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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 1/125 Ehemalige Drachenquelle’

1. Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplans

1.1 Anlass

Im November 2009 wurde der Betrieb der Mineral- und Heilbrunnen GmbH, dessen
Griindung auf das Jahr 1897 zuriickgeht, eingestellt. Noch Mitte der 90-er Jahre
hatte das Unternehmen seine Produktion ausgeweitet und in neue Produktionshal-
len investiert. In den folgenden 10 Jahren ging der Absatz des ausschliesslich in
Glasflaschen abgefiillten Bad Honnefer Mineralwassers jedoch dramatisch zuriick -
zu grol war die Konkurrenz durch billigeres, weil in Kunststoffflaschen abgefiilites
Mineralwasser.

Etwa ein Jahr nach SchlieBung des Produktionsbetriebes lag der Stadt Bad Honnef
eine erste stadtebauliche Entwurfsplanung eines privaten Vorhabentragers vor, die
nach Abriss der Hallen u.a. die Errichtung einer exklusiven Wohnanlage mit sechs
Punkthausern auf den Flachen der ehemaligen Drachenquelle und eine teilweise
Offenlegung des verrohrten Ohbaches zum Inhalt hatte.

Der derzeit rechtskréftige Bebauungsplans Nr. 7 setzt fir die betroffenen Flachen
ein Mischgebiet (M) geméaR § 6 BauNVO fest. Im sidlichen Drittel des Geltungsbe-
reichs ist 2-geschossige, im nérdlichen Teil 3-geschossige offene Bebauung zulés-
sig. Auf dieser Rechtsgrundlage war das geplante Wohnbauvorhaben nicht zuldssig.
Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Planen und Bauen der Stadt Bad Honnef be-
grifte vom Grundsatz her die Entwicklung eines Wohngebietes an diesem Standort
und beschloss am 01.12.2010, mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1/125
,Ehemalige Drachenquelle® die planungsrechtlichen Voraussetzungen hierflir zu
schaffen.

Nach mehrjahriger Planungspause wurde Anfang 2016 ein neues stadtebauliches
Konzept vorgestellt, das neben Wohnnutzung im Bereich der Quellenstralle auch
einen Anteil an Gewerbefldchen zum Inhalt hat.

1.2 Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Die stadtebauliche Planung orientiert sich weitgehend an den Leitzielen des Ent
wurfs zum ,Integrierten Stadtentwickiungskonzept (Isek) / Rahmenkonzept Gesamt-
stadt der Stadt Bad Honnef, Stand Juli 2016, das fur den Bereich der ehemaligen
Drachenquelle eine Nachverdichtung (Wohnungsbau, gemischte Nutzungen) vor-
sieht.

Die seit inzwischen sieben Jahren brachliegenden, zentrumsnahen und voll er-
schlossenen Flachen des ehemaligen Betriebsgelandes sollen mit dem Bebauungs-
plan einer geordneten Entwicklung zugefiihrt werden. Gewerblich genutzte Flachen,
fir die es in der Kombination von Zentrumsnahe und Anbindung an 6&ffentliche Ver-
kehrsmittel und tberértliche Stralen wenige vergleichbare Standorte im Stadtgebiet
gibt, sollen die Wohnnutzung ergénzen. Dieses soll zu einer Durchmischung flihren,
die die heterogene Nutzungsstruktur des angrenzenden Mischgebiets aufnimmt und
einen Ubergang zu den ruhigeren, angrenzenden Wohngebieten des ehemaligen
Kurviertels im Norden schafft.

Der Standort stellt sich aus stddtebaulicher Sicht nicht ganzlich konfliktfrei dar. Auf-
grund der Ndhe zur BundesstraRe B 42 und zur Eisenbahnstrecke Kéin - Koblenz
werden erhebliche Larmbelastungen von Westen in das Plangebiet eingetragen (s.
Abschnitt 5.2 und Anlage E). Je nach Tages- / Nachtzeit muss mit grenzwertigen
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Larmpegeln gerechnet werden, so dass zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhiltnisse ggf. aufwindige passive Schallschutzmalnahmen erforderlich
sind. Diesem Nachteil stehen jedoch deutliche Standortvorteile gegeniiber, wie u.a.
die sehr gute Verkehrsanbindung, sowohl| bezogen auf den dffentlichen Nahverkehr
als auch fiir den Individualverkehr (s. Abschnitt 2.1), die kurze Entfernung zum
Stadtzentrum und zu den bestehenden Infrastruktureinrichtungen und Naherho-
lungsgebieten (Insel Grafenwerth, Rheinuferpromenade) und nicht zuletzt die sofor-
tige Verfigbarkeit der Flache. Nach Abwagung aller relevanten Kriterien haben sich
die an der Aufstellung der Isek-Leitziele Beteiligten zugunsten eines Nachverdich-
tungsprojektes (s.0.) entschieden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden
auf planungsrechtlicher Ebene die Grundlagen fir eine solche bauliche Entwicklung
geschaffen.

Der Entwicklung der Freiflachen mit dem besonderen Potenzial des das Plangebiet
querenden, zur Zeit verrohrten Bachlaufs wird besondere Bedeutung beigemessen.
Eine zusammenhangende, parkdhnlich angelegte Freifliche soll diesen Abschnitt
des Gewsssers fir die Bewohner und Beschaftigten im Plangebiet erlebbar ma-
chen. Durch die Anordnung und Héhenentwicklung der Baukérper soll eine weitest-
gehende Abschirmung dieser Freiflichen gegeniiber den vom \erkehr ausgehen-
den Immissionen erreicht werden. Mit der geplanten teilweisen Freilegung des Oh-
baches wird dariiber hinaus einem weiteren |Sek -Leitziel, die Bachlaufe im Stadt-
gebiet (Tallage) in ihren tkologischen und stadtebaulichen Funktionen zu entwi-
ckeln, entsprochen. Die Freilegung des Ohbaches |4t erwarten, daf® groBe Teilfla-
chen des Plangebiets zwar als hochwertige Freifldichen zugénglich gemacht wer-
den, diese Fldchen jedoch mit im Rahmen des wasserrechtlichen Verfahrens festzu-
setzenden MaRnahmen wie Abgrabungen, Anlage von Béschungen, Befestigungen
und Wegen Uberplant werden.

Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich mit dem historischen ,Badehaus” ein
Baudenkmal, das an die Bedeutung des Kurbetriebs und der Geschichte der Mine-
ralbrunnen fir die Stadt Bad Honnef erinnert. In Nachbarschaft des brachliegenden
ehemaligen Betriebsgeldndes vor einer Umfassungsmauer platziert, ist dieses Bau-
denkmal derzeit stadtebaulich nicht in seine Umgebung eingebunden und wird nicht
genutzt. Der Bebauungsplan soll sicherstellen, dass das Baudenkmal freigestelit
wird und somit an der Ecke AustraRe-Quellenstralke erkennbar hervortritt.

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine bauliche
Entwicklung schaffen, die zu der gewiinschten Nachverdichtung und Nutzungsmi-
schung filhrt und eine stidtebauliche Antwort auf die beschriebenen Herausforde-
rungen, u.a. des Immissionsschutzes, der Gewasserfreilegung und des Denkmal-
schutzes, bietet.

Architektur und Stadtebau Bad Honnef Seite 4




Bagrundung zum Babauungsplan Nr. 1/125 ,Ehemalige Drachenguelle”

ABb_1: Plangebiet mit Umigebung: A Bahnhof, B Rheininsel, C Stadtbahn. D Markiplatz und E Fach.

hochschule

2. Plangebiet und Planverfahren

2.1 Lage des Plangebietes, raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1/125 (ehem. Drachenquelle) liegt im
Westen des Bad Honnefer Stadtgebietes in der Gemarkung Honnef, Flur 20, und um-
fasst die privaten Grundstiicke der ehemaligen Drachenquelle (Flurstiicke 2649,
3196, 3198, 3502, 3504 und 3506) sowie die anteiligen &ffentlichen Verkehrsflachen
(Flurstiicke 3992 tlw., 3942 tiw., 2650 tlw., 3499 tlw., 3501, 3498 tlw., 3500, 3503,
3505 und 3274 tlw.).

