Stadt Niederkassel

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Bebauungsplan Nr. 161 Rh

Stadtteil Rheidt

Vorentwurf, Stand 24.07.2020



Bestandsituation

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Rheidt, norddstlich der Litauer Strafie.
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Lageibersicht (Quelle Geoportal NRW)

Das Plangebiet wird bislang landwirtschaftlich als Acker genutzt. Die aktuelle Situation des
Plangebietes und dessen Umfeld zeigt der nachfolgende Luftbildausschnitt.

Luftbild (Quelle Geoportal NRW)

Die ErschlieBung kann von der MarktstralRe/LandesstralRe L 269 aus Uber die Litauer Stral3e
erfolgen.
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Anlass der Planung

Die Stadt Niederkassel méchte auf Grund der weiterhin hohen Nachfrage nach Wohnbau-
grundstuicken am dstlichen Rand des Stadtteils Rheidt westlich der Litauerstraf3e ein neues
Wohngebiet entwickeln. Dazu wird der Bebauungsplan Nr. 158 RH ,Im Obstgarten® aufge-
stellt. Die friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB ist fiir diese Planung
bereits erfolgt.

Bebauungskonzept

In Verbindung mit dieser Planung ist u.a. die Errichtung einer neuen Kindertagesstatte sowie
eines Beckens zur Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser vorgesehen.
Die SEG Niederkassel konnte zu diesem Zwecke die beiden Flurstiicke Nr. 175 und 176
Ostlich der LitauerstralRe erwerben.
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Um diese Flurstiicke zweckmaf3ig und vollstandig nutzen zu koénnen, soll im norddstlichen
Bereich angrenzend an die Kindertagesstatte und das Regenriickhaltebecken ein mit Woh-
nen vertragliches Gewerbe entstehen. Dieses Gewerbe schafft die stadtebauliche Verbin-
dung zu dem bestehenden Gewerbegebiet stdlich der Marktstral3e.

Der Planungsanlass fir den Bebauungsplan 161 Rh ergibt sich konkret aus dem gestiege-
nen Bedarf an Betreuungsplatzen fur Kinder, der auch durch das Neubaugebiet ,,Obstgarten
— 158 Rh" entsteht. Geplant ist eine 6-gruppige Kindertagesstétte. Das Gebaude soll tber
drei Geschosse verfligen. Die unteren beiden Geschosse werden fur die Kindertagesstatte
vorgehalten. Das 3. Geschoss soll fur Praxisraume oder ggf. Buroraume genutzt werden.

Gegenilber, auch an die LitauerstraBe grenzend, wird ein Grundstiick fir ein Arztehaus (3
Stockwerke), ggf. fur ein Buro oder Verwaltungsgebaude vorgesehen. Die Entwésserungs-
anlage ist fur die angrenzenden Planungsgebiete vorgesehen.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die auf den Flursticken Nr. 175 und 176
vorgesehenen Nutzungen zu schaffen, ist sowohl eine Anderung des Flachennutzungspla-
nes (Anderung 64.3) als auch die Aufstellung eines Bebauungsplanes (Nr. 161 RH) erforder-
lich.

Wie die vorgesehenen Nutzungen auf den beiden Flurstiicken angeordnet werden kdnnen,
ist in dem nachfolgenden Konzept dargestellt.

Nutzungs- und ErschlieRungskonzept
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Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Niederkassel ist das Plangebiet als Flache fur die Land-
wirtschaft (Aul3enbereich) dargestellt. Damit der Bebauungsplan Nr. 161 Rh gemal § 8
Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist, muss dieser in einem Parallel-
verfahren geandert und angepasst werden. Dazu wurde bereits die Durchfiihrung der Ande-

rung 64.3 beschlossen.
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Fur den westlich angrenzenden Bebauungsplan 158 RH wird der Flachennutzungsplan im
Rahmen der Anderung 64.2 wie folgt angepasst. Die Anderung 64.3 schlieRt unmittelbar an
diese Anderung an. Somit verbleiben keine Landwirtschaftlichen Flachen innerhalb des kiinf-
tig bebauten Bereiches.

