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Vorbemerkungen 2

1 Vorbemerkungen

1.1 Plangebiet

Das knapp 3.600 m? groRe Plange-
biet befindet sich in Bad Honnef,
rund 1.200 m &stlich des Rheins,
gemessen in Hohe der Insel Gra-
fenwerth. Die Plangebietsflichen
sind Teil des rund 6.250 m? groRen,
mit einer Villa bebauten Hanggrund-
sticks BergstraBe 80. Sie liegen
ruckwartig westlich der Villa und
sind derzeit noch mit einem einge-
schossigen Wohngebadude (ehem.
Gértnerhaus), einem Schuppen, Ga-
ragen sowie einem privaten Tennis-
platz bebaut. Das Plangebiet ist zu-
satzlich zur Zufahrt von der Berg-
strale im Suden an die Strale
Im Malerwinkel angebunden.

Die Plangebietsflachen liegen in
Héhen zwischen 115m und 127 m
GU.NHN. Insgesamt falit die Plange-
bietsflache damit rund 12 m in westli-
cher Richtung ab, so dass ein durch-
schnittliches  Geléndegefalle von
ca. 25 % vorzufinden ist. Dieses Ge-
l&andegefalle wird heute stellenweise
zur Modellierung der Grundstiicksfl&-
| chen tiber Mauern abgefangen.

Im Einzelnen umfassen die Plange-
bietsflachen in der Gemarkung Hon-
nef, Flur 17 Teilflaichen des Flur-
- stlicks 2046 und 2045 (FuBweg).

~ \ : g
Abbildung 2 Lageplan des Plangebiets
mit Villa BergstrafRe Nr. 80
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1.2 Planungsanlass

Die Eigentimerin des Flurstlicks 2046 in der Gemarkung Honnef, Flur 17 beabsichtigt den
unteren Teil des Grundstiickes einer héheren baulichen Ausnutzung zuzufiihren. Dem ent-
sprechend wurde in ihrem Auftrag am 02.05.2006 ein Antrag auf Einleitung eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans gestelit.

Aus stadtebaulicher Sicht bietet sich hier die Chance einer Nachverdichtung bestehender
Siedlungsflachen. AuRerdem ergibt sich durch die ErschlieBung der Flache die Méglichkeit,
die Strale ,Im Malerwinkel* durch eine bisher fehlende Wendeanlage in einer ausreichenden
GréRenordnung zu ergénzen.

1.3 Planungsablauf

Der ursprunglich beauftragte Vorhaben- und ErschlieBungsplan sah zunachst den Bau von
vier Einfamilienh&usern und einem Baukérper fiir Geschosswohnungsbau vor, die tber die
Stralle "Im Malerwinkel" erschlossen werden sollten.

Dieser Vorentwurf wurde in der Sitzung des Ausschusses fir Planen, Bauen und Umwelt am
21.06.2006 beraten. Es wurde beschlossen dem Antrag auf Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Nr. 1/119 unter Beachtung folgender Anregungen stattzugeben:

Statt der insgesamt finf Hauser sollten nur vier Einfamilienhduser geplant und ein groRerer
Abstand zwischen den einzelnen Gebiuden eingehalten werden. Zudem sollte die Linde im
Suden des Plangebiets erhalten bleiben. Die auf der Grundlage des Sitzungsergebnisses
Uberarbeitete Planung wurde der Stadtverwaltung erst 2012 vorgelegt und beinhaltete fol-
gende Anderungen:

o statt der urspriinglich vorgesehenen funf Hauser waren nunmehr vier geplant,
» zwischen den Gebduden wurden gréfere Absténde vorgesehen,

« die Linde an der neuen privaten Planstrale blieb erhalten,

+ die Baukérper wurden in der Hohenentwicklung reduziert,

« im Stden des zu Uberplanenden Grundstiicks wurde eine Wendeméglichkeit fur ein
Mulifahrzeug geschaffen, im Norden fiir PKW.

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Planen und Bauen hat in seiner Sitzung am 26.06.2012
den Entwurf des Bebauungsplans gebilligt und den Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss
gefasst. Das Verfahren wurde - unter Beibehaltung der Planungskriterien - auf § 13a BauGB
(Bebauungsplédne der Innenentwicklung) umgestellt.

Zur Beteiligung der Offentlichkeit lag der Bebauungsplanentwurf im Zeitraum vom
17.06.2013 bis einschlieBlich 19.07.2013 aus. Die Beteiligung der Behérden und Trager 6f-
fentlicher Belange erfolgte mit Schreiben vom 05.06.2013 mit der Bitte um Stellungnahme
bis zum 22.07.2013. In der Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Planen und Bau-
en vom 12.02.2014 wurde Uber die abgegebenen Stellungnahmen beraten. Dabei hat der
Ausschuss beschlossen, nach Abwégung der 6ffentlichen und privaten Belange, folgende
Anregungen wie unten beschrieben zu beriicksichtigen:

» Der FuBweg im nérdlichen Teilabschnitt soll in die Grinfliche aufgenommen werden.

+ Es sollen vier statt drei Besuchersteliplatze festgesetzt werden.
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* Die Hohe der Gebaude soll auf 125,50 m . NHN beschrankt werden, gleichzeitig soll
auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse verzichtet werden.

» Fir den rackwartigen (6stlichen) Teilbereich des Plangebietes soll eine maximal zu-
lassige Gelédndehdhe von 122 m i. NHN festgesetzt werden.

» Anpassung der PlanstraBe an die Héhenlage der Zufahrt ,Im Malerwinkel* 11-15
durch die Festsetzung der Hohe des Straenendes auf 118,50 m . NHN.

Dem entsprechend wurde seitens des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Planen und Bauen
gleichzeitig die erneute Offenlage des Bebauungsplanes beschlossen. Der Bebauungsplan-
entwurf sollte daraufhin mit der Zielsetzung uberarbeitet werden, die 0.g. Vorgaben zu be-
rlcksichtigen. Die daraufhin seitens des Planungsbiiros vorgelegten Entwiirfe férderten je-
doch zu Tage, dass auch die entsprechend den o.g. Vorgaben modifizierten Planungen in
Teilbereichen optimierbar sind bzw. aufgrund der Modifikationen zu neuen Konflikten filhren.
Im Einzelnen wurden seitens der Verwaltung folgende Aspekte als verbesserungswiirdig an-
gesehen:;

+ Die Festsetzung der maximalen Gebzudehéhe auf 125,50 m ¢i. NHN fiihrt, im Ver-
gleich zu dem umliegenden Gebaudebestand, zu einer unverhéltnismaRig niedrige-
ren Bebauung.

» Die Uberbaubaren Flachen erméglichen vier Einzelhduser, welche durch die zwi-
schengeschalteten Garagen optisch nach wie vor zu einem durchgéngigen Baukér-
per verschmelzen und in der Ansicht, trotz der geringen Héhe im Vergleich zur Nach-
barbebauung massiv erscheinen wirden.