Das Stadtzentrum, der Bahnhof der Deutschen Bahn sowie die Endhaltestelle der
Stadtbahnlinie 66 nach Bonn und zum ICE-Bahnhof Siegburg / Bonn sind in wenigen
Minuten fulRlaufig zu erreichen. Zur Rheinpromenade mit Yachthafen und Tennisan-
lagen sowie zur Insel Grafenwerth mit Freibad, Tennisclub und Ausflugsrestaurant /
Biergarten gelangt man {iber die nahe gelegene FuBBgangerbriicke.

Fiir den aus nérdlicher (Bonn, K&ln) sowie aus sldlicher Richtung (Neuwied, Ko-
blenz) kommenden motorisierten Individualverkehr ist das Plangebiet {iber die
Bundesstralie B 42 (Honnefer Kreuz) gut erreichbar.

Die Gesamtfliche des Bebauungsplan-Geltungsbereiches betragt rd. 0,69 ha, davon
sind ca. 0,1 ha offentliche Verkehrsflichen. Das Gelénde ist nahezu eben.

2.2 Planverfahren

Auf Grund seiner bisherigen Nutzung ist das Plangebiet zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung zum groften Teil bebaut, die nicht bebauten Flachen sind beinahe volistdn-
dig versiegelt. Durch die Planung werden keine Vorhaben, die nach dem Gesetz
tber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder nach Landesrecht eine Um-
weltvertraglichkeitspriifung erfordern, begriindet. Es liegen keine Anhaltspunkte da-

Architektur und Stadtebau Bad Honnef o Seite 5



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 1/125 ,Ehemalige Drachenquelle®

braune Flachen = Allg. Siedlungsgebiet (ASB)

bietsflachen

fur vor, dass die Belange des Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege, insbesondere die Erhaltungsziele und der Schutzzweck
der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG),
durch die Planung beeintrachtigt werden. Die kinftige Grundflache betragt < 3.000
m? und liegt damit deutlich unter dem Grenzwert nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
(20.000 m?3).

Auf Grund dieser Vioraussetzungen wird der Bauleitplan im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13 a BauGB aufgestellt (sog. ,Bebauungsplan der Innenentwickiung"),
um moglichst ziigig die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung des
geplanten Vorhabens zu schaffen. Es gelten die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB:

- es wird keine Umweltpriifung durchgefiihrt

- es werden kein Umweltbericht nach § 2 a BauGB erstellt und keine Angaben nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB gemacht, welche Ariten umweltbezogener Informationen
verfiigbar sind

- eine zusammenfassende Erkldarung nach § 6 Abs. 5 und § 10 Abs. 4 BauGB wird
nicht erstelit

. es erfolgt keine Uberwachung nach § 4 c BauGB (Monitoring).

Die Vorschriften des Artenschutzes (§ 39 ff. BNatSchG) bleiben unberiihrt und fin-
den bezlglich des Schutzes heimischer Fledermause sowie sonstiger planungsrele-
vanter Arten Anwendung (s. Abschnitt 5.1).

Am 20.01.2016 wurde die Planung im Rahmen einer Birgerversammlung erstmals
der Offentlichkeit vorgestellt.

Architektur und Stadtebau Bad Honnef ' Seite 6



Begrindung zum Bebauungsplan Mr. 1/125 Ehemalige Drachenquelle”

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Uberortliche und iibergeordnete Planungen

3.1.1 Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéin, Teilabschnitt Bonn / Rhein-Sieg
(GEP Region Bonn / Rhein-Sieg), stellt das Plangebiet als ,Allgemeinen Siedlungs-
bereich” (ASB) dar (s. Abb. 2).

3.2 Schutzgebiete und Schutzobjekte

3.2.1 Landschaftsschutz

Der Bebauungsplan-Geltungsbereich liegt nicht im Bereich eines Landschafts-
schutzgebietes.

3.2.2 Hochwasserschutz

Der Bebauungsplan-Geltungsbereich liegt auRerhalb des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes des Rheins (s. Abb. 3). Jedoch ist der auf den dstlich an
das Plangebiet angrenzenden Privatgrundstiicken offene Abschnitt des Ohbaches
in der Hochwasserrisikokarte der Bezirksregierung Kéln von Mai 2013 als Uber-
schwemmungsgebiet im Rahmen von Hochwasserereignissen ausgewiesen. Laut
Hinweis des Abwasserwerkes Bad Honnef wiirde eine Offnung des Ohbaches dies
auf das Grundstiick des Bebauungsplan-Geltungsbereichs iibertragen.

Die Hochwasserrisikomanagementplanung der Bezirksregierung Kéln von Dezem-
ber 2015 sieht fiir das Plangebiet Maltnahmen zur Flachenvorsorge (F04-99) fiir die
Jahre 2024 bis 2027 vor.

3.2.3 Denkmalschutz

Das ehemalige Badehaus (Australte 25) im nordwestlichen Eckbereich des Plange-
bietes wird seit dem 11. August 1983 in der Liste der Baudenkmaler in Bad Honnef
unter der Nr. A 31 als Baudenkmal gefiihrt. Das auch unter dem Namen ,Firsten-
bad" bekannte Geb&ude wurde 1898 in der Formensprache der italienischen Re-
naissance errichtet. Nach der Erbohrung einer Mineralquelle 1898 im Garten der Vil
la Roeder zwischen Australe und SteinstralBe entstanden auf dem Geldnde die er-
sten Kuranlagen Bad Honnefs mit Pavillons, steinernen Balustraden, Badehausern
und einem Restaurant. In den friithen 1970-er Jahren fanden in dem Gebaude Jazz-
Konzerte und Ausstellungen statt, zur Zeit ist es ungenutzt.

3.3 Flachennutzungsplan

Der giltige Flachennutzungsplans der Stadt Bad Honnef stellt den Bereich des Be-
bauungsplan-Geltungsbereichs als ,Mischgebiet® dar (s. Abb. 4). In sofern ist der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (§ 8 Abs. 2 BauGB).

Architektur und Stadtebau Bad Honnef Sei-ta_T '



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 11125 Ehemalige Drachenquelie’

= iy Al 7 =
Abb. 4: Ausschnitt aus dem ému‘gem Flachen- Abb. 5: Auschnitt aus dem Integrierten Stadtent-
nutzungsplan wicklungskonzept 1Sek der Stadt Bad Honnef.

3.4 Vorlaufende Bebauungsplanungen

3.4.1 Rechtskriftiger Bebauungsplan

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung liegt das Plangebiet im Geltungsbereich des
rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 7 Blatt 3, der fiir die Flache des Plangebietes
folgendes festsetzt:

MI (Mischgebiet) fur das gesamte Plangebiet
GRZ = 0,3, GFZ = 0,9, Z lll, offene Bebauung fiir den nérdlichenTeilbereich
GRZ =04, GFZ = 0,7, Z |l fur den sidlichen Teilbereich.

3.5 Situation im Plangebiet

3.5.1 Derzeitiger Zustand und Nutzung des Plangebietes

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung ist das Grundstiick mit den ehemaligen Betriebs-
gebduden der Bad Honnefer Mineral- und Heilbrunnen GmbH bebaut. 2009 wurde
der Betrieb still gelegt, seitdem stehen die Geb&ude leer. Der Abriss der Gebdude
ist geplant.

