwei- und dreigeschossige Wohngebaude entlang der Bonner Stra-
e und ein- bis zweigeschossige Wohngebaude in einer zweiten Zeile parallel
zum Rheindeich auf. Die Wohngebaude haben Hausgéarten; die Dachformen
variieren, geneigte Dacher dominieren das Siedlungsbild. Sowohl nérdlich als
auch sidlich des Plangebietes besteht eine dreizeilige Bebauungsstruktur.

Die Hohe des Plangebietes bewegt sich zwischen 49,7 m und 50,6 m Uber
Normalhdéhennull (NHN).

Sudéstlich des Plangebietes liegt der Romerhof, eine vierflugige Hofanlage
(Bonner Strale 60), die unter Denkmalschutz steht.

3.3 Verkehrliche ErschlieBung
Das Plangebiet ist Uber die Tharinger Stralle — bisher als Baustralie hergestellt

— an das o6rtliche und Uber die Bonner Strafle an das uberortliche Strallennetz
angebunden.

Anschlisse an den o&ffentlichen Personennahverkehr — das Busliniennetz —
bestehen (ber die Haltestelle ,An der Enggasse” (Linien 163, 164, 501, 550) in
einer Entfernung von circa 300 bis 400 m. Die Erreichbarkeit des Plangebietes
durch den 6ffentlichen Personennahverkehr ist gut.

3.4 Naturraum

Das Plangebiet weist mit Ausnahme des Hausgartens der Flurstiicke 333 und
467 wenig Baumbestand auf, es handelt sich Uberwiegend um Wiesen- und
Zierrasenflachen.

STAND 15.08.2018
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3.5 Larmimmissionen

Das Plangebiet ist durch Schallimmissionen aus dem Schifffahrtsverkehr auf
dem nahe gelegenen Rhein vorbelastet.

3.6 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt im hochwassergefahrdeten Bereich innerhalb des natrli-
chen Uberschwemmungsgebietes des Rheins.

4 Planungsvorgaben

41 Regionalplan

Der Regionalplan fiur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region
Bonn/Rhein-Sieg stellt fur das Plangebiet Allgemeinen Siedlungsbereich dar.
Die vorliegende Planung befindet sich mit den Zielen der Regionalplanung im
Einklang.

4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Niederkassel stellt fir den Bereich des
Plangebietes Wohnbaufléche (W) dar. Der vorliegende Bebauungsplan-Entwurf
ist aus dem FNP entwickelt.

4.3 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 10 Rh 1. férmliche Anderung vom 04.06.1984, der ,Reines Wohngebiet"
(WR) und eine Bebauung mit Doppel- und Einzelhdusern mit maximal zwei
Wohneinheiten (Doppelhduser maximal 4 Wohneinheiten) sowie StralRenver-
kehrsflachen zur ErschlieBung der Bebauung in zweiter Reihe (Thiringer Stra-
Re) als jeweils 4,50 m breiter befahrbarer Fullweg (BFW) oder als FuBweg
(FW) festsetzt. Fur die Wohnbebauung parallel zum Rheindeich sind als Maf}
der baulichen Nutzung maximal zwei Vollgeschosse bei einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt. Bei Doppelhdusern ist die Gebaudebreite
auf maximal 8,0 m je Doppelhausbreite begrenzt. Innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplanes Nr. 10 Rh 1. férmliche Anderung wurde fur die zu
iberplanenden Baugrundstiicke keine Bauweise festgesetzt. Als Dachformen
sind nur Satteldacher und Walmdacher zulassig.

Zudem ist die Anpflanzung von zwei Baumen je Teilgrundstiick textlich festge-
setzt. In der Planzeichnung sind sieben Bdume zum Anpflanzen — davon vier
parallel zum Rheindeich — zeichnerisch festgesetzt.

Stellplatze sind nur in den im Bebauungsplan ausgewiesenen Flachen zulassig;
die Anlage von Tiefgaragen ist ausnahmsweise zulassig.

4.4 Landschaftsplan
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Der seit dem 30.6.2017 rechtskraftige Landschaftsplan Nr. 1 fir das Stadtgebiet
Niederkassel trifft fiir das Plangebiet als Innenbereich keine Aussagen.

5 Stadtebauliches Planungskonzept

Das stadtebauliche Planungskonzept sieht eine stadtebauliche Nachverdich-
tung durch eine bauliche Neuordnung vor. Der Deichschutzstreifen bleibt von
einer Bebauung unberiihrt.

5.1 Nordlicher Bauabschnitt

Im nérdlichen Teil des Plangebietes soll ausgehend vom bestehenden Wohn-
haus an der Brandenburgischen Stralle auf den unbebauten Grundstticken die
Wohnbebauung parallel zum Rheindeich nach Stden fortgefiihrt werden — als
zweigeschossige Wohngebéude in Form von Einfamilienhdusern oder Doppel-
hausern. Vorstellbar ware auch die Realisierbarkeit eines Mehrfamilienhauses
mit bis zu sechs Wohneinheiten.

Die verkehrliche Erschlieung ware Uber die Herstellung eines Wohnweges
zwischen der Brandenburgischen Stralle und Thiringer Strale — wie im Er-
schlieRungskonzept des rechtskraftigen Bebauungsplanes bereits vorgesehen
— gesichert. Die Lage der Tiefgaragenzufahrt des siidlichen Bauabschnitts un-
mittelbar im Grenzbereich schlielt grundsatzlich Synergieeffekte fur die zuklnf-
tige Bebauung des nordlichen Bauabschnittes ein.

Baumanpflanzungen sind auf den Baugrundstiicken vorgesehen.

5.2 Siidlicher Bauabschnitt

Geplant ist im sudlichen Teil des Plangebietes — auf den Flursticken 397 und
401 — eine aus drei Wohngebauden bestehende Wohnanlage. Die zweige-
schossigen Wohnhauser mit Zeltdach (Dachneigung ca. 15°) und einer Firstho-
he von ca. 12 m (Uber StraBenausbauhdhe Thiringer Stralle 50,9 m 4. NHN)
reihen sich parallel zum Rheindeich auf. Geplant sind maximal 5-6 Wohnungen
je Wohngebaude.

Die drei Baukérper sind durch eine Gemeinschaftstiefgarage mit ca. 25 Stell-
platzen verbunden, die ihre Zufahrt von der Thiringer Straf3e erhalten soll. Am
Wohnweg Thiringer Stralle, der entlang der drei Wohngebé&ude verlduft, sollen
oberirdisch weitere 7 Stellplatze fur Besucher hergestellt werden. Insgesamt
werden fiir die Wohnanlage im sidlichen Bereich mit bis zu 18 Wohneinheiten
bis zu 32 Stellplatze geschaffen — ausschlieRlich auf dem privaten Baugrund-
stick.

