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1 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

1.1 Anlass der Planung

Das rd. 3,2 ha gro3en Plangebiet am Rederscheider Weg in Bad Honnef / Rottbitze wurde in
der Vergangenheit als Wochenendhausgebiet entwickelt und viele Jahre als solches genutzt.
Im Oktober 2016 wurde das Gelande von der Stadt Bad Honnef erworben, nachdem es ab Au-
gust 2016 bereits teilweise flur eine stadtische Flichtlingsunterkunft eingerichtet wurde. Zwi-
schen August 2016 und Dezember 2017 wurden hier Flichtlinge in 36 Mobilheimen unterge-
bracht, die zwischenzeitlich wieder abgebaut worden sind. Die Bebauung durch Wochenend-
hauser besteht noch in Teilbereichen. Die letzten Wochenendhausbewohner haben die Ge-
baude im Dezember 2018 verlassen. Seitdem ist die gesamte Flache ungenutzt.

Die Lage im Bergbereich der Stadt Bad Honnef und damit zum Naherholungsraum Siebenge-
birge sowie die raumliche Nahe zu Kdln und Bonn mit der direkten verkehrlichen Anbindung
an die Bundesautobahn A3 bieten einen vorteilhaften Wohnstandort. Angesichts der wenigen,
noch zur Verflgung stehenden Wohnbauflachen in Bad Honnef ist die Entwicklung des Plan-
gebietes von hoher Bedeutung.

Dessen Umnutzung wurde bereits im Jahr 2017 im Rahmen der Erarbeitung des Integrierten
Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) der Stadt Bad Honnef vorbereitet. Dort wurden verschie-
dene Handlungsfelder und Handlungsraume mit differenzierten Leitzielen festgelegt. Fur das
Plangebiet wird unter anderem das Leitziel ,Forcierung der Innenentwicklung und Nachver-
dichtung flir Wohnungsbau oder gemischte Nutzungen® festgelegt (siehe auch Pkt. 3.6). Zu-
dem wurde die Flache als Schwerpunktraum fir sozialen Wohnungsbau auf kommunalen
Grundstlicken eingestuft.

Im April 2019 wurde fur die Flache ein stadtebaulicher Workshop mit vier Planungsbtiros zur
Entwicklung stadtebaulicher Strukturkonzepte durchgefihrt, mit dem Ziel, die im Eigentum der
Stadt stehende Liegenschaft einer neuen stadtebaulichen Entwicklung zuzufiihren. Es sollte
nachfrageorientierter Wohnraum und ggf. erganzend untergeordnet wohngebietsvertragliche
gewerbliche Nutzungen geschaffen werden.

Im Ergebnis wurden vier sehr unterschiedliche Strukturkonzepte erarbeitet, die im Anschluss
an den Workshop von der Stadt Bad Honnef bewertet und als Grundlage fiir das weitere Ver-
fahren verwendet wurden.

Das daraufhin von dem Bro ulrich hartung gmbh, Bonn, konkretisierte und mit den Fach-
diensten der Stadt Bad Honnef abgestimmte Konzept bildet die Grundlage des Bebauungs-
plans Nr. 6-139 ,Rederscheider Weg — Drosselweg®“. Der Rahmenplan orientiert sich weitest-
gehend an den Leitzielen des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) sowie
den Ergebnissen des Workshops.

Zur Umsetzung der im Rahmenplan flr das Plangebiet definierten Ziele ist die Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 6-139 ,Rederscheider Weg — Drosselweg® erforderlich.
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1.2 Wesentliche Ziele des Bebauungsplans

Durch die Entwicklung des neuen Wohnquartiers soll dem Wohnraummangel in der Stadt Bad
Honnef entgegengewirkt werden. Insbesondere besteht ein hoher Bedarf an 6ffentlich gefor-
dertem Wohnraum, der mit der Entwicklung des Plangebietes teilweise gedeckt werden kann.
Die Reaktivierung der seit Ende 2017 ungenutzten Brachflache bietet sich auch im Sinne der
Innenentwicklung und des Bodenschutzes in optimaler Weise an. Mit dem neuen Wohnquar-
tier wird das Plangebiet einer geordneten Entwicklung zugeflhrt, die Licke zwischen den be-
stehenden Wohngebieten geschlossen und ein stadtebaulicher Ubergang zwischen den groR-
formatigen gewerblichen Nutzungen im Norden und der angrenzenden Waldflache im Stden
geschaffen.