Im Norden ist das Betriebsgeldnde mit 6 — 10 m Abstand zur offentlichen Verkehrs-
fliche hin durch eine > 2 m hohe Mauer abgeschirmt. Das Baudenkmal im Nord-
westen des Plangebiets liegt jenseits der Mauer an der Ecke Australe / Quellen-
strale. Die ehemals zwischen Mauer und Gehweg vorhandenen Pkw-Stellplatze
wurden inzwischen entfernt. Die nicht Gberbauten Flachen des frilheren Betriebsge-
landes sind weitgehend versiegelt. Der Uberwiegende Teil ist gepflastert (Beton-
Pflastersteine), eine kleine Flache vor einem der Werksgebdude im Osten des Plan-
gebietes ist betoniert. Im Sudosten reichen die ehemaligen Betriebsgebaude bis auf
wenige Meter Abstand an die Steinstrale, im Osten grenzen sie unmittelbar an die
Grundstiicksgrenze an.

Das denkmalgeschiitzte ehemalige Badehaus (s. Abschnitt 3.2.3) im nordwestlichen
Eckbereich des Plangebietes ist zur Zeit ungenutzt.

Architektur und Stadtebau Bad Honnef - Seite 8



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 11125  Ehemalige Drachenquells’

Abb. 6: Enemaliges Badehaus (,Furstenbad’)  Abb. 7: Quellenstrale, rechts Gebaude der
ehem. Drachenquelle

Abb. 8 Australe in Richtung Westen Abb. 9: Steinstraiie in Richtung Osten

3.5.2 Umliegende Nutzung

Im Norden wird der Bebauungsplan-Geltungsbereich von der Australle tangiert. Auf
der dem Plangebiet gegeniiberliegenden Strallenseite befindet sich u.a. eine gré-
Rere 4 -, im riickwértigen Bereich bis zu 8-geschossige Wohnanlage mit Tiefgarage.

Die siidliche StraRenrandbebauung der AustraBe in Richtung Bahnhofstrale be-
steht aus 2- und 3- geschossigen Gebauden (s. Abb. 8). Auf den unmittelbar an das
Plangebiet angrenzenden Grundstiicken findet sich ausschlieBlich Wohnnutzung,
dahinter schliet, bis zum Einmindungsbereich in die Bahnhofstralle, gemischt ge-
nutzte Bebauung an (Wohnen, Biros, kleinere Ladengeschafte).

Im Siiden und Siidosten des Geltungsbereichs grenzt ein Mischgebiet an. Die liber-
wiegend 2% - geschossige ndrdliche Strallenrandbebauung der Steinstralle (s.
Abb. 9) beherbergt neben Wohnungen kleinere Handwerksbetriebe sowie Einzel-
handelseinrichtungen unterschiedlicher Grélienordnung.

Westlich grenzt das Plangebiet an die Quellenstrae. Auf der gegeniiberliegenden
Stralenseite befinden sich die Betriebs- und Verwaltungsgebaude des Deutschen
Roten Kreuzes, des Technischen Hilfswerks (THW) sowie des Malteser Hilfsdiens-
tes. Dahinter verlaufen, in Nord-Sid-Richtung parallel zur CQuellenstralRe, die
Bundesstralle B 42 und die Trasse der Deutschen Bahn. Eine ca. 2,50 Meter hohe
Larmschutzwand entlang der Ostgrenze der B 42 reduziert die von Stralte und, in
geringerem Umfang, von der Bahn auf die anliegenden Siedlungsbereiche einwir-
kenden Larmimmissionen.

Architektur und Stadtebau Bad Honnef Seite §



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 1/125 .Ehemalige Drachenguelie”

3.5.3 Eigentumsverhéltnisse

Mit Ausnahme der offentlichen Verkehrsflichen befinden sich die Grundstiicke des
Plangebietes in privatem Eigentum.

3.6 Informelle stadtebauliche Planungsvorgaben

Das Plangebiet wird im Entwurf zum Integrierten Stadtentwicklungskonzept (I1Sek)
der Stadt Bad Honnef, Rahmenkonzept Gesamtstadt, Stand Juli 2016, den folgen-
den Leitzielen zugeordnet (s. Abb. 5):

- Leitziel 2:
Forcierung der Innenentwicklung und Nachverdichtung fir Wohnungsbau oder
gemischte Nutzungen

Leitziel 5:
Entwicklung als Schwerpunktraum fir die neue Profilierung der ehemaligen
Kuranlagen / Mineralquellen

Leitziel 15:
Entwicklung der Bachldufe im Stadtgebiet Tallage in ihren ékologischen und
stadtebaulichen Funktionen

4. Bebauungsplanung

4.1 Stadtebauliches Konzept

Auf den Flachen der ehemaligen Drachenquelle soll ein neues Mischgebiet entwi-
ckelt werden, das ein geordnetes Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten ermég-
licht und sich in die vorhandene Nachbarbebauung einfligt (s. Absatz 3.5.2). Die Er-
schlieBung des Plangebiets erfolgt (iber die vorhandenen &ffentlichen Verkehrsfla-
chen der Steinstralle im Siiden, der Quellenstrafie im Westen sowie der Australie
im Norden.

Aufgrund der Nahe des Plangebietes zur Bundesstralle B 42 und der parallel ver-
laufenden Trasse der Deutschen Bahn kommt im Rahmen der Planung dem Schutz
vor Verkehrslarmimmissionen besondere Bedeutung zu (s. Abschnitt 5.2). Das stad-
tebauliche Konzept sieht eine u-férmige Strallenrandbebauung vor, die einen da-
hinter liegenden Freibereich so weit wie mdéglich vor Verkehrslarm abschirmt. Die
der Larmquelle am ndchsten gelegenen 3-geschossig geplanten Baukorper entlang
der QuellenstralRe bilden aufgrund ihrer Kompaktheit und ihrer Geb4dudehdhen eine
Barriere zur Larmquelle hin (eine aus Griinden des Larmschutzes wiinschenswerte
geschlossene ,Riegelbebauung” entlang der Quellenstralie ist aufgrund des unterir-
disch verlaufenden, nicht (iberbaubaren Ohbaches nicht realisierbar). Durch die ge-
plante Errichtung von in ihren nicht iberbauten Bereichen intensiv begriinten Tiefga-
ragen entfallt, bis auf wenige Ausnahmen (s. Abschnitt 4.4.3), der Fldchenverbrauch
fiir die Anlage oberirdischer Stellplatze, wodurch u.a. die Mdglichkeit zu einer grol-
zligigen, parkdhnlichen Gestaltung des Innenbereichs und der streckenweisen Frei-
legung des verrohrten Ohbaches geschaffen wird. In dem Zusammenhang kann,
aufgrund der Verbesserung der hydraulischen Situation, erwartet werden, dass sich
das Hochwasserrisiko kiinftig verringern wird (s. Abschnitt 3.2.2).
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Mit Bezug auf die umgebende Bebauung ist im Bereich Austral®e / Quellenstralle
eine Bebauung in offener Bauweise (o) vorgesehen, die im Eckbereich Quellen-
straflte / Steinstralie ihre Fortsetzung findet. Die Gebdude sind untereinander mit
seitlichen Abstanden zu errichten. Die kiinftige Bebauung im Sudosten des Plange-
bietes bildet den Ubergang von der offenen in die, im weiteren Verlauf der Stein-
strale Uberwiegend vorhandene, geschlossene Bauweise. Die im Bebauungsplan
festgesetzte abweichende Bauweise (a) beinhaltet einerseits einen Abstand zur Be-
bauung nach Westen hin, andererseits ein Anbaugebot (in allen Voll- und Nicht-Voll-
geschossen) an die siidwestliche Grundstiicksgrenze von Flurstiick 2939.