Fur die Wohnanlage ist ein zentrales Unterflursammelsystem der RSAG fur
Abfallbehalter ostlich des Wohnweges vorgesehen — anstelle der allgemein
nachzuweisenden Mullsammelfldchen pro Wohngeb&ude. Der Wohnweg wird
durch einen notwendigen RiickstoRbereich zum Wenden der Abfallsammelfahr-
zeuge daher erganzt.
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Das Freiflachenkonzept sieht fur die Wohnanlage einen zur Rheinseite orien-
tierten Gemeinschaftsgarten sowie einen Kleinkinderspielplatz am Ende der
Thuringer Stralie vor. Lediglich die Terrassen, die zum Rhein orientiert liegen,
sind den Erdgeschosswohnungen zugeordnet. Die Tiefgarage wird, soweit sie
nicht mit Gebauden und Wegen Uberbaut wird, dauerhaft begrint werden.
Baumanpflanzungen sind am siidlichen Wohnweg vorgesehen.

6 Planungsinhalte

Den vorgenannten Planungszielen folgend bestehen die Grundzige der Pla-
nung insbesondere in der Bestimmung der Art und des Malles der baulichen
Nutzung.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt,
das heilt gemal § 3 Abs. 2 BauNVO sollen Wohngebaude und Anlagen zur
Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienen,
allgemein zuléssig sein. Die Art der baulichen Nutzung befindet sich in Uberein-
stimmung mit dem bisherigen Planungsrecht und der planungsrechtlichen Si-
tuation der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes.

Die gemal § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (L&den
und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
fur die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes) sollen gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes werden, da das Plangebiet einer ausschlielichen Wohnnut-
zung vorbehalten bleiben scoll. Die vorgenannten wohnvertraglichen
Gewerbenutzungen wirden zu unerwiinschten zusatzlichen Ziel- und Quellfahr-
ten im Quartier fuhren.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Als MaR der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt. Die Festsetzungen
zum Maf der baulichen Nutzung entsprechen einer wohngebietstypischen stéd-
tebaulichen Dichte — unter Einhaltung der Obergrenzen des § 17 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) fir Reine Wohngebiete.

Zahl der Vollgeschosse

Im Bestand weist die Wohngebaudezeile parallel zum Rheindeich — in erster
Bebauungsreihe — maximal zwei Vollgeschosse zuzlglich eines Dachgeschos-
ses auf. Innerhalb des Plangebietes soll die zukinftige Bebauung wie die vor-
handene Bebauung in erster Reihe zwei Vollgeschosse nicht Gberschreiten.

Zur Erzielung eines einheitlichen Siedlungsbildes im Ortsteil Rheidt mit einer
Bewahrung abgestufter Gebaudehthen zwischen dem Rheindeich und der
Bebauung westlich der Bonner Strafe soll im Reinen Wohngebiet die Zahl der
Vollgeschosse als zwingend festgesetzt werden. Damit darf die Zahl der festge-
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setzten zwei Vollgeschosse weder unter- noch Uberschritten werden. Die Fest-
setzung steht der Realisierung eines Dachgeschosses, d.h. eines obersten
Geschosses, das nach § 2 Abs. 6 BauO NRW 2018 kein Vollgeschoss ist, nicht
entgegen.

Ergéanzend wird festgesetzt, dass Aullenwande von Dachgeschossen allseitig
mindestens 1,0 m von dem darunter liegenden Geschaoss zuriicktreten missen
— mit Ausnahme von Treppenhausern. Durch das allseitige Zuriicktreten des
obersten Geschosses soll in einer von geneigten Dachern gepragten Nachbar-
schaft ein einheitliches Siedlungsbild erzielt werden — mit einer Gliederung des
Baukdrpers in einen zweigeschossigen Hauptbaukérper und dem Dach als
oberen Gebaudeabschluss. Der visuelle Eindruck einer Dreigeschossigkeit von
Gebaudeteilen bzw. Gebaudeansichten soll vermieden werden.

Gebaudehdhen und Firsthéhen

Fur die Wohnbebauung sollen Gebaude- und Firsthéhen festgesetzt werden,
die eine zweigeschossige Bebauung zuziglich eines Dachgeschosses ermogli-
chen. Die in der Planzeichnung festgesetzte Gebaudehshe (GH) und festge-
setzte Firsthdhe (FH) beziehen sich jeweils auf die Oberkante des Erdge-
schossfertigfuRbodens (Sockelhéhe). Die Sockelhéhe ist der Abstand zwischen
der Oberkante der fertigen Stralle und der Oberkante des dariiber liegenden
FertigfuRbodens. Die Sockelhéhe muss dabei an der Seite des Gebaudes, die
den geringsten Abstand zu einer Verkehrsflache hat, zwischen 0,0 m und 0,36
m betragen (arithmetischer Mittelwert)

Fur Wohngebaude mit der Ausbildung eines flachgeneigten Daches soll die
Gebaudehohe (Oberkante Attika) maximal 9,5 m und fur Wohngeb&ude mit der
Ausbildung eines geneigten Daches maximal 12,0 m (Firsthéhe) betragen.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, MindestgroRe der Baugrundstii-
cke, Bauweise

Entsprechend dem stadtebaulichen Planungskonzept werden Festsetzungen
zur raumlichen Anordnung der Bauk&rper und zur Bauweise getroffen.

Uberbaubare Grundstiicksfléchen

Im Plangebiet werden die (iberbaubaren Grundstiicksflachen durch die Festset-
zung von Baugrenzen definiert. In der Gestalt der Baugrenzen spiegelt sich die
Anordnung der Baukdrper wider.

Sudlich der Brandenburgischen Strale erstreckt sich die 16 m tiefe Gberbauba-
re Grundstiicksflache als Streifen parallel zum Rheindeich. In Ubereinstimmung
mit den Festsetzungen des seit dem 04.06.1984 rechtskraftigen Bebauungspla-
nes werden zur Belebung des Siedlungsbildes die Vor- und Rickspringe in-
nerhalb der zeilenférmigen Bebauung aufgenommen und die Uberbaubare
Grundstiicksflache im weiteren Verlauf bis auf eine maximale Bebauungstiefe
von 18 m erweitert.
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Die Uberbaubaren Grundsticksflachen liegen ausschliellich innerhalb der
Schutzzone |l der Deichschutzverordnung fir den Regierungsbezirk Kéin.