+ Die geringe Tiefe der Baufenster Iasst keine attraktive Gartengestaltung/-nutzung auf
der Westseite (Abendsonne, Rheinseite) der neuen Grundstiicke zu.

* Die Festsetzung einer maximal zuldssigen Gelédndehéhe fir den riickwértigen (6stli-
chen) Teilbereich des Plangebietes wird als problematisch angesehen, da es sich
hierbei um einen unnatirlichen Eingriff in das gewachsene Gelinde handelt, der
durch Stitzmauern / steile Bdschungen abgesichert werden muss.

+ Die vorgesehene Beschrankung der Héhenlage der PlanstraRe verhindert, dass der
Abwasserkanal im Freispiegelgefalle gefiihrt werden kann und wirde damit unver-
héltnismaRig aufwendig.

» Die Verkehrsflachen lassen sich in ihrer Ausdehnung reduzieren, wobei auch die
FuBwegeverbindungen aus Sicht der Verwaltung entfallen kénnen, zumal es sich bei
den auerhalb des Plangebietes anschlieRenden Wegen um private Flachen handelt.

» Die Verkehrsflache beinhaltet keine ausreichende Wendeméglichkeit fur die Mullent-
sorgung (RSAG), so dass weiterhin die stdlich der vorhandenen StraRe angrenzende
private Zuwegung (Im Malerwinkel 11) in Anspruch genommen werden misste.

Der Bebauungsplanentwurf wurde daher in Zusammenarbeit mit dem Planungsbiiro in Be-
zug auf die o.g. Punkte nochmals Uberarbeitet. Dabei wurde die Anzahl der zukiinftigen
Bauplatze auf drei reduziert. Im Gegenzug wurden die Baufenster vergréRert, so dass es
den Bauherren freigestellt wird, ob sie das Gebaude an der StraRe orientieren oder aber im
ruckwartigen Bereich bauen méchten. Die Beschrankung der Gebaudehshe auf 126,75 m .
NHN (Flachdach bzw. Traufe) und 128,75 m . NHN orientiert sich nun an einer gedachten



Vorbemerkungen 5

Linie zwischen den Héhen der oberhalb/unterhalb gelegenen Baukdrpern. Aufgrund der
gleichzeitig festgesetzten eingeschossigen Bauweise werden dennoch malstabssprengende
Gebaude verhindert.

Die Uberarbeite ErschlieBung des Plangebietes beschrénkt sich auf die unbedingt erforderli-
che Lange, erméglicht eine Entwasserung im Freispiegelgefille, wobei die StraRengradiente
so festgelegt bleibt, dass sich das Ende der Stichstrae noch unterhalb des Héhenniveaus
des Tennisplatzes befindet. AuBerdem beinhaltet eine Wendeanlage fiir dreiachsige Miill-
fahrzeuge und nunmehr vier Besucherstellplatze. Als Ersatz fir den mit dieser Umplanung
nicht in Einklang zu bringenden Erhalt der Linde im Stiden des Plangebietes wird ein Pflanz-
gebot in der unmittelbaren N&he des heutigen Standortes vorgesehen.

Zudem ist vorgesehen, dass die StralRe Bestandteil der 6ffentlichen ErschlieRung der Stadt
Bad Honnef wird. Hiermit soll zum einen die Leistungsfahigkeit des ErschlieBungssystems
durch die Einhaltung der Standards der Richtlinie fir die Anlage von StadtstraRen (RASt 06)
sichergestellt werden. Zum anderen kann nur auf diesem Wege langfristig sichergestellt
werden, dass die Stralle entsprechend Ihrer Funktion genutzt und instandgehalten wird. Die
Umsetzung dessen soll mittels eines ErschlieBungsvertrages auf der Grundlage von § 11
BauGB zwischen dem zukiinftigen Vorhabentrager und der Stadt Bad Honnef erfolgen.

1.4 Bauleitplanverfahren

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bad Honnef stellt im Bereich des Plangebietes
~Allgemeine Wohnbauflachen* dar, so dass der Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt ist.

Die Schaffung von neuen Wohnbaufiachen dient der Innenentwicklung des Stadtgebiets, so
dass der Plan im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt
werden soll.

Die Berechtigung hierzu ist gegeben, da die hierfir nach Baugesetzbuch vorgeschriebene
maximale GroRe der zuldssigen Grundflachen von insgesamt 2 ha bei weitem nicht erreicht
wird und eine Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertréaglichkeitspriffung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht nicht vorliegt. Zudem
bestehen keine Anhaltspunkte zur Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung).

Eine férmliche Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) bzw. die Erarbei-
tung eines Umweltberichtes gemaR § 2a BauGB ist im beschleunigten Verfahren nach den
gesetzlichen Bestimmungen nicht erforderlich. Die umweltrelevanten Gesichtpunkte werden
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ohne formale Vorgaben gepriift und in die Abwagung
eingestellt. Grundlage der Priifung sind die Ziele des Bebauungsplanes sowie die allgemei-
nen Grundsétze und Ziele fur die einzelnen Schutzgiiter aus den jeweiligen Fachgesetzen.

1.5 Ubergeordnetes und vorhandenes Planungsrecht

Redgionalplan

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéin, Teilabschnitt Region Bonn/Rhein-Sieg
(Stand: 2009) ist der Bereich des Plangebiets als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) aus-
gewiesen.

Innerhalb des Aligemeinen Siedlungsbereiches (ASB) sollen entsprechend dem Bedarf in
der Bauleitplanung dargestellt werden:
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* Flachen fur den Wohnungsbau und die damit verbundenen Folgeeinrichtungen,

* Flachen fir die zentral6rtlichen Einrichtungen,

» Flachen fir die sonstigen privaten und &ffentlichen Einrichtungen der Bildung und
Kultur sowie der sozialen und medizinischen Betreuung,

+ Gewerbliche Bauflachen fir die Bestandssicherung und Erweiterung vorhandener
Gewerbebetriebe und fir die Ansiedlung neuer, Uberwiegend nicht erheblich belasti-
gender Gewerbebetrieben,

* Wohnungsnahe Sport-, Freizeit-, Erholungs- und sonstige Griinflachen.

Damit ist die Planung den Zielen der Landesplanung angepasst.

Bebauungsplan
Der stdliche Teilabschnitt des Plangebiets liegt innerhalb des umgebenden Bebauungsplans

Nr. 1/1a, welcher hier ein Wohngebiet fiir eine eingeschossige offene Bebauung festsetzt.
Der nérdliche Teilabschnitt ist unbeplant. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1/119
wird der Bebauungsplan Nr. 1/1a fur den entsprechenden Abschnitt ersetzt.

1.6 Natur- und Umweltschutz

Schutzgebiete
Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine geschitzten Gebiete oder Objekte. Das FFH-

Gebiet "Siebengebirge" mit der Objektkennung DE-5309-301 sowie das Naturschutzgebiet
"Siebengebirge" umschlieRt das Plangebiet im Westen in einer Entfernung zwischen 140 m
und 230 m. Es handelt sich um einen groRen Waldkomplex mit reprasentativen Erlen-
Eschen-Waldmeister-Buchen- und Hainsimsen-Buchenwaldern mit Bedeutung fiir Arten des
Anhang |V der FFH-Richtlinie.