Die uberbaubaren Flachen (sog. ,Baufenster) sind im Bebauungsplan durch Bau-
grenzen, im Bereich des Baudenkmals durch Baulinien definiert. Die Baugrenzen
dirfen durch Gebaude und Geb&udeteile nicht Uberschritten werden, ein Vortreten
von Gebaudeteilen in geringfiigigem AusmaR kann zugelassen werden. Im Bereich
der Baulinien muss auf dieser Linie gebaut werden (s. Abschnitt 4.1 letzter Absatz).

Die maximal zulassigen Gebdudehdhen orientieren sich an dem jeweiligen be-
nachbarten Geb&udebestand. Fiir die geplante Bebauung entlang der Australie und
der Quellenstralle sind maximal drei Vollgeschosse zuldssig. Fir den obersten Ge-
bdudeabschluss ist jeweils ein Staffelgeschoss (als Nicht-Vollgeschoss) mit allseitig
zuriickspringenden AuBenwénden vorgesehen. Zur Vermeidung von dber alle Ge-
schosse einschlieBlich Dachgeschoss durchgehende AuBenwande setzt der Bebau-
ungsplan fiir die Dachgeschosse jeweils eigene Baugrenzen fest. Die kiinftige, liber
die Steinstralle erschlossene Bebauung ist in Bezug auf ihre Dimensionierung und
Héhenentwicklung so zu konzipieren, dass sich die neuen Baukérper in die vorhan-
denen kleinteiligen Gebaudestrukturen einfiigen. Darum ist in diesem Bereich (Ml 3)
eine maximal zweigeschossige Bebauung vorgesehen.

Im Bereich AustralBe soll ein angemessener Abstand der kiinftigen Bebauung zur
StralRe die freie Durchsicht auf das Baudenkmal im Eckbereich Australe / Quellen-
stralle gewahrleisten. Das 1983 unter Denkmalschutz gestellte ehemalige Bade-
haus war urspriinglich Bestandteil der ersten Kuranlage Bad Honnefs (s. Abschnitt
3.2.3). Im Rahmen der Neuordnung des Plangebietes soll dem Geb&ude der ihm
aus denkmalpflegerischer Sicht zustehende, in den vergangenen Jahrzehnten ab-
handen gekommene Freiraum zuriickgegeben werden. Mit dem Abriss der vorhan-
denen, zur Zeit dicht an das Denkmal heranreichenden Mauer, der Einhaltung eines
angemessenen Abstands und einer hthenmaRigen Abstufung der neuen Baukérper
zum Denkmal, der Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt im Bereich
des Denkmals und seiner ihm zugeordneten Grundstiicksflachen u.a. wird den Be-
langen der Denkmalpflege hinsichtlich der besonderen Bedeutung des ehemaligen
Badehauses Rechnung getragen. Der Bebauungsplan kennzeichnet das ehemalige
Badehaus als Baudenkmal, die bebaubare Flache ist durch Baulinien definiert. Da-
mit ist sichergestellt, dass im Falle eines Brandes 0.4. ein Neubau auf den ur-
springlichen Grenzen errichtet werden muss.

4.2 Abweichung von den Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO

Das parallel zum Bauleitplanverfahren durchgefilhrte wasserrechtliche Verfahren
zur Umverlegung der Trasse des Ohbaches innerhalb des Bebauungsplan-Gel-
tungsbereichs sowie zur teilweisen Freilegung des Bachlaufs ist zum Zeitpunkt der
Planaufstellung noch nicht abgeschlossen. In Abstimmung mit der Unteren Wasser-
behdrde setzt der Bebauungsplan eine Flache fiir die Wasserwirtschaft gemal: § 9
Abs. 1 Nr. 16 BauGB fest. Auf den hieraus resultierenden reduzierten Baulandfla-
chen werden die Obergrenzen von Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachen-
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zahl (GFZ) nach § 17 Abs. 1 BauNVO fiir Mischgebiete Uberschritten, sie liegen je-
doch unterhalb der Obergrenzen fiir Kerngebiete gem. § 7 BauNVO. GemaR § 17
Abs. 2 BauNVO ist eine Uberschreitung der Obergrenzen zuldssig, wenn sie stadte-
baulich begriindet ist und durch Manahmen ausgeglichen wird, die sicherstellen,
.dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
nicht beeintrdchtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden wer-
den”.

undung der Uberschrei . : n GRZ und GFZ

Im Entwurf zum Rahmenkonzept Gesamistadt des |Sek der Stadt Bad Honnef wird
das Plangebiet als ein fiir Nachverdichtung (Wohnungsbau oder gemischte Nutzun-
gen) geeigneter Bereich bezeichnet (siehe hierzu 3.6). Die besondere Bedeutung
des Plangebiets fiir die Innenentwicklung der Stadt beruht auf der Zentrumsnahe
und der geringen Entfernungen zu bestehenden Infrastruktureinrichtungen (u.a.
Bahnhof, Stralenbahn, Naherholungsgebiet), sie motiviert die Entwicklung einer
verdichteten Mischnutzung in diesem Bereich. Die Gebdudehéhen und die auf das
gesamte Plangebiet bezogene bauliche Dichte sollen sich dabei an denen der Um-
gebung orientieren und nicht durch die Nichtanrechnung von fiir die Offenlegung
des Ohbaches benotigte, rickwartige Grundstiicksflachen beschrénkt werden. Die
Entwicklung hochwertiger Freiflachen fiir die Anwohner und Beschéftigten erfolgt im
Spannungsfeld zwischen der angestrebten besonderen Qualitat durch die geplante
Offenlegung des Ohbaches im Osten und den Larmimmissionen, die von Westen in
das Gebiet eingetragen werden. Das planerische Konzept einer Konzentration der
Bebauung entlang der Nord-/West-/Siidrander mit Tiefgaragen soll die Freiflichen
gegeniiber den Immissionen durch Bahn und Bundesstralte abschirmen und gleich-
zeitig einen moglichst groflen, zusammenhangenden Teil dieser Freiflache fir die
Offenlegung des Bachlaufes als Flache fiir die Wasserwirtschaft sichern.

Keine Einschrénkung gesunder Arbeits- und Wohnv

Die Konzentration der Bebauung auf die Flachen entlang der dffentlichen Verkehrs-
flaichen der Australe, Quellenstrale und SteinstraRe ermoglicht ein Freihalten und
hochwertiges Entwickeln der am wenigsten larmbelasteten Flachen. Diese Freifla-
chen sind den Anwohnern und im Plangebiet Beschaftigten unmittelbar zuganglich
und reichen an jeden der geplanten Baukdrper heran, sie gleichen das Fehlen von
Freiflachen innerhalb der Baugebiete Ml 1 - M| 3 aus. Gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse im Sinne von Belichtung, Beliiftung und Besonnung werden nicht be-
eintrachtigt, vielmehr soll die Konzentration der Baukérper diese im Sinne des Larm-
schutzes verbessern. Die als ,Flache fir die Wasserwirtschaft” in Anspruch genom-
menen Flachen stehen de facto den zukinftigen Nutzern als Erholungsraum zur
Verfiigung. Die durch die Anordnung der Gberbaubaren Flachen ermoglichte grofR3-
zligige Freilegung des Bachlaufes 14t durchweg positive Auswirkungen auf die Um-
welt erwarten.