MindestaréRe der Baugrundstiicke

Zur Sicherstellung einer maRvollen Nachverdichtung innerhalb einer seit den
1970er Jahren bestehenden Wohnlage zwischen Rhein und Bonner Stralle
sollen fur die Baugrundstiicke MindestgréRen festgesetzt werden. Die Bau-
grundstiicke sollen mindestens 300 m* fUr Doppelhaushélften (Doppelhaus
600 m?) und 500 m? fur freistehende Einzelhauser aufweisen.

Terrassen und Balkone

Erganzend wird festgesetzt, dass Terrassen bis zu 2,0 m Uber die festgesetzten
rickwartigen zum Rheindeich orientierten Baugrenzen treten dirfen. Mit dieser
Festsetzung werden Terrassennutzungen auRerhalb der durch Baugrenzen
festgesetzten Oberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen. Zudem sollen
untergeordnete bauliche Anlagen wie Vordacher, Erker, Treppen und Balkone
die Baugrenzen bis zu 1,0 m Uberschreiten durfen. Eine Beeintrachtigung der
stadtebaulichen Ordnung ist hierdurch nicht zu befiirchten.

Bauweise

Innerhalb des Plangebietes sind in Ubereinstimmung mit den Festsetzungen
des seit dem 04.06.1984 rechtskraftigen Bebauungsplanes ausschliefdlich Ein-
zel- und Doppelhauser zulassig.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Innerhalb eines Wohngebaudes sollen aus stadtebaulichen Griinden nur maxi-
mal 6 Wohnungen (pro Einzelhaus) zulassig sein. Die Festsetzung zielt auf die
Einhaltung einer mafivollen stadtebaulichen Nachverdichtung innerhalb eines
gewachsenen Wohngebietes mit einer Mischung aus Einfamilienh&usern, Dop-
pelhdusern und Mehrfamilienhdusern.

6.4 Erschliefung

6.4.1 AuBere ErschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrlich Gber die Thiringer Stra’e — bisher teilweise als
Baustrafe hergestellt — an das oértliche und Gber die Bonner Strale an das
tberdriliche Stralennetz angebunden. Die ErschlieBung des Plangebietes er-
folgt uber die T-férmige Thuringer Stralle, die vollsténdig in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans einbezogen ist. Der nérdliche Bauabschnitt kann
ebenfalls von der Brandenburgischen Stral’e erschossen werden.

Die Thuringer Strale ist aufgrund ihrer Querschnittsgestaltung mit 4,5 m Fahr-
gassenbreite, ihrer Funktion als ErschlieBungsstralle sowie der ausschliefli-
chen Bebauung mit Wohnhausern gemaf Richtlinie fur die Anlage von Stadt-
stralen (RASt 06) als Wohnweg einzuordnen.
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Das Plangebiet ist durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (Busliniennetz
mit den Linien 163, 164, 501, 550 Uber die Haltestelle ,An der Enggasse") gut
erreichbar.

StralRenverkehrsfldche

Die @uBere ErschlieBung des Plangebietes — Thiringer Stralle— wird aus dem
Bebauungsplan Nr. 10 Rh vom 04.06.1984 Gbernommen — und als &ffentliche
StralRenverkehrsflache gesichert. In die Abgrenzung der Thiringer Strale wird
im sidlichen Bauabschnitt der RiickstoRbereich zum Wenden der Abfallsam-
melfahrzeuge einbezogen. Fir die geplante Wohnanlage ist ein zentrales Un-
terflursammelsystem der RSAG flr Abfallbehalter ostlich des Wohnweges vor-
gesehen.

6.4.2 Innere ErschlieBung und ruhender Verkehr

Der durch den Wohnungsneubau im sadlichen Bauabschnitt ausgeldste Stell-
platzbedarf soll innerhalb einer Gemeinschaftstiefgarage nachgewiesen wer-
den. Der Nachweis der Besucherstellplatze fir die geplanten Mehrfamilienhau-
ser im shdlichen Bauabschnitt soll oberirdisch durch das Angebot von sieben
Stellplatzen dstlich des Wohnwegs erfolgen.

Fur die sudliche Uberbaubare Grundstiicksflache im ndrdlichen Bauabschnitt
soll planungsrechtlich die Realisierung einer Tiefgarage — mit gemeinsamer
Zufahrt — erméglicht werden.

Einfahrtbereich Tiefgarage

Die im sudlichen Bauabschnitt — auf den Flursticken 397 und 401 — geplante
Wohnanlage aus drei Mehrfamilienh&usern soll in Verléngerung der von Osten
nach Westen verlaufenden StraRenachse der Thiringer Stralle Gber eine Ein-
und Ausfahrt zu einer Gemeinschaftstiefgarage mit circa 25 Stellplatzen er-
schlossen werden. Die Lage der Tiefgaragenzufahrt im Grenzbereich zwischen
nordlichem und stdlichem Bauabschnitt schlielt grundsatzlich Synergieeffekte
fur die zukiinftige Bebauung des nordlichen Bauabschnitts ein.

Flachen fur Tiefgaragen (TG) und ebenerdige Stellplatze (St)

Fur Stellplatze unterhalb der Gelandeoberflache werden zeichnerisch im nérdli-
chen und sidlichen Bauabschnitt Flachen festgesetzt (TG), unter denen Tiefga-
ragen errichtet werden kénnen. Die festgesetzten Flachen fur Tiefgaragen lie-
gen ausschlieBlich auferhalb der Schutzzone Il der Deichschutzverordnung fur
den Regierungsbezirk K&ln.

Die Errichtung von Stellplatzen, tberdachten Stellplatzen und Garagen soll nur
innerhalb der hierflr festgesetzten Flachen, innerhalb der dberbaubaren
Grundstticksflachen, in den seitlichen Abstandsflachen sowie in Tiefgaragen
(TG) zulassig sein. Mit dieser Festsetzung ist das stadtebauliche Ziel verbun-
den, eine méglichst hohe wohnbezogene Freiraumqualitét zu erzielen.

6.5 Freiflaichen
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Im nérdlichen Bauabschnitt werden in Abhangigkeit der umgesetzten Gebaude-
typologie vom groen Einfamilienhaus bis zum Mehrfamilienhaus die Freifla-
chen als Hausgarten oder Gemeinschaftsgartenanlagen genutzt werden sowie
fur untergeordnete Nebenanlagen.

Im stidlichen Bauabschnitt des Reinen Wohngebietes sollen die Freirdume der
Wohnanlage mit drei Mehrfamilienh&usern eine hohe Aufenthaltsqualitat fur die
Bewohner erhalten. Aufgrund der stédtebaulichen Verdichtung werden den
Freiflachen ostlich und stdlich des Wohnweges konkrete Funktionen zugewie-
sen. Neben den Flachen fur Stellplatze werden éstlich des Wohnwegs eine
Flache fur Abfall und Wertstoffe und sidlich des Wohnweges eine Kleinkinder-
spielflache festgesetzt. Die zum Rheindeich orientierten Freiflachen werden zur
Terrassennutzung und als Hausgarten den jeweiligen Wohnungen des Erdge-
schosses zugeordnet; im Ubrigen handelt es sich um Gemeinschaftsgarten.