Baumschutz
Im Plangebiet befinden sich 20 B&ume die unter die Baumschutzsatzung der Stadt Bad
Honnef (21.12.2012) fallen.

Grundsatzlich geschitzt sind Laub- und Nadelbdume mit einem Stammumfang von mindes-
tens 100 cm gemessen in einer Hhe von 1,00 m, sowie Eiben, Stechpalmen und Buchs-
b&dume mit einem Stammumfang von mindestens 40 cm.

Obstbdume mit einer Stammhéhe unter 1,80 m, Fichten und Pappeln — mit Ausnahme der
Schwarzpappel - fallen nicht unter die Satzung.

Fur die im Plangebiet unter Schutz stehenden Baume soll fir die bei ErschlieBung und Be-
bauung erforderlichen Fallungen entsprechend der Baumschutzsatzung eine Ersatzpflan-
zung geleistet werden. Diese kann aufgrund der geplanten Bebauung nur zum Teil im Plan-
gebiet umgesetzt werden.
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2 Stadtebauliches Konzept

2.1 Wesentliche Ziele des Bebauungsplanes

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll im Bereich Bergstrae/ Im Malerwinkel Baurecht
Abbildung 3 Baustrukturplan 2015 fur drei Einfamilienhduser geschaffen werden. Die

. . o Stralle Im Malerwinkel ist gepragt durch Grund-
\ " stiicke in GréRen von 800 m? und mehr und

\‘--;: ca. 150 m* grofRen Einfamilienhdusern im Mittel.
"7\ Die vorhandene, auf demselben Grundstiick lie-
\ -\ gende, ca. 400 m? groRe Villa weist — ebenso wie

der im Norden umliegende Geschosswohnungs-
bau — eine erheblich gréRere Grundflache auf.

Die Eigentimerin des Grundsticks hat nach der
«« durchgefuhrten Offenlage im Jahr 2013 durch ein
\\ Planungsbiro einen mit der Stadtverwaltung ab-
)L gestimmten neuen Baustrukturplan erarbeiten las-
» 4 <_ sen, welche eine mogliche Bebauung und Er-
S / schlieBung des Plangebiets aufzeigt. Dieses Be-
7/ bauungskonzept ist Grundlage fir den vorliegen-
den Bebauungsplan.

2.2 Bauliche Nutzung des Grundstiicks

2.21 Artder baulichen Nutzung

Entsprechend der geplanten Wohnnutzung und unter Fortfilhrung der vorhandenen Fléchen-
nutzungen der Umgebung wird das Plangebiet als Reines Wohngebiet nach § 3 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt, wobei die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
nach Absatz 3 (Laden, Handwerksbetriebe, Betricbe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen
fur soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) ausgeschlossen
werden, da zum Einen fur ihre Zul&ssigkeit kein Erfordernis und zum Anderen iiber den Ma-
lerwinkel keine hinreichende ErschlieRung gesehen wird.

2.22 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung und gleichzeitig die maximal zuldssige Baumasse der ein-
zelnen Gebaude wird zum einen (ber eine maximal zuléssige Grundflache (GR) festgesetzt
und zum anderen Uber die maximal zuléssige Gebaudehshe (bzw. Trauf-/Firsthdhe bei ge-
neigten Dachern) sowie die Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze.

Die festgesetzte maximal zulassige Grundflaiche GR1 von 250 m? fur das Einzelhaus ist
mafgebend flr alle Grundstiicke, unabhangig von ihrer GrundstiicksgréRe. Diese Grundfla-
che ist im Vergleich zu den bestehenden Wohngebauden in der Nachbarschaft vertraglich,
und gleichzeitig wird der Bau von maRstabssprengenden Gebauden in gréBeren Baugrund-
sticken vermieden. Bei einer festgesetzten Grundflichenzahl (GRZ), die die uberbaubare
Flache in Relation zur GrundstiicksgréRe setzt (Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache) muss dies nicht der Fall sein, da hierdurch bei gréoReren Grundstiicken
auch massivere Gebaude entstehen kénnten. Auch mit der Festsetzung der offenen Bauwei-
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se (Einzelhaus = 1 Haupteingang), bei der Geb&ude bis zu 50 m lang sein kdnnen, ist dem
allein nicht entgegenzuwirken. Bei dem kleinsten zul&ssigen Baugrundstiick von 750 m? ent-
spricht die festgesetzte GR1 einer GRZ von 0,33.

Die zulassige Grundflache GR1 darf durch Zufahrten und Nebenanlagen, Garagen und
Stellplatze sowie durch unterbaute Grundstiickflachen bis zu der im Plan festgesetzten GR2
von 385 m? Uberschritten werden.

Innerhalb des Wohngebiets ist nur ein Vollgeschoss zugelassen, da sich aufgrund der topo-
graphischen Situation talseitig, auch ohne die Erreichung eines Vollgeschosses, praktisch
immer ein zu Wohnzwecken nutzbares Untergeschoss ergibt und die Héhenfestsetzung zu-
satzlich ein Dachgeschoss berlicksichtigt.

Die maximal zulassigen Gebaudehdhen sind bei geneigten Dachern durch die maximal zu-
léassigen Firsthdhen von 128,75 m G.NHN und die maximal zulassigen Traufhdhen von
126,75 m 0.NHN bestimmt. Die Traufhohe gilt auch Obergrenze filr Flachd4cher (Oberkante
Attika). Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudehdhe bietet einerseits einen gewissen
Spielraum in der baulichen Gestaltung (Untergeschosse, Staffel- oder Dachgeschosse) ver-
meidet aber andererseits eine Ausnutzung des Geb&udes durch mehrere (bereinanderge-
legte Staffel- oder Dachgeschosse. Damit ist die Hohenbegrenzung der Gebaude ausrei-
chend bestimmt. Zudem orientiert sich Maximalhéhe der geplanten Geb&ude an einer ge-
dachten Linie zwischen der der tal- und bergseitig vorhandenen Bebauung.

2.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Nach vorgeschlagener Parzellierung sind drei freistehende Einzelhduser auf ca. 750 m?,
935 m? und 965 m? groRBen Grundstiicken méglich. Die Giberbaubare Grundstiicksflache ist
jeweils durch ein einzelnes Baufenster bestimmt. Mit dieser Festsetzung soll zusatzlich ver-
deutlicht werden, dass an diesem Standort lediglich drei Gebaude mit ausreichend Abstand
zueinander als vertraglich angesehen werden.