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zung zur Realisierung eines attraktiven Wohnquartiers mit rd. 120 - 140 Wohneinheiten, hoher
Aufenthaltsqualitat im Freiraum und einem geringen Anteil wohnvertraglicher gewerblicher
Nutzungen. Um der erwarteten Nachfrage nach Betreuungsplatzen fir Kleinkinder in den
nachsten Jahren gerecht zu werden, sollen zudem die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine Kindertagesstatte geschaffen werden.

Im Einzelnen werden folgende Ziele fir das Plangebiet definiert:

- Entwicklung eines vorwiegend zum Wohnen genutzten Quartiers, bestehend aus ei-
nem differenzierten Mix an unterschiedlichen Typologien (Mehrfamilienhduser, Reihen-
hauser, Hausgruppen, Doppelhauser und Einzelhauser).

- Gestaltung eines attraktiven ,Dorfplatzes” am Rederscheider Weg fir den Ortsteil Rott-
bitze; Schaffung der Voraussetzzungen fir die Ansiedlung von Nutzungen, welche der
Belebung des Dorfplatzes dienen.

- Integration eines rd. 760 m? grof3en Kinderspielplatzes an zentraler Stelle im neuen
Quartier.

- Errichtung eines Regenrlckhaltebeckens.

- Schaffung der Voraussetzungen fir die Realisierung einer Kita an der Ecke Reder-
scheider Weg / Drosselweg.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des heutigen Bebauungsplanes Nr. 59 Teil A, der fur
die Flache ein Sondergebiet ,Wochenendplatz“ (gemaf § 10 Abs. 1 BauNVO) festsetzt. Um
die vorgenannten stadtebaulichen Ziele der Stadt Bad Honnef fur das Plangebiet realisieren
zu kénnen, wird ein neuer Bebauungsplan aufgestellt, der den rechtsgultigen Bebauungsplan
ersetzt. Am 05.04.2017 wurde vom Rat der Stadt Bad Honnef der Aufstellungsbeschluss flir
den Bebauungsplan Nr. 6-139 ,Rederscheider Weg — Drosselweg“ gefasst.

Zweck des Bebauungsplanes ist es, die vorgenannten Ziele planungsrechtlich zu sichern.

2 Plangebiet und Planverfahren

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 6-139 befindet sich im Stadtbezirk Aegidien-
berg, Ortsteil Rottbitze der Stadt Bad Honnef und liegt am sudlichen Rand der Gemarkung
Aegidienberg. Er wird im Stidwesten durch den Rederscheider Weg, im Stdosten durch den
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Drosselweg sowie den angrenzenden Wald und im Nordwesten durch die gewerblichen Nut-
zungen an der Rottbitzer Stral3e begrenzt. Im Nordosten befinden sich drei Wohngebaude, die
das Plangebiet zu dem dort in nérdliche Richtung abknickenden Drosselweg abgrenzen. Uber
den Rederscheider Weg und die Rottbitzer Stralde wird das Plangebiet flr den Kfz-Verkehr an
den uberdrtlichen Verkehr angebunden. Die Bundesautobahn A 3 kann Gber die Auffahrt Bad
Honnef / Linz, welche sich in ca. 1,5 km Entfernung befindet, erreicht werden.

Die Flache hat eine GréRRe von rd. 32.000 m? und umfasst im Wesentlichen die Flurstliicke 338
und 303 (teilw., Drosselweg), Flur 16, Gemarkung Aegidienberg sowie einen Teil des Reder-
scheider Weges.

Abbildung 1: Luftbild mit Kennzeichnung des Plangebietes (Quelle: Geobasis NRW 2022, eigene Darstellung)

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 6-139 ,Rederscheider Weg — Drosselweg” wird als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung gemal § 13a BauGB (Baugesetzbuch) aufgestellt. Die Vo-
raussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB sind gegeben.

Es handelt sich um die Wiedernutzbarmachung einer Flache, die aktuell ungenutzt ist. Mit der
vorgesehenen Wohnnutzung wird dem Bedarf zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum
gemal §13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB Rechnung getragen.

Die kunftige Grundflache, die mit dem vorliegenden Bebauungsplan tberbaut werden kann,
betragt ca. 13.000 m? und liegt damit unter dem Grenzwert nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
von 20.000 m2. Auch werden keine Vorhaben begrindet, die einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung geman § 6 UVPG (Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung) in Verbindung mit
Spalte 1 der Anlage 1 des UVPG unterliegen. Die in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter sind nicht betroffen (siehe auch Pkt. 3.4.1).