6.6 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Zur Gestaltung wohnbezogener Grin- und Freiflachen werden Begriinungs-
malnahmen festgesetzt. Die Festsetzungen dienen der Berlicksichtigung der
Belange von Natur und Landschaft.

6.6.1 Nicht iiberbaute Grundstiicksflaichen und Tiefgaragen

Die dauerhafte Begriunung der Grundsticksflachen, die nicht mit Geb&uden,
Wegen, Spielplatzen und sonstigen Nebenanlagen Uberbaut werden, sowie die
dauerhafte Begriinung von Tiefgaragen soll durch Festsetzung gesichert wer-
den. Dabei ist die Vegetationstragschicht auf Tiefgaragen in einer Stérke von
mindestens 35 cm einschlieBlich Filter- und Drainschicht tber Tiefgaragen aus-
zubilden.

6.6.2 Pflanzung von Einzelbdumen

Zur Sicherstellung einer dauerhaften Mindestgestaltung der Haus- und Ge-
meinschaftsgarten wird festgesetzt, dass pro angefangene 500 m? Baugrund-
stiicksflache ein klein- bis mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen ist. Dies ent-
spricht circa zwei Baumpflanzungen je Baugrundgrundstick. Die Pflanzliste
enthalt eine Auswahl standortgerechter Laubbaume und regionaler Obstbdume.
Der Standort der anzupflanzenden Gartenbdume ist dabei aullerhalb der
Deichschutzzone Il frei wahlbar.

6.6.3 MaRnahmenfliche M

Im sidlichen Bauabschnitt des Plangebietes sollen zwischen Stellplatzflache
und der Spielplatzflache fur Kleinkinder aus gestalterischen Griinden vier mit-
telkronige standortgerechte Laubbaume gepflanzt werden, die dauerhaft zu
erhalten sind. Die Baumpflanzungen innerhalb der MaRnahmenflache M kén-
nen auf die baugrundsticksflichenbezogenen Anpflanzfestsetzungen ange-
rechnet werden.
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6.6.4 Dachflachen

Soweit im Reinen Wohngebiet Wohngebaude mit Flachdachern errichtet wer-
den, sollen diese aus Gesichtspunkten des Wasserhaushalts und des Klima-
schutzes dauerhaft extensiv — mit Magerrasen oder Sedumgesellschaften —
begriint werden. Dabei soll die Vegetationstragschicht in einer Starke von min-
destens 15 cm einschlieBlich Filter- und Drainageschicht ausgebildet werden.

6.7 Technische Infrastruktur

6.7.1 Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser und Gas kann Uber das
bestehende Leitungsnetz in der Brandenburgischen Stralle und Tharinger Stra-
Re sichergestellt werden.

Im sidlichen Bauabschnitt des Reinen Wohngebietes ist die Nutzung von Erd-
warme im Hinblick auf eine sparsame und effiziente Nutzung erneuerbarer
Energien vorgesehen.

6.7.2 Entsorgung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird Gber einen Mischwasserka-
nal aufgenommen; die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers ist gesi-
chert.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Klaranlage Niederkassel.

Niederschlagswasser

GemaR § 44 Landeswassergesetz (LWG NRW) besteht grundsatzlich die
Pflicht zur Prufung der ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung fur Grund-
stiicke, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut oder mit Schmutzwasser an
die ¢ffentliche Kanalisation angeschlossen werden. Innerhalb des Plangebietes
stehen wasserrechtliche Vorschriften einer ortsnahen Niederschlagswasserbe-
seitigung nicht entgegen; eine Niederschlagswasserversickerung ist grundsatz-
lich in der Deichschutzzone Il zulassig. Innerhalb der Deichschutzzone Il ist
eine Niederschlagswasserversickerung nicht zuldssig.

Eine Untersuchung der Sickerfahigkeit der anstehenden Bdden ergab, dass in
Ubereinstimmung mit dem Merkblatt DWA-A 138 einer Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagswassers nichts entgegen steht; im Plangebiet liegt ein K¢
Wert von 8*10™m/s vor (vgl. Bericht zu geohydrologischen Untersuchungen fur
das Neubauvorhaben Thuringer Strale in Niederkassel-Rheidt, ugb Rdosrath,
Juli 2018). Im sudlichen Plangebiet ist fur die Wohnanlage mit Tiefgarage die
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers uber eine (Rohr-)Rigole in
den versickerungsfahigen Boden der Rheinterrasse im Bereich der Stellplatzfla-
chen dstlich der Thiringer Stralle vorgesehen.

Konkrete Regelungen zur Versickerung werden erst auf der Ebene der Bauge-
nehmigungsverfahren getroffen und nicht im Bebauungsplan.

Abfall und Wertstoffe
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Im stdlichen Bauabschnitt des Reinen Wohngebietes ist aus freiraumgestalteri-
schen Griinden ein zentrales Unterflursammelsystem der RSAG fir Abfallbehal-
ter vorgesehen — anstelle der allgemein nachzuweisenden Mullsammelflédchen
pro Wohngebaude.

6.7.3 Brandschutz

Zur Sicherstellung des Brandschutzes gemaft § 17 BauO NRW soll der zweite
Rettungsweg Gber die 4-teilige Steckleiter (Rettungshéhe 7,2 m) der Feuerwehr
sichergestellt werden. Hierfur sind an den Wohngebauden entsprechende Auf-
stellflachen zu schaffen und zu befestigen.

Fur die Sicherstellung der Lschwasserversorgung ist das éffentliche Trinkwas-
sernetz mit deren Hydranten (Thiringer Stral3e) vorgesehen.

7  Kennzeichnung

Im Bebauungsplan wird die Schutzzone Il der Deichschutzverordnung (DSch-
VO) fur den Regierungsbezirk Kéln vom 26. Oktober 2001 zum Schutz der Dei-
che und sonstigen Hochwasserschutzanlagen des Rheins gemal § 9 Abs. 5
Nr. 1 BauGB gekennzeichnet. Innerhalb der Schutzzone |l fur den Rheindeich
gelten die Verbote und Genehmigungsvorbehalte gemall § 4 Deichschutzver-
ordnung.