Regionalplan

[T AT 7 TR ee——e—— ’ e N
. S —a—
e = " L A .

s e ———
ey A, T e i
NN D R — e e—er

AR al

Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB)

Grundwasser- und Gewasserschutz — Regionale Grinzige

Der Regionalplan ordnet das Plangebiet zumindest teilweise dem Allgemeinen Siedlungsbe-
reich (ASP). Zudem ist das Plangebiet mit der Schraffur ,Grundwasser- und Gewasser-
schutz” versehen. Regionale Griinzlige sind nicht betroffen.
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Festsetzungen des Bebauungsplanes

In dem aufzustellenden Bebauungsplan sollen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB die zulassigen
Nutzungen festgesetzt werden. Fur das Sondergebiet soll die Zulassigkeit nicht nur die Er-
richtung einer Kindertagesstatte beinhalten, sondern im Sinne eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden (8 la Abs. 2 BauGB) ein bis zu dreigeschossiges Geb&ude ermdgli-
chen, bei dem im obersten Geschoss auch Wohnen oder Biros zugelassen werden kdnnen.

Auf den Gewerbeflachen soll sich die Nutzung auf Gewerbe beschranken, dass sowohl mit
der geplanten Kindertagesstatte als auch mit dem sitdwestlich der Litauerstral3e geplanten
Wohngebiet vertraglich sein muss. Dazu kommen neben Handwerksbetrieben und sonsti-
gem, das Wohnen nicht wesentlich storendem Gewerbe insbesondere Geschéfts-, Buro- und
Verwaltungsgebaude in Betracht, die nach ihrem Stérungsgrad auch in einem Mischgebiet
zulassig waren. Die Vertraglichkeit mit dem Wohnen soll Gber eine (Schall) Emissionskontin-
gentierung nach DIN 45691 geregelt werden. Dazu werden die erforderlichen Emissions-
und Zusatzkontingente im weiteren Verfahren gutachterlich ermittelt und im Bebauungsplan
verbindlich festgesetzt.

Neben der Art der baulichen Nutzung wird der Bebauungsplan im weiteren Verfahren auch
Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung treffen. Fir das Sondergebiet soll eine bis
zu dreigeschossige Bebauung gelassen werden. Im Gewerbegebiet sollen Gebéude bis zu
14 m Hohe entstehen durfen. Die Grundflache soll im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB den in 8§
17 BauNVO angegebenen Wert von 0,8 ausschopfen.

Weitere Vorgaben werden im Verfahren bis zur Offenlage bestimmt.

Flache
Das Plangebiet umfasst eine Flache von etwa 19.245 gm mit folgenden Flachenanteilen:
Ackerflachen: ca. 19.245 gm

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben sind folgende Nutzungen und Fla-
chenanteilen:

ErschlieBung/Stral3e: ca. 1.370 gm
Gehwege (VBZ): ca. 625 gm
Zufahrt + Parkplatz KITA (VBZ2): ca. 545 gm
Sondergebiet KITA: ca. 3.110 gm
Gewerbegebiet: ca. 10.785 gm
davon Bebauung/versiegelte Flachen (80 %): ca. 8.628 gm
Grunflachen: ca. 2.810 gm

davon Regenriickhaltebecken: ca. 2.030 gm
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Schutzgebiete

Von der Planung sind keine Landschaft- oder Naturschutzgebiet betroffen, wie die nachfol-
gende Abbildung aus dem Geoportal NRW zeigt.
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Auszug aus dem Geoportal NRW

Das Plangebiet befindet sich jedoch in einem Wasserschutzgebiet.

Schutzgut Mensch

Die Auswirkungen beginnen mit der Realisierung der ErschlieBungsanlagen und setzen sich
bei der Bebauung der neuen Bauflachen fort. Dabei entstehen Baustellenverkehr, Baularm
und ggf. Staub, die die nahgelegene Wohnbebauung beeintrachtigen bzw. stéren kénnen.
Solche Beeintrachtigungen lassen sich durch Ricksichtnahme minimieren, jedoch letztlich
nicht vollkommen vermeiden. Planungsrechtliche Festsetzungen dazu lassen sich nicht tref-
fen. Letztlich bleiben solche Auswirkungen und Stérungen in der Bauphase ohnehin zeitlich
begrenzt und miissen daher ggf. hingenommen werden.

Zu anlagebedingten Auswirkungen gehort, dass die bisherigen landwirtschaftlichen Struktu-
ren und Nutzungen als pragende Elemente aufgegeben und durch bebaute Flachen ersetzt
werden. Dies verdndert nachhaltig das Landschaftsbild. Durch eine der Umgebung ange-
passte Bebauung lassen sich negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimieren.
Dazu gehdren insbesondere Begrenzungen der Gebaudehdhen und verbindliche Bepflan-
zungsvorgaben.