Aufgrund der Exponiertheit des Plangebiets wird — unter Riicksicht der Nachbarschaft - fest-
gesetzt, dass Dachterrassen lediglich bis zu einer Héhe des OK FertigfuBbodens von
123,25 m U.NHN zul&ssig sind. Damit sollen Freisitze auf Staffelgeschossen mit entspre-
chenden Mdglichkeiten zum Ausblick auf die Nachbargrundstiicke ausgeschlossen werden,

2.24 MindestmaRB des Baugrundstiicke

Die festgesetzte MindestgréRe der Baugrundstiicke von 750 m? wird bestimmt, um die beab-
sichtigte Planung von drei gréReren Grundstiicken planungsrechtlich festzulegen und eine
Genehmigung von Wohnhé&usern auf kleineren Grundstiicken zu unterbinden. Der gewahite
grofizlgige Grundstiickszuschnitt entspricht den hier vorgefundenen Einzelhausgrundstii-
cken an der Stral3e "Im Malerwinkel".

Aufgrund der erheblichen Hangneigung waren héhere Dichtewerte, als die sich ergebenden
Grundflachenzahlen von 0,26 bis 0,33 nur durch verdichtete Bauformen oder Terrassenbau-
weise erreichbar. Wegen des dann unumgénglichen hohen Eingriffs in Natur und Landschaft,
den negativen Auswirkungen auf das Ortsbild und wegen der Probleme in Zusammenhang
mit dem Gebaudebestand auf den Nachbargrundstiicken wird die Obergrenze des § 17
BauNVO fur die Grundflachenzahl von 0,40 nicht zugelassen. Die Gegebenheiten erfordern
auch diesbeziglich eine gebietsspezifische Planung.
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Um den Hohenverlauf des Geldndes durch traufsténdig errichtete Geb&ude eindeutig definie-
ren zu kénnen wird fiir die Gebaude die Hauptfirstrichtung parallel zur talseitigen Baugrenze
ausgerichtet. Mit Ricksicht auf das Landschaftsbild sollen talseitig hoch aufragende Giebel-
wénde vermieden werden. Von der Haupffirstrichtung darf mit bis zu 10° abgewichen wer-
den.

2.25 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen

Die angestrebte Eigenart des Wohngebietes kann durch die Festsetzung von Einzelhausern
nicht abschlieBend bestimmt werden da auch ein Einzelhaus z.B. in Appartements geteilt
werden kann. Die Beschrankung von einer Wohneinheit pro Wohngeb&ude sichert zum ei-
nen den aus der Nachbarbebauung abgeleiteten Geb&udetypus. Zum anderen wird einem
erhdhten Pkw-Verkehrsaufkommen entgegengewirkt, was fiir die geplanten und bestehen-
den ErschlieBungsstralen und dem Bedarf an Besucherparkplétzen von nicht unerheblicher
Bedeutung ist. '

Grundsatzlich soll hier an der Hanglage lediglich eine aufgelockerte Bebauung erméglicht
werden, mit der die ErschlieBung fir ein entsprechend geringes Verkehrsaufkommen dimen-
sioniert und die Zahl der Stellplatze — der privaten und der Besucherstellplétze - mdglichst
gering gehalten werden kann.

2.26 Flachen fiir Garagen und Nebenanlagen

Garagen und Carports sollen im ruckwartigen Bereich seitlich der Einzelhduser errichtet
werden. Damit soll einerseits eine stadtebaulich sinnvolle Zuordnung von Wohngebauden,
Garagen und Wohngérten erwirkt werden, andererseits kann die Flache vor dem. notwendi-
gen Stellplatz (1 Stellplatz je Wohneinheit) zusatzlich fur nicht-notwendige Stellplatze genutzt
werden. Insgesamt kann damit ein ausreichendes Parkraumangebot fiir die Grundstiicksei-
gentimer geschaffen werden. Im Bebauungsplan werden die Stellplatz- und Garagenflachen
festgesetzt. Die Flachen fir die Garagen sind so gewahit, dass eine Doppelgarage errichtet
werden kann. Darlber hinaus ist die Errichtung der Stellplatzanlagen innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig. Aufgrund der exponierten Hanglage wird die. Zu-
lassigkeit von Nebenanlagen auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zur Beschran-
kung des weiteren Eingriffs in das Landschaftsbild auf insgesamt 30 m? je Grundstiick be-
grenzt.

2.2.7 Grinflachen, Pflanzbindungen, Pflanzgebote, MaBnahmen und Flichen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Der im Plangebiet nicht als Wohnbauflache nutzbare Teilbereich bzw. die fir die Erschlie-
Bung nicht bendtigten Flachen am westlichen Rand des Plangebiets werden als private
Grinflache festgesetzt, so dass zur Nachbargrenze eine umfangreiche Eingriinung erfolgen
kann. Innerhalb dieser Griinflache sind drei neue StralRenbdume zur Gestaltung des Stra-
Benraums zu pflanzen. Die Bepflanzung hat im Zuge der Herstellung der Verkehrsflachen zu
erfolgen. Grundsétzlich sollten nur heimische und bodenstandige Gehélze verwendet wer-
den. Hierzu bieten die empfohlenen Pflanzlisten ausreichend Auswahl. Der vorhandene pri-
vate Fullweg wird aufgegeben und ebenfalls teilweise als Griinfliche festgesetzt (siehe hier-
zu Kap. 3).
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Zuwegungen und Zufahrten auf den Baugrundstiicken dirfen nicht in vollstandig bodenver-
siegelnden Ausfuhrungen hergestellt werden. Mit dieser MaRnahme wird die Versickerungs-
fahigkeit des Bodens unterstutzt und die Ableitung des Niederschlagswassers gedampft.

Die Flachen des Flachdachs sind mit Ausnahme der Terrassen zu begriinen. Neben dem
verbesserten optischen Gesamteindruck, insbesondere aus héheren Lagen, und der Erhé-
hung des Imagefaktors wirkt sich die Anlage von Dachbegriinungen ebenso positiv auf das
Mikroklima aus wie auf das thermische, lufthygienische und energetische Potenzial (verbes-
serte Warmedammung) eines Gebaudes. GroRe Teile der Niederschlagsmengen werden in
der Vegetationsschicht aufgefangen und durch Verdunstung wieder abgegeben, wodurch
letztlich die Kanalisation entlastet wird. Zudem bieten Griindédcher einen Lebensraum fir
spezialisierte Pflanzen- und Tierarten. Temperaturextrema inner- und auRerhalb des Gebau-
des kénnen gemindert werden.

Extensivbegrinungen sind Vegetationsformen auf geringméchtigen Substratschichten, die
sich weitgehend selbst erhalten. Es sind Pflanzen mit besonderer Anpassung an die vorhan-
denen Standortbedingungen und hoher Regenerationsfihigkeit zu verwenden. Im Normalfall
ist der Pflegeaufwand sehr gering. Die statischen Voraussetzungen gebzudeseits sind si-
cherzustellen. Bei der Planung, Ausfiihrung und Pflege von Dachbegriinungen miissen die
Anforderungen der aktuellen ,Dachbegriinungsrichtlinie, Ausgabe 2008 umgesetzt werden.