8 Umweltbelange

Gemal § 13 a Abs.2 Nr.1 bzw. § 13 Abs. 3 BauGB kann auf eine formale Um-
weltprifung nach §2 Abs. 4 BauGB und den Umweltbericht gemanl § 2a
BauGB verzichtet werden.

8.1 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Fur den Menschen sind im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 153 Rh ,Thiringer Strale" insbesondere die méglichen Auswir-
kungen auf das Wohnumfeld (Wohn-, Aufenthalts- und Erholungsfunktion,
menschliche Gesundheit, menschliches Wohlbefinden) durch ein vermehrtes
Verkehrsaufkommen (L&rm, verkehrsbedingte Schadstoffe, Verkehrssicherheit)
von Bedeutung.

Gegenwartig liegt fur das Plangebiet keine erhebliche Vorbelastung durch vor-
handene Larm- und Luftschadstoffbelastungen vor. Bereits durch den rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 10 Rh ist eine Bebauung mit Doppel- und Einzel-
hausern maglich. Durch die vorgesehene stadtebauliche Nachverdichtung sind
keine wesentlichen nachteiligen verkehrlichen Auswirkungen zu erwarten; mit
einer geringfigig hoheren Verkehrsfrequenz ist zu rechnen.

Aufgrund der zu erwartenden relativ geringen Steigerung der Verkehrszahlen
wird eine Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 ausgeschlossen. Es besteht eine Vorbelastung durch Schifffahrts-
[arm.
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Fazit: Die Beeintrachtigen und Wirkungen auf den Menschen und seine Ge-
sundheit sind nicht erheblich.

8.2 Schutzgut Pflanzen

Das Plangebiet ist derzeit mit einem Wohngeb&ude bebaut. Die Aultenanlagen
werden als Scherrasen gepflegt und sind mit Zierstrduchern und jingere Bau-
men bestanden. Am Westrand befindet sich dichtes Brombeergebiisch. Die
unbebauten Grundstiicke werden als Rasen gemaht bzw. sind sehr liickig mit
jungeren Ruderalfluren bewachsen. Im Sudosten des Plangebiets befinden sich
eine Schnitthecke und zwei Rot-Buchen mit mittlerem Baumholz.

Der westliche Bereich des Plangebietes ist als Biotopverbundflache ausgewie-
sen. Unter Biotopverbund wird ein Fachkonzept des Naturschutzes verstanden,
welches das Ziel hat, den fur einen Betrachtungsraum charakteristischen Tier-
und Pflanzenarten ausreichend grof3e und standortlich geeignete Lebensrdume
zu sichern bzw. zu schaffen. Eine gesetzliche Schutzausweisung besteht nicht.
Der abgegrenzte Bereich der Biotopverbundflache wird von einer baulichen
Nutzung freigehalten.

Die bestehenden Garten- und Scherrasenflachen sollen zukinftig beansprucht
bzw. umgestaltet werden. Malinahmen zur Anpflanzung standortgerechter
Laubbdume innerhalb der Grundsticke und die Begrinung der Tiefgaragen
werden festgesetzt. Des Weiteren wird eine Spielplatzflache mit Laubb&umen
bepflanzt. Freiflachen sollen als Haus- und/oder Gemeinschaftsgérten genutzt
werden. Damit werden nach Abschluss der Bautatigkeiten die Biotopfunktionen
des Raumes im stédtischen Innenbereich erfillt werden.

Fazit. Die Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Pflanzen und die biologische
Vielfalt sind nicht erheblich.

8.3 Schutzgut Tiere

Bei Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 1563 Rh ist das Eintreten von arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnden gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG
nicht auszuschlieRen. Daher wurde eine Artenschutzprifung, Stufe I: Vorpru-
fung (Artenspektrum, Wirkfaktoren) durchgefilhrt.

8.3.1 Artenschutz

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind die Belange des Artenschutzes zu
beriicksichtigen und zu bewerten. Aufgrund der gegebenen Biotopstrukturen
innerhalb des Plangebietes ist ein Vorkommen ,planungsrelevanter Arten" nicht
auszuschlieBen. Daher wurde geprift, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stdnde nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu erwarten (Stufe |
Vorpriifung) und ob gegebenenfalls weiterflihrende Untersuchungen oder Be-
trachtungen (Stufe l. Vertiefende Prifung) notwendig sind. Die artenschutz-
rechtlichen Vorschriften stellen den fachgesetzlichen Mallstab fur die Bewer-
tung der Folgen der vorliegenden Planung fur Natur und Landschaft dar.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde ein artenschutzrechtlicher Fach-
beitrag (Artenschutzpriifung, Planungsgruppe Griner Winkel, Nimbrecht,
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05.01.2018) fur die vorliegende Planung erstellt, ob und in welcher Art und In-
tensitat geschitzte/planungsrelevante Arten betroffen sein kdnnten. Zur Ein-
schatzung von Biotopstrukturen und Habitatpotential wurde am 15.12.2017 eine
Begehung durchgefihrt.

Der vorliegenden Artenschutzpriifung ist zu entnehmen, dass durch die Bau-
vorhaben nach derzeitigem Stand keine planungsrelevanten Arten betroffen
sind und somit bei planungsrelevanten Arten keine Verbote des § 44 Abs. 1
BNatSchG ausgelést werden. Daher sind Vermeidungsmaflnahmen (ein-
schlieBlich vorgezogener Ausgleichsmalnahmen) nach derzeitigem Stand fur
planungsrelevante Arten nicht erforderlich.

Um maogliche Beeintrachtigungen derjenigen europaischen Vogelarten, die nicht
zu den planungsrelevanten Arten gerechnet werden, zu vermeiden, sollen zeit-
liche Beschrankungen fir das Entfernen von Geholzen festgelegt werden — als
Hinweis zum Artenschutz auf dem Bebauungsplan.

Beim Abbruch bzw. Umbau von bestehenden Gebauden sind diese vor Beginn
der Abrissarbeiten zu begehen und Kontrollen auf planungsrelevante Arten und
sonstige europaische Vogelarten durchzuftthren. Der Umfang der Untersuchun-
gen ist vorab mit der Unteren Naturschutzbehérde des Rhein-Sieg-Kreises ab-
zustimmen und orientiert sich am ,Methodenhandbuch zur Artenschutzprifung
in Nordrhein-Westfalen — Bestandserfassung und Monitoring.* (MKULNV NRW
2017).

Mit dem Vorkommen von Arten, die nur in Anhang Il der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie gelistet sind, ist aufgrund der Habitate im Bereich des Plangebiets
sowie in dessen direktem Umfeld nicht zu rechnen.

Fazit: Die Beeintrachtigungen firr das Schutzgut Tiere sind nicht erheblich.