4.3 Bauvorhaben

Mach den Planen eines privaten Vorhabentragers sollen nach Abriss der Gebaude
auf dem Gelénde der ehemaligen Drachenquelle insgesamt vier 2- bzw. 3-geschos-
sige Gebaude + Staffelgeschoss errichtet werden. Neben Wohnnutzung ist fiir einen
Teil der Flachen im Nordwesten des Plangebietes gewerbliche Nutzung vorgese-
hen. Es sollen Wohnungen unterschiedlicher Grofe angeboten werden, der
Schwerpunkt wird jedoch im Bereich kleinerer 1-2-Personen-Wohneinheiten liegen.
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Die geplanten Geb&aude gruppieren sich um einen ruhigen, parkahnlich gestalteten
Innenbereich, der sich nach Osten hin zu den privaten Wohngérten der benachbar-
ten Bebauung 6ffnet. Der in diesem Streckenabschnitt derzeit verrohrte Ohbach soll
teilweise offen gelegt werden. Analog zu den benachbarten Gebaudestrukturen sol-
len die kiinftigen Gebadude entlang der Steinsiral’e 2-geschossig, entlang der Quel-
len- und Austra®e 3-geschossig in offener Bauweise errichtet werden. Entsprechend
der Situation vor Abriss der ehemaligen Betriebsgebaude ist lediglich das geplante
Wohngebaude im Silidosten des Plangebietes in allen Geschossen an das vorhan-
denen Nachbargebdude anzubauen. Den oberen Gebiudeabschluss bildet jeweils
ein Staffelgeschoss.

Zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze ist die Errichtung von beiderseits
des Ohbaches angeordneten Tiefgaragen vorgesehen, die Zu- / Ausfahrten erfolgen
tber die QuellenstralBe. Zusatzliche oberirdische Stellplatze sind jeweils vor den
parallel zur Quellenstralle angeordneten Gebduden sowie entlang der Steinstralie
geplant. Zur Gliederung und Begriinung der Stellplatzflaichen sind 5 standort-
gerechte Badume zu pflanzen. Im Hinblick auf die kurze Erreichbarkeit der Haltestel-
len des offentlichen Nahverkehrs (s. Abschnitt 4.4.1) ist von einem verringerten Fla-
chenbedarf fiir Stellpldtze auszugehen.

4.4 ErschlieBung und StraBenplanung

4.4.1 Offentlicher Nahverkehr

Die ErschlieRung des Plangebietes liber den &ffentlichen Nahverkehr (OPNV) ist zum
einen durch die vorhandene Stadtbahnlinie 66 (Bonn / Siegburg) mit Haltepunkt west-
lich der B 42 (ca. 10 Geh-Minuten) sichergestellt, zum anderen durch die Eisenbahn-
strecke Kéln - Koblenz; der Bahnhof der Deutschen Bahn befindet sich ebenfalls in
kurzer fulllaufiger Entfernung. Haltestellen fiir rtliche und iiberdrtliche Linienbusse
befinden sich derzeit in der Bahnhofstralle gegeniiber dem Einmiindungsbereich
SteinstralRe / Bahnhofstralle.

4.4.2 Individualverkehr

Die dultere Erschlieung des Geltungsbereichs erfolgt iiber die vorhandene Bundes-
stralle B 42 (Bonn — Koblenz), die Zu- / Ausfahrten befinden sich in direkter Nahe.

Die innere Erschlieung erfolgt iiber die Australe, die Quellen- und die Steinstralle.

Vor Beginn des Bauleitplanverfahrens wurde eine verkehrsplanerische Begleitunter-
suchung erarbeitet, die, unter Beriicksichtigung der vorhandenen Verkehrssituation
und der vorgesehenen Neubebauung des Plangebietes, das zukinftige Verkehrsbild
ableitet. Die Untersuchung beinhaltet folgende Aufgabenstellungen:

Analyse der bestehenden Verkehrsverhaltnisse
» Aufkommensbestimmung des Planungsvorhabens
Bestimmung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens

Beurteilung von Leistungsfahigkeit und Verkehrsfluss der maRRgebenden Ver-
kehrsknotenpunkte

Charakteristik und Funktionalitdt der StralRen nach RAStOS.

In der Zeit vom 13.04.2016 bis 19.04.2016 wurde eine Geratezahlung im Zuge der
Australle durchgefithrt. Knotenstromerhebungen fanden in den Einmundungsberei-
chen Austrafie / Bahnhofstralle, Bahnhofstralle / Steinstrale / Am Wolfshof sowie
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Steinstrale / QuellenstralRe statt. Die Zahlungen erfolgten in %-Stunden-Intervallen.
Die Fahrzeugunterscheidung wurde entsprechend dem BASt-Standard (Bundesan-
stalt fiir Strallenwesen) vorgenommen. Die Knotenstromzahlungen bilden die
Grundlage fiir die Erkennung bestehender Veerkehrsstréme und fiir die Durchfihrung
von Leistungsfahigkeitsberechnungen beziiglich der Vertraglichkeit zusétzlicher Ver-
kehrsmengen.

Prognosedaten fir die Verkehrsentwicklung aufgrund der Planung wurden anhand
eines Planfalles P1 ermittelt. Dabei wurden das vorhabenbezogene Verkehrsauf-
kommen sowie die allgemeine Verkehrsentwicklung beriicksichtigt. Im Ergebnis er-
geben sich die groRten verkehrlichen Auswirkungen im Zuge der Bahnhofstralie.
Die Belastungszunahme je nach Streckenabschnitt betragt hier zwischen 520 und
760 Kfz/d. Die Australe erfiahrt eine Belastungszunahme von rd. 530 Kfz/d, wah-
rend sich in der Steinstralle (Einbahnstralle) lediglich eine Zunahme von ca. 250
Kfz/d einstellt. Die verkehrlichen Auswirkungen in den Straen Am Wolfshof sowie
in der SteinstraBe westlich der Quellenstrafte sind nach den Ergebnissen der Analy-
se den vorgenannten Straen deutlich untergeordnet und kaum spirbar.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass sich fiir die bestehenden Wohn-
einrichtungen infolge des Mehrverkehrs keine mafigebenden Einschrankungen oder
Auswirkungen hinsichtlich Wohnqualitdt und Verkehrsfluss ergeben und dass be-
ziiglich der vorhandenen StraBen keine leistungssteigernden MaRnahmen aufgrund
der Ergebnisse der Kapazitdtsberechnungen erforderlich sind.

Weitergehende Informationen sind Anlage C ,Verkehrsplanerische Begleituntersu-
chung — Bebauungsplan Nr. 1/125 der Stadt Bad Honnef ,Ehemalige Drachenquel-
le”, Oktober 2016, zu entnehmen.

4.4.2 Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Pkw-Stellplatze werden zum iiberwiegenden Teil in neu zu errich-
tenden Tiefgaragen untergebracht mit Zu- und Ausfahrten im Bereich der Quellen-
straBe. Darliber hinaus sind oberirdische Stellpldtze vor den parallel zur Quellen-
strale geplanten Geb&duden sowie zwischen den Baufenstern entlang der Stein-
stralte vorgesehen.

4.4.4 FuBganger- und Radfahrverkehr

Die Fullganger und Radfahrer erreichen die Bad Honnefer City (Markiplatz, Post)
iiber die Bahnhofstralle (ca. 10 Geh-Minuten), separate Radwege sind nicht vorhan-
den.

4.4.5 Ver- und Entsorgung

Die geplante Wohnanlage wird an das vorhandene stidtische Ver- und Entsor-
gungsnetz angeschlossen. Das im Norden des Geltungsbereichs geplante Gebaude
wird an den vorhandenen Abwasserkanal in der Australe, die beiden im Siiden des
Geltungsbereichs geplanten Gebdude werden an den vorhandenen Abwasserkanal
in der Steinstralle und das noérdliche der beiden entlang der Quellenstralie geplan-
ten Gebaude wird an den vorhandenen Abwasserkanal in der Quellenstral’e an-
geschlossen. Die Kapazitit der Kanalisation in diesen Bereichen reicht auch fir die
Aufnahme des auf dem Grundstiick anfallenden Niederschlagswassers aus.
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5. Umweltbelange

5.1 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde gepriift, inwieweit Belange des Arten-
schutzes durch Vorhaben, deren Zulassigkeit durch den Bebauungsplan begriindet
wird, betroffen sind (s. Anlage A / Artenschutzrechtliche Prifung (ASP — Stufe |) Be-
bauungsplan Nr. 1/125 der Stadt Bad Honnef ,Ehemalige Drachenquelle®). Das Gut-
achten empfiehlt artenschutzrechtliche Mafnahmen (s. 8.7 ,Hinweise / Arten-
schutz"). Die Vorhaben, deren Zuldssigkeit durch die Aufstellung des Bebauungs-
plans begriindet wird, werden aus artenschutzrechtlicher Sicht als zulassig be-
trachtet.