2.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Bereich des Plangebiets sind das Flachdach und ein bis zu 30° geneigtes Dach zulassig.
Dies sind in diesem Teilabschnitt des Malerwinkels typische Dachformen. Die {ibrigen Fest-
setzungen hinsichtlich Dachaufbauten, Dacheindeckungsmaterialien und Einfriedungen re-
sultieren ebenfalls aus den im Umfeld des Plangebietes vorzufindenden Gestaltungsformen.

2.4 Flachenbilanz und Kosten

Plangebiet gesamt 3.592 m?
offentliche Verkehrsflache 588 m?
private Griinflache 346 m?
Nettobauland 2.658 m?

Die fur die ErschlieBung erforderlichen Flachen befinden sich in der Hand des Grundstiicks-
eigentumers. Der Eigentumer trégt die Kosten des Bauleitplanverfahrens einschlieRlich
samtlicher notwendiger Untersuchungen (Untersuchung zur ErschlieBung, Artenschutzprii-
fung). Zur Durchfihrung der offentlichen ErschlieRung wird ein stadtebaulicher Vertrag zwi-
schen der Stadt Bad Honnef und dem Grundsttickseigentimer geschlossen.
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3 ErschlieBung

3.1 VerkehrserschlieBung

Die neuen Wohngebaude sollen als Verlangerung der StraRe /m Malerwinkel tber eine f-
fentliche Stralle erschlossen werden. Aufgrund der Lage des Plangebiets in riickwartigen
Grundstlicksflachen ist eine direkte ErschlieBung von vorhandenen StraRen nicht méglich.

Die geplante ErschlieBung wird im Bebauungsplan als &ffentliche VerkehrserschlieRung
festgesetzt. Die gewahlte Breite von 4,50 m kann zur ErschlieRung der lediglich drei geplan-
ten Baugrundstiicke als ausreichend angesehen werden, sie ldsst einen Begegnungsfall von
Pkw/Pkw zu. Zur westlichen Plangebietsgrenze hin soll innerhalb der privaten Grunflache
ein 0,50 m breites Bankett hergestellt werden.

Der StralBenausbau wird aufgrund des topografisch stark bewegten und des gegentiber der
westlichen Nachbarbebauung erhéhten Geladndes - insbesondere im Bereich der heutigen
Treppenanlage inmitten des Plangebiets - Aufschittungen erforderlich machen. Daher wer-
den hier Stutzbauwerke (Mauern) und Geldndemodellierungen innerhalb der privaten Griin-
flache erforderlich. Eine entsprechende Festsetzung hierzu ist getroffen. Zur Vermeidung
von Beeintrachtigungen der Nachbargrundsstiicke wird die Strale in einem Abstand von
mindestens 3,00 m zur westlichen Grundstiicksgrenze festgesetzt. Die Stralle soll so herge-
stellt werden, dass die Entwasserung der einzelnen Baugrundstiicke im Freispiegel erfolgen
kann.

Fir das Mulifahrzeug ist zum Wenden eine platzartige Aufweitung des StraRenraumes vor-
gesehen. Das Wenden erfolgt durch Vor- und Zuriicksetzten des Millfahrzeugs. Neben die-
ser Verkehrsflache kénnen am Tag der Entleerung die Mulitonnen aufgestellt werden.

3.2 Ruhender Verkehr

In der Regel ist in unproblematischen Gebieten fur Besucher eine Parkmdglichkeit fur etwa
3-6 Wohnungen herzustellen. Damit wére 1 6ffentlicher Parkplatz erforderlich. Aufgrund der
ungiinstigen Anbindung an den OPNV wird hier jedoch ein Ausbau von 4 Stellplatzen als
zweckmalig erachtet.

Der Parkraumbedarf der Anwohner muss grundsétzlich auRerhalb des StraBenraums ge-
deckt werden. Stellplatze im Sinne dieser Satzung sind Garagen, Stellplatze, tberdachte
Stellplatze sowie der Stauraum vor Garagen, Stellplatzen und Giberdachten Stellplatzen bis
zu einer Lange von 5,00 m. Im Bebauungsplan sind fiir die Stellplatzflaichen entsprechende
Flachen festgesetzt.

3.3 Ver- und Entsorgung, Leitungsrecht

Entwasserung

Die Erneuerung des vorhandenen Mischwasserkanals in der ,Dr.-Fritz-Lohmiiller-StraRe"
bzw. in der verbindenden Treppenanlage zur StraRe ,,Im Malerwinkel" ist laut Investitions-
programm far 2016 vorgesehen. Die Entwasserung des Plangebietes kann demnach vo-
raussichtlich frihestens ab 2017 erfolgen. Die Realisierung der Wohngeb&ude im Plangebiet
wird erst méglich, wenn diese ErschlieBung hergestellt ist.
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Da das Grundstiick bereits bebaut ist, besteht nach dem § 51a des Landeswassergesetz
(LWG) keine Verpflichtung zur Versickerung des Niederschlagswassers. Inwieweit eine Ver-
sickerung innerhalb der Grundstiicke verlangt werden kann, wird im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens geprift. In jedem Fall wird die abzuleitende Niederschlagsmenge
durch die Verpflichtung zur Dachbegriinung und die Vorgabe versickerungsfahiger Flachen-
befestigungen auf den Privatgrundstiicken bereits erheblich gemindert.

Die Entwésserungsanlagen des Hauses BergstralRe 80 fithren durch den sidlichen Teilab-
schnitt des Plangebietes an den Schacht am Ende der StraRe Im Malerwinkel. Diese sind vor
Baubeginn der Neubauten zu verlegen. Ggf. ist die Begriindung eines Leitungsrechtes zu
Gunsten des Eigentimers im Stiden des Plangebiets erforderlich. In der Planzeichnung ist
hierzu eine Flache fur ein Leitungsrecht festgesetzt. Diese Festsetzung begriindet jedoch
nicht das Recht selbst.

Versorgung

Fur die Leitungstrassen bis zu den jeweiligen Hausanschlissen steht die 6ffentliche Ver-
kehrsflache zur Verfiigung.
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4 Auswirkungen des Bebauungsplans

4.1 Verkehrliche Auswirkungen

Das Plangebiet wird Uber die Hauptstrale L 144, der Kreuzweidenstrale, der Strale In der
Eichas und die StraRe /m Malerwinkel erschiossen. Aufgrund der seinerzeit gegebenen
Engstellen in der Stralle In der Eichas, welche den Begegnungsfall Pkw/Pkw nicht zulieRen,
wurden im Rahmen des ersten Entwurfs 2007 auch andere ErschlieRungsvarianten geprft.

Eine ErschlieBung von Nordwesten Uber eine private Zufahrt (Fistk. 1845) welche zwischen
der Bergstrae 40a und 42a liegt und als Zuwegung fiir die Bergstrae 42 und 40c dient
wurde seitens der Wohnungseigéntﬂmergemeinschaft "Bergstralle 42" und der Eigentimer
des Hauses 40c abgelehnt.