8.4 Schutzgut Boden

Im Plangebiet liegt Brauner Auenboden vor, ein fir die Rheinaue typischer leh-
miger Sandboden (mittel bis hoch ertragreich). AuRerhalb der unmittelbaren
Aue befinden sich Parabraunerden, die hinsichtlich der natirlichen Boden-
fruchtbarkeit ebenfalls als schutzwlirdig ausgewiesen sind. Sie sind jedoch be-
reits durch Bebauung und ErschlieBung weitgehend anthropogen Gberformt,

Altlasten sind nicht bekannt.

Eine Flachenversiegelung durch Bebauung bedeutet eine irreversible Schéadi-
gung des Bodens. Volilstandig versiegelte Bdden verlieren ihre Funktion als
Pflanzenstandort, Lebensraum fir Organismen, Grundwasserspender und -
filter. Neben der mechanischen Veranderung des Gefuges wird durch die Ver-
nichtung des Bodenlebens die Fahigkeit des Schadstoffabbaus eingebii3t.

Eine Versickerung des unbelasteten Oberflachenwassers (Dachwéasser) vor Ort
uber Versickerungseinrichtungen ist mdglich und vorgesehen.

Fazit: Ein nachhaltiger Funktionsverlust des Bodens ist durch Flachenneuver-
siegelung gegeben. Die Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Boden sind im
Bereich der noch natirlichen Béden erheblich.
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8.5 Schutzgut Wasser
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Rhein. Es liegt auler-
halb des gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes. Innerhalb der
Schutzzone |l ist keine Bebauung erlaubt. Der Grundwasserstand im Planbe-
reich steht aufgrund der Nahe zum Rhein und der hohen Durchléssigkeit des
Untergrundes in einer starken Verbindung zum Rheinpegel.

In Bezug auf das Grundwasser kommt es infolge der Bebauung zu einem Ver-
lust an Infiltrationsflachen und einer Verringerung der Grundwasserneubildung.
Eine Versickerung des unbelasteten Oberflachenwassers (Dachwéasser) vor Ort
Uber Versickerungseinrichtungen ist vorgesehen. Die Ableitung des Schmutz-
wassers erfolgt weiterhin ordnungsgemal Gber das vorhandene Kanalnetzsys-
tem.

8.51 Grundwasser

Im Zusammenhang mit der geplanten Tiefgarage fir die Errichtung der Wohn-
anlage mit drei Mehrfamilienh&usern im stdlichen Bauabschnitt wurde ein Gut-
achten zur fachlichen Beurteilung der hydrogeologischen Situation im Bereich
des Bauvorhabens Thiringer Stralle erarbeitet (Biro fur Geohydrologie und
Umweltinformationssysteme Dr. Brehm & Griinz GbR, Bielefeld, 24.05.2018). In
der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden Bedenken vorgebracht, dass
im Falle eines Rheinhochwassers ein maéglicher Aufstau des Grundwassers zu
befurchten sei und zudem bei hohen Grundwasserstédnden durch das geplante
Bauwerk eine Sperrwirkung auf den Grundwasserstrom entstehe, so dass das
Risiko einer Uberflutung der im Zustrom gelegenen Untergeschosse ansteige.

Aus dem hydrogeologischen Gutachten geht hervor, dass bei Hochwasserer-
eignissen aufgrund der N&he zum Rhein der gesamte Kiesaquifer (Aquifer ist
der Teil einer Schichtenfolge, der ausreichend durchlassiges (Boden-) Material
enthélt, um ein signifikantes Wasservolumen an Brunnen oder Quellen abzuge-
ben; die wasserungesittigte Zone wird darin eingeschlossen) unterhalb der
Deckschicht aus Hochflutlehm bei einer Gesamtmachtigkeit von mindestens
20 m mit Grundwasser erflllt ist. Die Oberkante des Aquifers ist nach den vor-
liegenden Aufschlussbohrungen bei 48,5 bis 49,1 m 0. NN anzutreffen.

Bei einer anzusetzenden Tiefenlage der Tiefgaragen-Bodenplatte von 47,4 m
NN (Unterkante) schneidet das geplante Bauwerk etwa 1,6 m in den Aquifer
ein, sodass der Durchflussquerschnitt bei Hochwasser eingeengt wird. Die Ver-
ringerung der Aquiferméchtigkeit von 20 m auf 18,4 m entspricht einer Verringe-
rung um 8%.

Bei Grundwasserstanden unterhalb von 47,4 m NN wirde keine Einengung des
Grundwasserleiters eintreten. Dieses Niveau wurde an der Grundwasser-
Messstelle 070202011 LGD in den letzten 10 Jahren lediglich an zwei Tagen
(31.12.2012, 29.01 .2018) Uberschritten, so dass im Regelfall infolge der Pla-
nung keine stauende Wirkung eintreten wiirde.

Durch den geplanten Bau der Tiefgarage wirde somit lediglich bei extremen
Hochwéssern eine Einengung des Aquifers von bis zu 8 % hervorgerufen wer-
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den. Dieser fuhrt nur zu einem sehr geringen Aufstau (Anstieg des Grundwas-
serstandes) an der Anstromseite und einer Depression an der abstromigen
Seite des Gebaudes. Nach Bewertung des Gutachters wiirden sich die Grund-
wasserdifferenzen gegeniber der Ausgangsituation lediglich im einstelligen
Zentimeterbereich bewegen.

Ergénzend ist zu beriicksichtigen, dass hinsichtlich der hydraulischen Wirkung
dieses Eingriffes der betroffene Tiefenabschnitt durch stark sandigen Kies ge-
bildet wird. Die fir die hohe Transmissivitat des Aquifers relevanten Schotterla-
gen befinden sich hingegen vorrangig in einer Tiefe unterhalb von ca. 15 m.
Diese werden durch die beabsichtigte Planung nicht beeintrachtigt.

Die Stauwirkung einer solchen Transmissivitdtsminderung von deutlich weniger
als 10 % ist im vorliegenden Aquifer nach den Erfahrungen aus vergleichbaren
Projekten mit weniger als 5 cm unmittelbar am Bauwerk abzuschéatzen. In einer
Reichweite von ca. 5 m geht die Wirkung erfahrungsgemanR auf nicht messbare
Betrage zuriick und ware damit hinsichtlich einer méglichen Vernassung von
Kellerraumen nicht relevant. Wie aus dem Grundwassergleichenplan hervor-
geht, ware bei Hochwasser bei nordostlicher FlieRrichtung ein Aufstau vorran-
gig an der westlichen Langsseite der geplanten Tiefgarage zu erwarten. Dort ist
keine Betroffenheit angrenzender Geb&ude gegeben.

Fazit: Die Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Wasser sind weniger erheblich.