Die artenschutzrechtliche Priifung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens schliefst
nicht die Abrissarbeiten auf dem ehemaligen Betriebsgelénde ein. Flr diese wurde
eine separate Priifung (ASP — Stufen | und Il) durchgefiihrt, deren Ergebnisse zum
Schutz heimischer Flederméuse sowie sonstiger planungsrelevanter Arten in Form
von Vermeidungs- und Ausgleichsmafnahmen als Auflagen im Abbruchschein be-
riicksichtigt wurden. Bei Erfullung der Auflagen kann ein Auslésen der Verbotstatbe-
stédnde des § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Weitergehende Informationen sind Anlage A ,Artenschutzrechtliche Prifung (ASP —
Stufe |) Bebauungsplan Nr. 1/125 der Stadt Bad Honnef ,Ehemalige Drachenquel-
le®, Stand 16.11.2016" zu entnehmen.

5.2 Immissionen (Verkehrslarm)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Westen von der Bundesstralte B
42 sowie der parallel dazu verlaufenden Trasse der Deutschen Bahn AG tangiert. In
den 1980-er Jahren wurde zum Schutz der vorhandenen \Wohngebiete eine ca. 2,00
- 2,50 Meter hohe Larmschutzwand parallel zur B 42 errichtet.

Im Rahmen eines schalltechnischen Prognosegutachtens wurde zu Beginn des
Bauleitplanverfahrens gepriift, ob und ggf. unter welchen Voraussetzungen die ge-
plante Entwicklung im Bebauungsplan-Geltungsbereich im Einklang mit den Anfor-
derungen an den Schallimmisionsschutz erfolgen kann.

Untersucht wurden die Verkehrsgerausch-Immissionen aufgrund

des von der B 42 verursachten StraBenverkehrs (Berechnungsverfahren nach
RLS 90) sowie

des Schienenverkehrs (Berechnungsverfahren gemall Anlage 2 zu § 4 der 16.
BimSchV).

Im Anschluss wurden die Beurteilungspegel der jeweiligen Gerauschquelle (Bahn,
Stralte) jeweils fir sich allein mit den Orientierungswerten der DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau, Juli 2002) verglichen.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass aufgrund der Schienenverkehrsgerdusche die
gebietsbezogenen Qrientierungswerte der DIN 18005 tagsiiber um bis zu 9 dB(A),
nachts um bis zu 19 dB(A) iberschritten werden. Dabei liegen die héchsten Ge-
rauscheinwirkungen im nordwestlichen Plangebietsbereich vor, wéahrend aufgrund
der gréeren Abstinde sowie der Schallabschirmung durch die geplanten Gebdude
in den hinteren Plangebietsbereichen von geringeren Gerauscheinwirkungen ausge-
gangen werden kann.
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Beziiglich der zu erwartenden Stralenverkehrsgerduschimmissionen durch die B 42
werden die gebietsbezogenen Orientierungswerte gemafl DIN 18005 tagsiiber ein-
gehalten. Nachts werden sie in den unteren Geschossen ebenfalls eingehalten, in
den oberen Geschossen jedoch um bis zu 3 dB(A) Gberschritten. Auch hier reduzie-
ren sich die Einwirkungen vom westlichen Plangebietsbereich in Richtung Osten.

Aufgrund der vorliegenden Ergebnisse sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhalinisse
im Geltungsbereich des Bebauungsplans nur durch besondere Schutzmalinahmen
sicherzustellen. Im Bereich der B 42 sind bereits aktive Schutzmalnahmen (Larm-
schutzwand) vorhanden. Dies trifft jedoch nicht zu fiir die Schienenstrecke, wo nach
derzeitigem Kenntnisstand seitens der Deutschen Bahn auch in naher Zukunft keine
entsprechenden Malinahmen vorgesehen sind. Zum Schutz der geplanten Nutzun-
gen sind daher passive MaBnahmen, d.h. bauliche Maknahmen an den Geb&uden
selbst, erforderlich.

Die Dimensionierung der erforderlichen Schallddmmung von Aulienbauteilen, zu de-
nen neben Fenstern und Wanden auch Dacher und Decken nach aullen zahlen,
erfolgt anhand von in Abhangigkeit vom Auenldrm festgelegten Pegelbereichen.
Grundlage fiir deren Ermittlung ist die DIN 4108 (Schallschutz im Hochbau, Novem-
ber 1989). Die maRgeblichen AuBenlarmpegel der beiden Gerduschquellen
StralRen- und Schienenverkehr werden dabei energetisch addiert und zum resultie-
renden Aullenldrmpegel als Grundlage fir die Einstufung in LArmpegelbereiche zu-
sammengefasst.

Fiir das Plangebiet sind, je nach Lage, die Larmpegelbereiche V bis VI zugrunde zu
legen.

Untersuchungen der zu erwartenden Verkehrsgerdusche im Zusammenhang mit der
Nutzung der geplanten Tiefgaragen ergaben, dass die gebietsbezogenen Immissi-
onsrichtwerte gemal TA Larm sowohl wahrend des Tages- als auch wéhrend des
Machtzeitraumes an allen Immissionspunkten in der Nachbarschaft unterschritten
und somit eingehalten werden.

Ergdnzend enthalt das Gutachten Hinweise und Empfehlungen zur Liftung.

Im Ergebnis des Gutachtens muss festgestellt werden, dass bei dem Plangebiet
aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 von einem ge-
rauschmaRig vorbelasteten Gebiet ausgegangen werden muss. Zur Sicherung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind daher sowohl aktive als auch passive
SchallschutzmaBnahmen in Kombination erforderlich. Ein als aktive Maflnahme
schalltechnisch wiinschenswerter geschlossener Geb&uderiegel parallel zur Quel-
lenstralie als Schallpuffer fir den riickwértigen Innenblockbereich ist wegen des
Bachlaufes nicht realisierbar. Doch auch die geplante Anordnung und Héhenent-
wicklung der durch den Bachlauf unterbrochenen Stralenrandbebauung der Quel-
lenstrale wird nicht nur einen Schutz der riickwartigen Bebauung, sondern auch
des geplanten Innenhofs gegenilber dem durch Schiene und Bahn verursachten
Verkehrslarm bewirken, so dass sich in Teilbereichen voraussichtlich geringere
Larmpegelbereiche ergeben und davon ausgegangen werden kann, dass die
Grenzwerte der 16. BISchV fir die AuRenwohnbereiche eingehalten werden.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind die Nachteile, die sich zwar aufgrund
der Larmbelastung ergeben, die aber durch entsprechende Malknahmen insoweit
ausgeglichen werden kénnen, dass dennoch gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se gesichert sind, mit den erheblichen Standortvorteilen des Planbegietes abzuwa-
gen (s. Abschnitt 1.2 und Abb. 1). Aufgrund der N&he zur Innenstadt, zu den Halte-
punkten der &ffentlichen Nahverkehrsmittel (Bahn, StraRenbahn, Buslinien), den
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stadtischen Infrastruktureinrichtungen sowie den Naherholungsgebieten u.a. ist die-
ser Standort aus stadtebaulicher Sicht als qualitativ hochwertiger Wohnstandort zu
sehen.

Ausfihrliche Informationen zum Thema ,Schallimmissionen” sind Anlage B (Schall-
technisches Prognosegutachten — Bebauungsplan 1/125 ,Ehemalige Drachenquel-
le* Bad Honnef, 05.07.2016) zu entnehmen.