Variantendiskusssion BergstraBenerschlieBung

Einer ErschlieBung tber die Bergstralle wurde nach Priifung der Situation von der Stadt Bad
Honnef nicht befurwortet. Im Vergleich der ErschlieRungsalternativen zeigt sich, dass eine
ErschlieBung Uber die Bergstrale aus Griinden der Topographie gegeniiber der Verlange-
rung der StraBBe Im Malerwinkel nicht vorteilhafter ist, so dass an der geplanten ErschlieRung
festgehalten wird.

Variantendiskussion A

Bei einer ErschlieBung entlang der stidlichen Grenze des Grundstiicks Bergstrae 80 wiirde
sich aufgrund erforderlicher Radien und Béschungen ein Eingriff in das auRerhalb des Plan-
gebiets liegende Flurstiick 1765 ergeben. Die Zufahrt miisste unmittelbar riickwartig des mit
einem Wohnhaus bebauten Flurstiick 2866 vorbeigefiihrt werden, womit dieses Baugrund-
stuick von zwei vorbeifihrenden Stralen betroffen wéare. Dessen ungeachtet ist allein aus
stadtebaulicher Sicht eine derart durch Kurvenverziehungen umsténdliche und aufgrund der
erforderlichen Stralenlange aufwandige ErschlieRung abzulehnen.

Variantendiskussion B

Um von der BergstralRe aus (131,00 m (.NHN) eine Anfahrbarkeit der Grundstiicke in etwa
der Hohenlage des geplanten oberstes Geschoss zu erhalten, miisste folglich ein Niveau
von ca. 122 m U.NHN angefahren werden. (Dies entspricht einem Niveau von 1,20 m tber
dem heutigen Tennisplatz). Damit missten auf einer Strecke von rund 44,5 m 9 m berwun-
den werden. Dies entspricht 20 % Gefalle. Solche Steigungen werden als kritisch bewertet.
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Daruber hinaus wirden im Bereich des privaten Fulwegs Béschungseinschnitte erforderlich
die sich auch auf das an der Planung nicht beteiligte Flurstiick 1966 erstrecken wiirden. Zu-
dem gilt es zu bedenken, dass nach den DIN-Vorschriften fur die Feuerwehr Neigungen der
Zufahrten nicht mehr als 10 % betragen sollen. Das Mullfahrzeug kann das Plangebiet nicht
anfahren, so dass am Tag der Entleerung von den Anliegern mit zwei Miilltonnen Wege bis
zu 110 m Uber die steile Zufahrt zur BergstraRe zurtickgelegt werden missten bzw. ein per-
manenter Sammelstellplatz unmittelbar an der Bergstrale zusatzlich errichtet werden miiss-
te. Hinzu kommt, dass eine derartige ErschlieBung rund 25 m langer wére als eine in Verlan-
gerung der StralRe Im Malerwinkel, was einen erhéhten Aufwand fiir die ErschlieBungsmaR-
nahme selbst aber auch einen héheren Eingriff in Natur und Landschaft bedeutet.

Eine Verringerung des Stralengefalles auf relativ gut befahrbare ca. 10 % kénnte lediglich
durch das Anheben des Erdgeschosses bzw. des Eingangbereichs z. B. auf 126,5 m (i.NHN
erreicht werden. Eine derartige Hohenentwicklung der Gebaude (ca. 130,00 m (.NHN) wiese
deutlich Uber den von der Bestandsbebauung gezogenen Rahmen der Héhenentwicklung
hinaus.

Im Ubrigen wiirde eine ErschlieRung tber die Bergstralle und weiter Uber den vorhandenen
privaten FuBweg den (Teil-) abriss von einem Garagengebiude auf dem Flurstiick 2046 er-
fordern. Vor dem Hintergrund der o. b. Schwierigkeiten wird dieser Eingriff in privates Eigen-
tum als nicht verhaltnismaRig angesehen.

Im Jahr 2012 wurde eine Untersuchung
zur ErschlieRung der Bauvorhaben' uber
den Malerwinkel durchgefiihrt. Geplant wa-
ren seinerzeit 10 Wohneinheiten. Die zur
ErschlieBung der Neubauten genutzte
Strale Im Malerwinkel schliet auf die
. StraRe In der Eichas an, welche zur Zeit
des Aufstellungsbeschlusses des damals
; noch vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans durch eine geringe Breite gekenn-
zeichnet war. Der schmalste Querschnitt
betrug 3,25 m und weitete sich im oberen
Teilabschnitt auf einer Lange von 100 m
auf 3,95 m auf. Dieser Abschnitt konnte
. daher nur im Einrichtungsbetrieb genutzt
" werden,

Im Ergebnis der Leistungspriifung wurde festgestellt, dass die vorhandenen ErschlieRungs-
anlagen auch fur die geplanten 10 Wohneinheiten ausreichend sei, wenn eine Wartezeit bis
zu 2 Minuten am Eingang der Engstellen akzeptiert wird und entsprechende Warteplatze in
der GréRenordnung von mindestens drei Platzen an den Eingéngen in der Engstelle einge-
richtet werden. Die Erreichbarkeit der oberhalb gelegenen Grundstiicke filr Rettungsdienste
sei wegen der moglichen Wartezeit verschlechtert. Der Verkehrsgutachter empfiehlt zur Ver-
besserung des Verkehrs- und ErschlieBungsstandards das Anbringen von Verkehrsspiegeln,
das Freischneiden von Lichtraumprofilen und die Anordnung einer Ausweichstelle. Diese
MaRnahmen kénnen jedoch nicht im Rahmen des Planungsrechts gesichert werden.

' VSU GmbH, Ingenieure fiir Verkehr, Stadtebau, Umweltschutz, 20. Februar 2012, Untersuchung zur
ErschlieBung von Bauvorhaben an der Strae "Im Malerwinkel" in Bad Honnef, Herzogenrath
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Mittlerweile erfolgte im Zuge von NeubaumaBnahmen &stlich des Einmiindungsbereichs /n
der Eichas | Im Malerwinkel im Mittelbereich der damals unter 4 m breiten StraRe auf
ca. 50 m ein Ausbau mit einem 5,00 m breiten StraBenquerschnitt, was die Verkehrssituation
entscharfte.

Mit der Reduzierung der Wohneinheiten auf drei hat sich die Bedeutung dieser Bauvorhaben
fur die verkehrliche ErschlieBung dieses Bereichs weiter relativiert. Nach einer Schatzformel
ist bei einem Pkw-Besitz von 2 je Wohneinheit mit einem Verkehrsaufkommen in der mor-
gendlichen Spitzenstunde von lediglich 2,1 Pkw zu rechnen. Dieses zusétzliche Verkehrs-
aufkommen ist fUr den sicheren Verkehrsablauf unerheblich.

4.2 Stadtebauliche Auswirkungen

Der Bebauungsplan fiir lediglich drei Wohneinheiten hat keine Auswirkungen auf den Cha-
rakter der bestehenden Siedlung. Die Gebaude fiigen sich in Art und MaR der baulichen
Nutzung sowie der Bauweise in die Umgebung ein.