8.6 Schutzgut Klima und Luft

Die aktuellen kleinklimatischen Wirkungen der Scherrasenflachen und wenigen
Baume und Zierstraucher im Plangebiet sind chne besondere Bedeutung. Die
Vegetationsflachen erfillen allgemeine siedlungsklimatische Funktionen. Klima-
tische Vorrangflachen oder Schutzgebiete sind im Plangebiet nicht ausgewie-
sen.

Der Verlust von klimawirksamen Vegetationsflachen, bei gleichzeitiger Errich-
tung von Baukérpern, fuhrt zu einer Veranderung der kleinklimatischen Gege-
benheiten. Vorgesehen sind Grun- und Freiflachen mit Baumpflanzungen. Es
werden Malnahmen zur Anpflanzung und zur Erhaltung von B&umen, Strau-
chern und sonstiger Bepflanzung festgesetzt. Des Weiteren ist eine Begriinung
der Tiefgaragen und der Gebaude vorgesehen.

Fazit; Die Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Klima/Luft sind nicht erheblich.

8.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachglter, die Objekte von gesellschaftlicher Bedeutung
und offentlichem Interesse sind, sowie Bodendenkmaler gemafl § 3 Denkmal-
schutzgesetz NRW sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht be-
kannt.

8.8 Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzgtiter kénnen sich gegenseitig in unterschiedli-
chem MaRe beeinflussen. Die auf die Teilsegmente der Umwelt und des Natur-
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haushaltes bezogenen Auswirkungen treffen auf ein stark miteinander vernetz-
tes komplexes Wirkungsgeflige.

Die Neuversiegelung von Bdden bedingt den Verlust der Funktionen des Bo-
dens, wie z.B. die Speicherung von Niederschlagswasser. Hierdurch erh&ht
sich der Oberflaichenwasserabfluss und die Versickerung wird unterbunden.
Ebenfalls hat die Flachenneuversiegelung Einfluss auf das Kleinklima. Die ne-
gativen Wirkungen der Planung auf die jeweiligen Schutzguter werden im Be-
reich der Flachenneuversiegelung fir den Boden zwar als erheblich gewertet,
mogliche Wechselwirkungen sind aufgrund der beschriebenen Wirkungen und
die vorgesehenen Umweltmalnahmen nicht erheblich.

9  Flachenbilanz

Wohnbauflachen circa 6 382 m? 89 %
Offentliche Verkehrsflachen circa 810 m? 11 %
Plangebiet circa 7195 m? 100 %

10 Planverwirklichung

Das Planungsrecht soll in Form eines Bebauungsplans auf der Grundlage des
§ 13a BauGB (Bebauungspléne der Innenentwicklung) geschaffen werden.

Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich.
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Stadt Niederkassel, Ortsteil Rheidt
Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 153 Rh

»1hiiringische StraBe“

A TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung — Reines Wohngebiet (WR)

Die gemaR § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten sind geman
§ 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1. Maximale Gebaudeh&he und Firsthéhe

Die gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in der Planzeichnung festgesetzte Geb&audehdhe
(GH) und festgesetzte Firsthéhe (FH) beziehen sich jeweils auf die Oberkante des Erd-
geschossfertigfulBbodens (Sockelhéhe). Gemal § 9 Abs. 3 BauGB wird festgesetzt, dass
die Sockelhdhe der Abstand zwischen der Oberkante der fertigen Strafle und der Ober-
kante des dariber liegenden FertigfulRbodens ist. Sie muss an der Seite des Gebaudes,
die den geringsten Abstand zu einer Verkehrsflache hat, zwischen 0,0 m und 0,36 m
betragen (arithmetischer Mittelwert).

Schematlsche Darstollung der Festselzungen zu den GebAudehBhen
FH Firslhdhe
v
GH Gebaudehlhe
e — &P
: IE
@il DACH- oder STAFFEL-
£ | | TH Trauthshe GESCHOSS ] TH Trauthohe
Bl ¥ h 7
e
g
el VOLLGESCHOSS
g
S
<
&1 | oKFF VOLLBESCHOSS
Bezugspunk \“V #\.

2.2. Dachgeschoss

Die Aulenwande eines Dachgeschosses missen allseits von den AulRenw&nden des
darunter liegenden Geschosses um 1,0 m zuriicktreten; vom Zuriicktreten ausgenommen
sind Treppenhdauser.
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3. Hochstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebéduden

Gemam § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind je Wohngeb&ude maximal sechs Wohnungen zu-
lassig.

4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Geman § 23 Abs. 3 Satz 3 i. V. mit Abs. 2 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass Terras-
sen bis zu 2,0 m Uber die festgesetzten riickwartigen zum Rheindeich orientierten Bau-
grenzen treten durfen. Untergeordnete bauliche Anlagen wie Vordacher, Erker, Treppen
und Balkone durfen die Baugrenzen bis zu 1,0 m Uberschreiten.

5. MindestgrofRe der Baugrundstiicke

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB wird festgesetzt, dass die Baugrundstiicke eine Mindest-
gréRe von 300 m? fur Doppelhaushélften (Doppelhaus 600 m?) und 500 m? fur freistehen-
de Einzelhduser aufweisen mussen.

6. Stellplatze, Garagen und iiberdachte Stellplitze

Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO i. V. m. § 9 Abs 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB wird festgesetzt,
dass die Errichtung von Garagen (Ga), Uberdachten Stellplatzen (Cp) und Stellplatzen
(St) ausschlieltlich innerhalb der hierfir festgesetzten Flachen sowie innerhalb der Gber-
baubaren Grundstucksflachen, in den seitlichen Abstandsflachen sowie in Tiefgaragen
(TG) zulassig ist.

7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft und zur Anpflanzung und zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstiger Bepflanzung

7.1.  Nicht tberbaute Grundstiicksflachen und Tiefgaragen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB wird festgesetzt, dass im Reinen Wohngebiet die nicht
Uberbauten Grundstiicksflachen und Tiefgaragen (TG), soweit sie nicht mit Gebauden,
Wegen, Stellplatzanlagen und sonstigen Nebenanlagen Uberbaut werden, dauerhaft zu
begriinen sind. Die Vegetationstragschicht auf Tiefgaragen ist in einer Starke von min-
destens 35 cm einschliefllich Filter- und Drainschicht auszubilden.

7.2. Pflanzung von Einzelbaumen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB wird festgesetzt, dass pro angefangene 500 m?* Bau-
grundsticksflache ein mittelkroniger standortgerechter Laubbaum gemal Pflanzenaus-
wabhlliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist.