Bei betriebsbedingten Auswirkungen sind in erster Linie LArmbeeintrachtigungen durch den
neu entstehenden Verkehr und die kiinftige Gewerbenutzung zu nennen. Solche Auswirkun-
gen werden durch Nutzungseinschrankungen mittels Emissions- und Zusatzkontingenten
minimiert.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen

Als Eingriff wird im Rahmen der Bebauung die vorhandene Vegetation zerstort, wobei es
sich dabei jedoch wegen der Ackernutzung nicht um dauerhafte Vegetationsstrukturen han-
delt. Artenschutzrechtlich relevante Pflanzen und Tiere sind ggf. mit Ausnahme der Feldler-
che voraussichtlich nicht betroffen. Die Artenschutzpriifung zum Bebauungsplan 158 RH hat
fur dieses Plangebiet ein Brutrevier der Feldlerche erfasst. On diese auch im Bereich des
Bebauungsplanes 161 RH vorkommt und damit planerisch zu berticksichtigen ist, muss sich
im Rahmen der weiteren Planung und einer artenschutzrechtlichen Priifung zeigen. Die
Standort- und Lebensraumbedingungen werden dennoch erheblich und nachhaltig veran-
dert. Solche Auswirkungen lassen sich auf den Erschlie3ungs- und Bauflachen nicht vermei-
den, koénnen jedoch durch die verbindliche Vorgaben zu Bepflanzungen minimiert sowie
durch Ersatzmaf3nahmen an anderer Stelle kompensiert werden.

Schutzguter Boden, Wasser

Die Errichtung der Erschlielungsanlagen, von Gebauden, Zufahrten, Stellplatzen usw. fuhrt
zu einer Bodenversiegelung und Beeintrachtigung des Boden- und Wasserhaushaltes. Sel-
tene oder naturnahe Bodentypen, geomorphologische Erscheinungsformen oder Béden mit
hoher Eignung zur Entwicklung besonderer Biotope (Extremstandorte) sind nicht vorhanden
und daher auch nicht betroffen. Der Verlust biotisch aktiver Bodensubstanz und die Unter-
brechung der Austauschvorgange zwischen Boden und Atmosphare durch Uberbauung und
Versiegelung lassen sich bei Realisierung der geplanten BaumaRnahmen nicht vermeiden.
Die unvermeidlichen Auswirkungen auf Boden und Wasserhaushalt sollen durch eine ord-
nungsgeméafRe und umweltvertragliche Niederschlagsentwasserung kompensiert werden.
Dazu ist u.a. das geplante Becken zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser vorgesehen.

Schutzguter Klima/Luft

Die klimatischen Funktionen der betroffenen Flachen gehen durch die Versiegelung verloren.
Dies lasst sich bei der geplanten Bebauung nicht vermeiden. Eine Begrenzung der Flachen-
versiegelung sowie raumwirksame Begrinungsmafinahmen kdénnen lokalklimatische Auswir-
kungen minimieren. Zudem koénnen Vorgaben zu energieeffizientem Bauen auch allgemein
zum Klimaschutz beitragen.

Schutzgut Landschaft

Zu den Auswirkungen der Planung gehdrt, dass die bisher strukturpragenden landwirtschaft-
lichen Flachen aufgegeben und durch bebaute Flachen ersetzt werden. Dies verandert
nachhaltig das Landschaftsbild. Durch eine htéhenbegrenzte Bebauung sowie randliche Be-
pflanzungen lassen sich negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimieren.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Derzeit konnen keine eindeutigen Aussagen zu moglichen Auswirkungen der Planung auf
das archaologische Kulturgut getroffen werden.
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Eingriffsbewertung

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Bilanzierung der Biotopwertigkeit. Hierbei werden die
Biotopwerte geman der Numerischen Bewertung von Biotoptypen fir die Eingriffsregelung in
NRW des Landesamtes fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen
(LANUV NRW) vom September 2008 dargestellt.

Grol3e [m?] Biotoptyp mit Codierung Biotopwert Flache x BW
(BW)
19.245 HAO, aci 2 38.490
Acker, intensiv, Wildkrautarten
weitgehend fehlend
19.245 38.490

Die Bilanzierung des Eingriffs einschlie3lich Ermittlung des externen Kompensationsbedarfs
erfolgt im weiteren Verfahren.
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