4.3 Auswirkungen auf die Umwelt

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Die Plangebietsflachen erstrecken sich auf Teilflichen eines rund 6.250 m? groRen Grund-
stlicks am &stlichen Ortsrand von Bad Honnef, welches mit einer groRziigigen Villa bebaut
ist. Die Flachen des Plangebiets sind mit ca. 215 m? groRen Gebauden bestanden (Wohn-
haus mit Nebengeb&uden) und einer ca. 800 m? groRen privaten Tennisanlage, welche heu-
te nicht mehr genutzt wird. Die einzelnen Anlagen innerhalb des Baugrundstiicks sind durch
FuBwege und Treppenanlagen miteinander verbunden. Insgesamt sind rund 40 % des Plan-
gebiets versiegelt. Der Tennisplatz ist zur westlichen und nérdlichen Grundstiicksgrenze ein-
gegrunt.

Mit der geplanten Bebauung erfolgt eine Abrundung des Siedlungskérpers im Bestand. Nach
dem jetzigen Stand der Planung ist innerhalb des Reinen Wohngebiets mit einer Neuversie-
gelung fir Gebdude und Nebenanlagen von maximal. 1.155 m? auszugehen. Diese Flachen-
groBen liegen insgesamt deutlich unter dem Schwellenwert des Falityps Nr. 1 von 20.000 m2,
flr den o0.g. Regelungen zum Ausgleich zutreffen.

Gleichwonhl sind die Belange des Umweltschutzes einschliellich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege bei der Planung zu beriicksichtigen und MafRnahmen zur Vermeidung und
Verminderung sowie der Gestaltung der Landschaft abzuwégen bzw. entsprechend vorzu-
schlagen.

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Gehoélzgruppen sind vor allem an den Randern sowie im Osten und Siiden der Fliche vor-
handen; Einzelbdume stehen vor allem entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze. Bei
den Baumarten handelt es sich um Nadelgehdlze wie die Europaische Eibe, Kiefer oder
Fichte. Unter den Laubb&umen sind unter anderem Exemplare der Stieleiche vorhanden.
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Durch ihre groRe Wuchshéhe von den anderen Biaumen abhebend, steht siidwestlich der
Tennisplatzflache eine solitare Kiefer.

Mit dem geplanten Bauvorhaben, den Gebduden und der ErschlieRung erfolgt ein betrachtli-
cher Eingriff in die Gehdlzstrukturen. Der Uberwiegende Anteil der 20 unter die Baumschutz-
satzung fallenden Baume ist bei Durchfiihrung der ErschlieBung und Neubebauung zu fallen.
Diese Mallnahme kann auf dem begrenzten Plangebiet auch durch plankonforme Alternati-
ven nicht vermieden werden.

Insgesamt weist das Untersuchungsgebiet durch seine Lage in einem Wohngebiet und der
vorliegenden Nutzung (Tennisplatz, intensiv gepflegter Rasen) eine entsprechende Belas-
tung auf bzw. unterliegt einem starken Nutzungsdruck. Dadurch ist sie als Habitat fur sto-
rungsempfindliche Arten ungeeignet. Mit der Planung sind gegeniiber dem Bestand bzw. der
ehemaligen Nutzung keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Tiere und Pflan-
zen zu erwarten. Dies wird auch im Hinblick auf Auswirkungen auf das im Osten gelegene
FFH-Gebiet so bewertet, zumal die Baugrundstiicke von Gebaudebestand umgeben ist und
damit Teil einer vorhandenen Siedlung. Der Anwendung des beschleunigten Verfahrens ste-
hen insofern keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter nach § 1 (6) Nr.
7 Buchstabe b BauGB (Uibergeordnete Schutzgebiete) entgegen.

Artenschutz

Bei genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren sind nach der Novelle des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) die Belange des Artenschutzes verstarkt zu be-
rcksichtigen, d.h. nicht ausschlieBlich im Rahmen der Eingriffsregelung. Ziel ist, die dkologi-
sche Funktion der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten streng ge-
schitzter Arten sicherzustellen. Anders als das Schutzgebietssystem Natura 2000 gelten die
strengen Artenschutzregelungen flachendeckend.

Der Prufumfang einer Artenschutzpriifung (ASP) beschrankt sich auf die européisch streng
geschitzten FFH-Anhang IV-Arten und die europaischen Vogelarten. Die Ergebnisse dieses
Prifverfahrens missen nach den fachrechtlichen Vorgaben des Bundesnaturschutzrechtes
beurteilt werden und unterliegen daher nicht der gemeindlichen Abwégung nach § 1 (7)
BauGB.

Ob durch das geplante Vorhaben im Rahmen des Bebauungsplanes streng geschitzte Arten
betroffen sein kénnten, wurde mittels einer eigenstandigen Artenschutzpriifung® (ASP) ge-
pruft. Die artenschutzrechtliche Vorprifung hat ergeben, dass das Untersuchungsgebiet kei-
ne Bedeutung fur den Erhaltungszustand planungsrelevanter Arten besitzt. Es gibt zudem
keine Hinweise auf aktuelle lokale Populationen planungsrelevanter Arten im Gebiet oder da-
rauf, dass solche Arten von den geplanten MaRnahmen negativ betroffen werden kénnten.
Das Vorhaben wird aus artenschutzrechtlicher Sicht als zuldssig eingestuft. Fur Vorhaben,
die nach 2019 auf dem Plangebiet realisiert werden besteht jedoch eine erneute Verpflich-
tung zur Uberpriifung, ob durch das geplante Vorhaben artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
sténde nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ausgeldst werden.

Boden

Durch die Errichtung baulicher Anlagen kommt es zum Verlust der Bodenfunktionen. Auf-
grund der bereits vorhandenen Versiegelungen ist die Beeintrachtigung des Bodens jedoch
nicht erheblich. Wahrend der BaumaRnahmen kommt es zu zeitlich begrenzten Beeintrachti-

2 ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG des Bebauungsplans Nr. 1/119, Bereich Bad Honnef,
Bergstrale/Malerwinkel, Stand: 24.09.2012 Stadtebauliche Arbeitsgemeinschaft, Bonn
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gungen auch der nicht zu versiegelnden Bereiche durch Beseitigung des schiitzenden Pflan-
zenkleides, Bodenab- oder -auftrag oder Zwischenlagerung von Baustoffen.

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender wasserrechtlicher Erlaub-
nis zulassig. Im Rahmen der Baureifmachung der Grundstiicke anfallendes bauschutthalti-
ges oder organoleptisch auffalliges Bodenmaterial (z.B. aus Bodenauffiillungen) ist ord-
nungsgeman zu entsorgen.

Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem Rhein-
Sieg-Kreis, Amt fir Technischen Umweltschutz anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage
anzugeben oder die wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.

Zwischengelagerter Boden ist so zu lagern, dass er nicht abgeschwemmt werden kann.