7.3. MaBnahmenflache M

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB wird festgesetzt, dass innerhalb der Ma3nahmenfla-
che M vier klein- bis mittelkronige standortgerechte Laubbaume gemaf Pflanzenaus-
wahlliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten sind. Diese Baumpflanzungen sind auf
die Festsetzung von Einzelbdumen nach 6.2 anrechenbar.

Pflanzenauswahlliste

Baume 2. Ordnung, Hochstamm, mind. 2x verpflanzt, mind. 14-16 cm
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Stammumfang

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baumhasel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Malus communis Wild-Apfel
Pyrus communis Wild-Birne
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Crataegus Laevigata Rotdorn

7.4. Dachflachen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB sind im Reinen Wohngebiet die Dachfldchen des obers-
ten Geschosses von Gebauden und Gebadudeteilen mit Magerrasen oder Sedumgesell-
schaften dauerhaft extensiv zu begrinen, soweit Gebaude mit Flachdachern errichtet
werden. Die Substrathéhe muss mindestens 15 cm einschlieBlich Filter- und Drainage-
schicht betragen. Ausgenommen von der Dachflachenbegriinung sind haustechnisch
notwendige Dachaufbauten und Befestigungselemente der Anlagen zur Nutzung von
Sonnenenergie. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind Gber der Dachbegrinung
zulassig.

C KENNZEICHNUNGEN

Deich — Schutzzone Il der Deichschutzverordnung

Zum Schutz der Deiche und sonstigen Hochwasserschutzanlagen des Rheins gilt die
Deichschutzverordnung (DSchVO) fiir den Regierungsbezirk Kéln vom 26. Oktober 2001
in der bei Erlass dieser Satzung geltenden Fassung. Innerhalb der Schutzzone Il fir den
Rheindeich gelten die Verbote und Genehmigungsvorbehalte gemaRk § 4 Deichschutz-
verordnung.

D HINWEISE

Rechtsgrundlagen
1. Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGI. | S. 2414) das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom
29.05.2017 (BGBI. IS 1298) geandert worden ist.

2. Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).
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3. Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S,
58).

4. For die Hinweise 1 bis 3 gelten jeweils die bei Erlass dieser Satzung geltenden
Fassungen.

5. Innerhalb des Plangebietes bestehende Rechtssetzungen aufgrund des Bundes-
baugesetzes oder des Baugesetzbuches treten mit der Rechtsverbindlichkeit die-
ses Planes auler Kraft.

Artenschutz

Zur Vermeidung von Verbotstatbestédnden ist das Entfernen von Gehglzen aulerhalb der
Brutzeiten, also in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. (29.) Februar durchzufithren.

Bodendenkmal

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Ge-
meinde als Untere Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im
Rheinland, AuRenstelle Overath, Gut Eichthal, 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 fur Bodendenkmalpflege fiir den
Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Bodenmaterial, Abfallwirtschaft

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender Wasserrechtlicher Er-
laubnis zuldssig. Das im Rahmen der Baureifmachung der Grundstiicke anfallende bau-
schutthaltige oder organoleptisch aufféllige Bodenmaterial (z. B. aus Bodenauffillungen)
ist ordnungsgemaR zu entsorgen. Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaus-
hubs sind vor der Abfuhr dem Rhein-Sieg-Kreis, Amt fir Umwelt- und Naturschutz anzu-
zeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder die Wasserrechtliche Erlaubnis
(Anzeige) der Einbausteile vorzulegen.

Deichschutz

Zum Schutz der Deiche und sonstigen Hochwasserschutzanlagen des Rheins gilt die
Deichschutzverordnung (DSchVO) fur den Regierungsbezirk Kain vom 26. Oktober 2001.
Innerhalb der Schutzzonen Il und lll sind entsprechend dem jeweiligen Gefahrdungsgrad
Genehmigungspflichten fur bestimmte MalRnahmen bzw. Ge- und Verbote zu beachten.

Hochwasserschutz
Das Plangebiet liegt im hochwassergefahrdeten Bereich innerhalb des natirlichen Uber-
schwemmungsgebietes des Rheins.

Immissionsschutz
Das Plangebiet ist durch Schallimmissionen aus dem Schifffahrtsverkehr auf dem nahe
gelegenen Rhein vorbelastet.

Kampfmittel
Innerhalb des Plangebietes ist mit Bombenblindg&ngern bzw. Kampfmitteln zu rechnen.
Vor Aufnahme von BaumaRnahmen mit Bodeneingriffen ist der Kampfmittelbeseitigungs-
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dienst bei der Bezirksregierung Disseldorf einzuschalten (Aktenzeichen: 22.5-3-
5382044-219/18). Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf
das Gelandeniveau von 1945 abzuschieben. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen me-
chanischen Belastungen (Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc.) wird
vom Kampfmittelbeseitigungsdienst zusatzlich eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

Niederschlagswasser

Gemal § 44 Landeswassergesetz (LWG NRW) besteht grundsatzlich die Pflicht zur orts-
nahen Niederschlagswasserbeseitigung fur Grundstiicke die nach dem 01.01.1996 erst-
mals bebaut oder mit Schmutzwasser an die éffentliche Kanalisation angeschlossen wer-
den. Innerhalb der Deichschutzzone |l ist eine Niederschlagswasserversickerung nicht
zulassig.
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GHmax 9,5 m
wnFH max 12,0 m

"Inter der Romergasse



FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES 153 Rh STADT NIEDERKASSEL

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 3 BauNVO

WR | Reines Wohngebiet (WR)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB
0,4 Grundfildchenzahl

Geschossflachenzahl

@ Zahl der Vollgeschosse, zwingend
GHmax: maximale Gebdudehdhe

FH max: maximale Firsthéhe

maximal 6 Wohnungen je Geb&dude zulissig

@ nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN
§ 9 (1) Nr. 11 BauGB

offentliche Verkehrsflache

=== StraBenbegrenzungslinie

I Tiefgaragen Ein- und Ausfahrt

ANPFLANZEN VON BAUMEN UND

STRAUCHERN § 9 (1) Nr. 25 BauGB

Baume zum Anpflanzen
. Standort zu pflanzender Laubbaum nur zur
Information dargestellt (s. TF 7.2 und 7.3)

eooooq  Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen von
booood Béumen, Strauchern und sonst. Bepflanzungen

[m] MaRBnahmenfléche (s. TF 7.3)

SONSTIGE PLANZEICHEN
§ 9 (1) Nr. 21 BauGB

TG Flache fiir die Tiefgarage

St Flache fiir Stellplatze (ebenerdig)

A+W Flache fiir Abfall und Wertstoffe

AORA
A

Deich- Schutzzone Il

X X X

Fﬂ Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

o

Kleinkinderspielplatz