Auf der Grundlage der Ergebnisse des Gutachtens stellt der Bebauungsplan die
Larmpegelbereiche, die die Larmausbreitung ohne Beriicksichtigung der geplanten
Bebauung wiedergeben, nachrichtlich dar. In Teil B (Textliche Festsetzungen) setzt
der Bebauungsplan passive Ladrmschutzmafinahmen an den geplanten Geb&uden
sowie fur die AuBenwohnbereiche fest, bei deren Einhaltung gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse erreicht werden.

5.3 Altlasten, Bodenschutz

Die Flachen des Bebauungsplan-Geltungsbereichs (mit Ausnahme der dffentlichen
Verkehrsflichen) sind im Altlasten- und Hinweisflichenkataster des Rhein-Sieg-
Kreises als Altstandort mit der Registriernummer 5309/1019-0 erfasst. Sie werden
im Bebauungsplan als ,mit umweltgefahrdenden Stoffen erheblich belastete Fla-
chen” gekennzeichnet.

Um spatere Gefahren fiir die geplante Wohn- und gewerbliche Nutzung aufgrund
von bodenbelastenden Vornutzungen auszuschlieen, wurden vor Beginn des Bau-
leitplanverfahrens, in Kooperation mit der zustdndigen Ordnungsbehérde (Rhein-
Sieg-Kreis, Amt fiir technischen Umweltschutz), mehrstufige umweltgeologische Un-
tersuchungen im Plangebiet durchgefiihrt. Die Untersuchungen beziehen sich so-
wohl auf den geplanten Abriss der vorhandenen ehemaligen Betriebsgebaude als
auch auf das Bauleitplanverfahren.

Recherchen zur Historie ergaben, dass im Bereich des Geltungsbereichs in der Ver-
gangenheit Gber einen langeren Zeitraum mit wassergefdhrdenden Stoffen umge-
gangen worden ist. Das Geldnde wurde schon ab dem Jahr 1903 durch eine Kon-
servenfabrik genutzt. Spater hat sich hier auch ein Heizélhandel mit Eigenver-
brauchstankstelle und 2 oberirdischen Lagertanks (30 m® und 50 m?®) befunden. Au-
ferdem wurde auf dem Betriebsgeldnde durch die Firma Dr. Scheermeister & Co.
Schaumgummi hergestellt. Der Grundstein der Firma Bad Honnefer Mineral- und
Heilbrunnen wurde bereits 1897 gelegt. Bis zur Aufgabe des Betriebsstandortes
wurden insgesamt vier Quellen genutzt.

Im Rahmen der ersten Untersuchung wurden auf dem Geldnde insgesamt 11
Rammkernsondierungen durchgefiihrt, die Probenentnahme erfolgte jeweils meter-
weise oder bei Schichtwechsel. Organoleptische Auffélligkeiten (Geruch, Farbe,
Konsistenz), die auf eine Bodenverunreinigung hinweisen, wurden dabei nicht fest-
gestellt.

Ergadnzend zu den Untersuchungen im Geldnde wurden chemische Untersuchun-
gen des gewachsenen Bodens und der im Plangebiet angetroffenen Anfillungen
durchgefiihrt. Anhand der nutzungs- und schutzgutbezogenen Priifwerte der Boden-
schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) wurde u.a. bewertet, in wieweit Anfill-
lungen nach erfolgter Entsiegelung des Gelédndes schadliche Bodenverénderungen
darstellen im Hinblick auf die geplanten Folgenutzungen (insbesondere Wohnen).

In den hergestellten Mischproben fanden sich teilweise Auffalligkeiten, die zusétzli-
che Untersuchungen erforderlich machten. Zur Eingrenzung der festgestelliten Be-
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lastungen wurden Einzelproben auf die Parameter Nickel und PAK untersucht. Aus
gutachterliche Sicht konnte die PAK-Belastung horizontal und vertikal auf eine ge-
ringmachtige Schicht im unmittelbaren Bereich einer der Bohrungen in der sidostli-
chen Ecke der nicht Gberbauten Flachen beschrankt werden, die PAK-Belastung der
Einzelprobe wird auf dort angetroffene Schwarzdeckenreste zuriickgefiihrt.

\Weitergehende Informationen sind dem Hinweis unter Abschnitt 8.2 und den folgen-
den Anlagen zu entnehmen:

Anlage D: ,Umwelttechnische Bodenuntersuchungen® zum Projekt BV Neube-
bauung Drachenquelle, Bad Honnef, 09.02.2016

Anlage E: ,Kurzbericht zu ergdnzenden umweltgeologischen Untersuchungen®
zum Projekt BV Neubebauung Drachenquelle, Bad Honnef, 14.06.2016.

Die Modalitaten beziiglich des Umgangs mit den im Plangebiet angetroffenen Altlas-
ten sowie der Verfilllung von Sanierungsgruben im Bereich geplanter Uberbauung
und geplanter unversiegelter Flachen sind im Rahmen der Abrissgenehmigung im
einzelnen geregeit.

5.4 Wasserrechtliche Belange

In Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde (UWB) wird im Rahmen des Verfah-
rens eine grolzilgig bemessene ,Flache fir die Wasserwirtschaft” mit der Zweckbe-
stimmung ,Offenlegung Ohbach” festgesetzt, um die geplante teilweise Offenlegung
des Ohbaches zu erméglichen. Zur Sicherung des bestehenden verrohrten Bachab-
schnitts wird die Unzuldssigkeit von Vorhaben vor erfolgter Verlegung in die ,Fla-
chen fir die Wasserwirtschaft” festgesetzt. Die Planung greift der im Rahmen der
Hochwasserrisikomanagementplanung fiir die Jahre 2024 bis 2027 geplanten Kla-
rung, in wieweit eine Anpassung der Flachennutzung an die Belange des Hoch-
wasserschutzes mdglich und erforderlich ist, vor (s. Abschnitt 3.2.2).

6. Belange des Denkmalschutzes

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurde die Planung im Bereich des Baudenkmals
entsprechend den Anregungen der Denkmalbehdrde wie folgt angepasst:

Einhalten eines angemessenen Abstands kiinftiger Bebauung

+ Reduzierung der dem Baudenkmal zugewandten Wandhéhen
Ricksprung des obersten Nicht-Vollgeschosses um 2,0 m
Verlegung der geplanten Tiefgaragenzufahrt Quellenstrale nach Siiden
Festsetzung eines Bereichs ohne Ein- und Ausfahrten.

Fir die Gestaltung der Freiflachen wird im Rahmen des bauaufsichtlichen Genehmi-
gungsverfahrens ein Freiflichen-Gestaltungsplan gefordert.

7. Bodenordnung und Realisierung

Die Realisierung des geplanten Vorhabens erfolgt durch einen privaten Vorhaben-
trager. Bodenordnerische MalRnahmen sind nicht erforderlich.

Die Umsetzung der Manahmen, fiir die ein éffentliches Interesse besteht (Bachfrei-
legung, Sanierung des ehemaligen Badehauses und die Herstellung / Erneuerung
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des Gehweges an der Quellenstrale) soll durch einen stadtebaulichen Vertrag ab-
gesichert werden.

8. Hinweise

8.1 Schallschutz

Es wird empfohlen, die Anordnung von Schlafrdumen in den Bereichen zu vermei-
den, in denen nachts Beurteilungspegel von 60 dB(A) erreicht oder Uberschritten
werden. Sollte dies nicht méglich sein, werden bauliche SchutzmaBnahmen (ver-
glaste Loggien, Wintergérten u. dgl.) empfohlen. Bauliche Maltnahmen an Aulen-
bauteilen zum Schutz gegen AuRenldrm sind nur bei geschlossenen Fenstern und
Tiiren voll wirksam. Da ein ausreichender Luftwechsel iiber StoRbeliiftung oder indi-
rekte Beliiftung wahrend der Nacht nicht praktikabel ist, wird bei Beurteilungspegeln
= 45 dB(A) fur Schlafrdume die Anordnung von schallgeddmmten fensterunabhangi-
gen Liftungselementen empfohlen.