Schutzagut Wasser

Oberflachennahe Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. In dem geplanten Wohnge-
biet kdnnen jedoch insgesamt bis zu 48 % der Grundstucksflachen durch bauliche Anlagen
(Wohnbebauung und ErschlieBung) eingenommen werden. Damit geht gegeniiber bisheri-
gem Bestand weitere Versickerungsflache verloren, und die Grundwasserneubildung wird
gemindert. Zur Verringerung des Wasserabflusses, zur Speicherung von Niederschlagswas-
ser und dem verzégerten Abfluss tragt jedoch die Einrichtung von Dachbegriinungen bei.
Dabei wird das Wasser zunachst vom Schichtaufbau bis zur Wassersattigung aufgenommen
und durch Transpiration der Pflanzen und Verdunstung aus dem Substrat wieder an die At-
mosphéare abgegeben. Der Wasserabfluss Uberschiissigen Wassers erfolgt mit deutlicher
zeitlicher Verzégerung und schrankt Spitzenbelastungen der Kanalisation ein.

Schutzgut Klima/Luft

Das Kleinklima im Plangebiet wird bestimmt durch Relief und Nutzung. Die Neuanlage ver-
siegelter Flachen fuhrt in der Regel zur Entstehung lokalklimatischer Belastungszonen, da
die Warmespeicherung erhéht und die Kaltluftproduktion unterbunden wird.

Etwaigen Beeintrachtigungen der lokalklimatischen Verhaltnisse wird durch die Beschran-
kung der Grundflachen vorgebeugt. Auch Pflanz- und Dachbegriilnungsmafnahmen wirken
sich gunstig auf das Mikroklima aus, da der Aufheizungseffekt verringert und die rtliche
Verdunstungsleistung erhalten bzw. heraufgesetzt wird.

Der Abfluss von Kaltluft aus den oberen Hanglagen in das Tal wird aufgrund der gering ge-
planten Gebaudehséhen und der offenen Bauweise nicht erheblich beeintrachtigt. Insgesamt
ist die Bedeutung der untersuchten Flachen hinsichtlich des Klimapotentials gering, so dass
sich die Beeintrachtigungen durch die Warmespeicherung neuer Baukérper und die Unter-
bindung der Kaltluftentstehung in einem entsprechend geringen Rahmen bewegt.

Die Auswirkungen der beabsichtigten BaumaBnahmen sind im Bezug auf den thermischen
und lufthygienischen Ausgleich nicht von erheblicher Bedeutung.

Auswirkungen auf den Mensch und seine Gesundheit

Das Gebiet ist durch keinerlei auffallige Immissionen vorbelastet. Landwirtschaftliche oder
stérende gewerbliche Betriebe sind in der Nachbarschaft nicht vorhanden. Seitens der ge-
planten Bebauung mit 3 Wohnh&usern in dem durch Wohnruhe gepragten Gebietstyp kan-
nen auch fiir die bestehenden Nachbarschaften keine erheblichen Umweltauswirkungen er-
wartet werden. Larmkonflikte mit schutzbedrftigen Nutzungen kénnen ausgeschlossen wer-
den.
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Es wird zwar grundsétzlich zusatzlicher Verkehr in das Wohngebiet hereingezogen, dieses
Verkehrsaufkommen ist jedoch vernachlédssigbar. Die Erheblichkeit der Auswirkungen auf
den Menschen und seine Gesundheit ist als sehr gering einzustufen.

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind nach bisherigem Kenntnisstand innerhalb des
Plangebiets nicht bekannt.

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern nach Aus-
sagen der Bezirksregierung Dusseldorf keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampf-
mitteln. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann gleichwohl nicht gewéhrt werden. Sofern
Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustindige
Ordnungsbehdrde oder eine Polizeidienststelle unverziglich zu verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahl-
grindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

Landschaftsbild / Erholung

Der Wert des Landschaftsbildes bemisst sich vor allem nach den Kriterien Vielfalt, Eigenart
und Schénheit. Fur das Erholungs- und Erlebnispotential einer Landschaft ist zusétzlich die
Zugénglichkeit fur Erholungssuchende von Bedeutung.

Das Plangebiet selbst wird als Teilflaiche eines westexponierten gréReren Gartengelandes
mit Tennisplatz innerhalb von Siediungsflaichen wahrgenommen. Innerhalb und direkt an-
grenzend an das Plangebiet sind keine Wanderwege vorhanden.

Die geplanten drei Geb&ude dienen der Arrondierung im Bestand und figen sich somit in
das Ortsgeflige ein, zu einer visuellen Verfremdung des bekannten Landschaftsbildes wird
es aufgrund der geplanten Hohenentwicklung der Gebdude und der Zuldssigkeit von ledig-
lich einem Vollgeschoss nicht kommen.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind so gewéhlt, dass die Gebaude in einer "ruhigen”
Weise zueinander angeordnet werden. Das zuldssige MaR der baulichen Nutzung ist mit den
ortlichen Gegebenheiten vergleichbar, so dass hier von einem vertraglichen Einfiigen in das
Ortsbild ausgegangen werden kann. Festsetzungen zur Dachbegriinung dienen gleichfalls
der Eingliederung in das Orts- und Landschaftsbild.

Die Erheblichkeit der negativen Auswirkungen auf die Landschaft wird als gering eingestuft.
Fir die Erholung ist mit keinerlei erheblichen Auswirkungen zu rechnen.

Kultur- und Sachguter

Kulturdenkmaéler sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden bzw. nach heutigem Kenntnis-
stand nicht bekannt. Sachgiter sind in Form eines Wohnhauses aus den 50er Jahren vor-
handen. Dieses Geb&ude soll vor Realisierung des hier geplanten Gebaudes abgerissen
werden. Die Erheblichkeit der negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sach-
guter ist als gering einzustufen.



Gutachten 19

5 Gutachten
Folgende Gutachten werden Bestandteil der Begriindung:

Anlage A: Artenschutzrechtliche Prifung des Bebauungsplans Nr. 1/119 Bereich Berg-
strafe / Malerwinkel in Bad Honnef Stufe 1 vom Biro Stadtebauliche Arbeits-
gemeinschaft, vom 24.09.2012.

Anlage B: Untersuchung zur ErschlieBung von Bauvorhaben an der StraRe ,Im Maler-
winkel* in Bad Honnef vom VSU GmbH, vom 20.02.2007.

Diese Begriindung gehért zum Bebauungsplan Nr. 1/119 ,Im Malerwinkel* gemé&R Satzungs-
beschluss des Rates der Stadt Bad Honnef vom 14.12.2017.
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Anlagen zur Begriindung

Anlage A: Artenschutzrechtliche Prifung des Bebauungsplans Nr. 1/119 Bereich Berg-

stral3e / Malerwinkel in Bad Honnef Stufe 1 vom Biiro Stadtebauliche Arbeits-
gemeinschaft, vom 24.09.2012.

Anlage B: Untersuchung zur ErschlieBung von Bauvorhaben an der Strale ,Im Maler-
winkel* in Bad Honnef vom VSU GmbH, vom 20.02.2007.