8.2 Bodenschutz, Altlasten

Die Belastung mit polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) wird
aufgrund der hohen Eluierbarkeit und der damit einhergehenden Besorgnis einer
Grundwasserverunreinigung unmittelbar nach Entfernen der Oberflachenversiege-
lung — unter fachgutachterlicher Begleitung — durch Bodenaushub entfernt und ord-
nungsgemal entsorgt.

Beziiglich des Nickelgehalts in einer der Mischproben wurde der diesbeziigliche
Priifwert der BBodSchV fiir Kinderspielflachen und teilweise auch fiir Wohngebiete
Uberschritten. Die zonal unterschiedlich erhdhten Nickelgehalte sind aus Sicht der
Gutachter auf den als Tragschicht unterhalb der Befestigung aus Beton bzw. Ver-
bundsteinpflaster verbauten Basaltsplitt zurlickzufiihren.

Das Tragschichtmaterial unter der Oberflachenversiegelung wird unmittelbar nach
Entfernung der Oberflichenversiegelung - unter fachgutachterlicher Begleitung —
aufgenommen und ordnungsgeméal entsorgt. Zur Vermeidung von Feinkornverwe-
hungen wird das Tragschichtmaterial ab dem Zeitpunkt der Entsiegelung feucht ge-
halten.

Im Bereich der geplanten Freiflachen ist Oberboden (durchwurzelbare Boden-
schicht) in einer Starke von 35 cm (Kinderspielflichen und Vegetationsflichen in
Griin- und Freizeitanlagen) bzw. 60 cm (Haus- und Kleingarten) aufzubringen, der
die Vorsorgewerte der Bundesbodenschutzverordnung einhalt. Fur Bodenauffillun-
gen unterhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht ist Unterboden aufzubringen, der
die Anforderungen des Erlasses ,Auf- und Einbringen von Materialien unterhalb
oder auBlerhalb einer durchwurzelbaren Bodenschicht” des Ministeriums fiir Klima-
schutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nord-
rhein-Westfalen, korrigierte Fassung mit Stand vom 01.12.2014, einhalt.

Werden bei Baumalnahmen verunreinigte Bodenhorizonte angetroffen, ist unver-
ziiglich der Rhein-Sieg-Kreis, Amt fiir Technischen Umweltschutz, zu informieren
(siehe § 2 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz - LBodSchG NRW). Ggf. sind weiter-
gehende Untersuchungen zur Gefdhrdungseinschatzung (Entnahme von Bodenpro-
ben, Durchfiihrung von chemischen Analysen etc. zu veranlassen. Alle Malinahmen
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im Zusammenhang mit schadlichen Bodenverunreinigungen sind mit dem Amt fur
Technischen Umwelischutz abzustimmen.

8.3 Abfallwirtschaft

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender wasserrechtlicher
Erlaubnis zulassig. Das im Rahmen der Baureifmachung anfallende, bauschuithalti-
ge oder organoleptisch auffillige Bodenmaterial (z.B. aus Bodenauffiilllungen) ist
ordnungsgemal zu entsorgen. Die Entsorgungswege des abzufahrenden Boden-
aushubs sind vor Abfuhr dem Rhein-Sieg-Kreis, Sachgebiet ,Gewerbliche Ab-
fallwirtschaft®, anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder die
wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.

8.4 Bodendenkmale

Bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Funde und Befunde sind der
Gemeinde als Unterer Denkmalbehdrde oder dem LVR — Amt fir Bodendenkmal-
pflege im Rheinland, Aulienstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel.:
02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und
Fundstelle sind zunachst unverdndert zu erhalten. Die Weisung des LVR - Amtes fir
Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

8.5 Kampfmittel

Bauarbeiten sind sofort einzustellen, sofern Kampfmittel gefunden werden. In die-
sem Fall ist die zustdndige Ordnungsbehérde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst
bei der Bezirksregierung Diisseldorf oder die nachstgelegene Polizeidienststelle un-
verziiglich zu verstandigen. Erfolgen zuséatzliche Erdarbeiten mit erheblichen me-
chanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc., wird eine
Sicherheitsdetektion empfohlen. Die weitere Vorgehensweise ist dem ,Merkblatt fir
Baugrundeingriffe” des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Rheinland bei der Bezirks-
regierung Disseldorf zu entnehmen. Vorab werden dann zwingende Betreuungser-
laubnisse der betroffenen Grundstiicke und eine Erkldrung inklusive Plane lber
vorhandene Versorgungsleitungen bendtigt. Sofern keine Leitungen vorhanden sind
ist dies schriftlich zu bestatigen.

8.6 Abwasser

Bei der Einleitung der im Plangebiet anfallenden Abwésser (Schmutz- und Nieder-
schlagswasser) in die &ffentliche Kanalisation sind die einschlagigen Normen und
Richtlinien sowie die Entwésserungssatzung der Stadt Bad Honnef zu beachten.

8.7 Artenschutz
Aufgrund der Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Prifung / ASP Stufe | (Anlage
A) wird empfohlen,

bei Ersatzpflanzungen in der geplanten Griinfliche am offengelegten Ohbach hei-
mische, bliitenreiche und Insektenfordernde Gehdlze zu verwenden,
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im Rahmen der Eingriinung Gehdlzpflanzungen vor reflektierenden Gebaudetei-
len (Fenster, sonstige Glasflichen) zu vermeiden, um das Risiko fir den Vogel-
schlag nicht zu erhéhen, und verglaste Gebaudeecken zu vermeiden,

bei grolen Glasflichen (beispielsweise bodennahe Fenster mit mehr als 2 m
Breite) oder falls eine Haufung von Vogelschlag festgestellt wird, Malknahmen
gegen Vogelschlag vorzusehen (Vogelschutzglas oder Beklebung mit entspre-
chenden Folien).

Optional wird empfohlen, an den neu zu errichtenden Geb&uden an geeigneten
Stellen Fertig- bzw. Einbaunisthilfen (als Formsteine, Vorhdnge- oder Einbauké&sten)
vorzusehen, die spalt-, halbh&hlen- und héhlenbriitenden Vogelarten, aber auch fir
Eulen und Fledermduse geeignete Brut- bzw. Versteckplatze bieten.
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9. Gutachten

Folgende Gutachten werden Bestandteile der Begriindung:
Anlage A:
Artenschutzrechtliche Prifung (ASP — Stufe )

Bebauungsplan Nr. 1/125 der Stadt Bad Honnef ,Ehemalige Drachenquelle”

16.11.2016
Anlage B:

Schalltechnisches Prognosegutachten
Bebauungsplan 1/125 ,Ehemalige Drachenquelle” Bad Honnef
05.07.2016

Anlage C:

Verkehrsplanerische Begleituntersuchung
Bebauungsplan Nr. 1/125 ,Ehemalige Drachenquelle” in Bad Honnef
Oktober 2016

Anlage D:

Umwelttechnische Bodenuntersuchungen
BV Neubebauung Drachenquelle, Bad Honnef
09.02.2016

Anlage E:

Kurzbericht zu ergdnzenden umweltgeologischen Untersuchungen
BV Neubebauung Drachenquelle, Bad Honnef
14.06.2016

Diese Begriindung gehért zum Bebauungsplan Nr. 1/125  Ehemalige Drachenquel-
le" gemal Satzungsbeschluss des Rates der Stadt Bad Honnef vom 16.03.2017.

Bad Hnnnef den *"’? f‘f@nZ??‘-E

L\' s o 2\
Otto Neuhuff /{ |t

Birgermeister

Anlagen zur Eegrﬂndung h
- Gutachten (Anlagen A bis E)
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