Nach § 13a Abs. 1 Satz 1 gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfach-
ten Verfahrens im Sinne des § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Demnach wird
von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht abgesehen. Eingriffe, die auf Grund der
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Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Bei der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen
wird.

Die Vorschriften des Artenschutzes (§ 39 ff. BNatSchG) bleiben unberihrt und finden bezlg-
lich des Schutzes planungsrelevanter Arten Anwendung (siehe Pkt. 4.9.1)

Die Planung wurde am 07.10.2020 der Offentlichkeit im Rahmen einer Biirgerveranstaltung
entsprechend den Vorgaben des § 3 Abs. 1 BauGB frihzeitig vorgestellt und mit den Birgern
erortert.

3 Planerischen Rahmenbedingungen

3.1 Regionalplan

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk KdIn — Teilabschnitt Region Bonn/Rhein-Sieg — ist
das Plangebiet als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

Die geplante Entwicklung der Flache als Wohngebiet gemaf den Zielsetzungen fir den Be-
bauungsplan Nr. 6-139 ,Rederscheider Weg — Drosselweg® ist somit mit den Zielen der Raum-
ordnung vereinbar.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéin, Teilabschnitt Bonn/Rhein-Sieg, mit
Kennzeichnung des Plangebietes (Quelle: Stadt Bad Honnef)

Am 10.12.2021 hat der Regionalrat den Aufstellungsbeschluss fir den Planentwurf zu einem
neuen Regionalplan Koéln gefasst. Die Darstellungen in dem neuen Regionalplan sind flir das
Plangebiet inhaltlich unverandert tibernommen worden. Somit ist die geplante Entwicklung
auch vor diesem langerfristigen Hintergrund mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.
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Bis zum Abschluss des Verfahrens fir den neuen Regionalplan gelten die Festlegungen der
aktuell geltenden raumlichen und sachlichen Teilplane des Regionalplans im Regierungsbe-
zirk Koln weiter fort.

3.2 Flachennutzungsplan

Im guiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Honnef ist das Plangebiet als Sonderbaufla-
che, Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Wochenendplatz®, dargestellt (siehe Abbildung
3). Aufgrund der im vorliegenden Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzung eines allgemei-
nen Wohngebietes kann der neue Bebauungsplan nicht als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt angesehen werden (§ 8 Abs. 2 BauGB). Der Flachennutzungsplan wird gemafn

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem gliltigen Fldchennutzungsplan mit Kennzeichnung des Plangebietes (Quelle:
Stadt Bad Honnef)

3.3 Vorlaufende oder angrenzende Bebauungsplanungen

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung liegt das Plangebiet im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 59 Teil A, der hier ein Sondergebiet ,Wochenendplatz* (gemaR § 10
Abs. 1 BauNVO) festsetzt.
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Die nordlich sowie an das Plangebiet angrenzenden gewerblich bzw. wohnbaulich genutzten
Bereiche befinden sich im Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses flir den Bebauungs-
plan Nr. 6-140 ,Rottbitzer Stralle - dstlicher Drosselweg®, welcher fur Teilbereich das Bebau-
ungsplanverfahren 6-59 weiterfihrt. Die Zielsetzung dieses B-Planes ist es die dort vorhan-
dene Gemengelage planungsrechtlich zu fassen.

(T i 1 A /

Abbildung 4:Zum Zeitpunkt der Planaufstellung im Bereich des markiertem Plangebietes rechtskréftiger Bebau-
ungsplan Nr. 59 Teil A (Quelle: Stadt Bad Honnef)

In seiner 1. und 2. Anderung wurde der Bebauungsplan Nr. 59 Teil A fiir den Bereich an der
Ecke Rottbitzer Stral’e / Rederscheider Weg in ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO umgewan-
delt, um die dort realisierten Einzelhandelseinrichtungen planungsrechtlich zu sichern. Diese An-
derungsbereiche liegen aulRerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes.
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Abbildung 5: 1. und 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 Teil A (Quelle: Stadt Bad Honnef)

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 6-139 ersetzt in seinem Geltungsbereich bei Inkrafttreten
die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 59 Teil A.

Westlich, Ostlich sowie teilweise auch noérdlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 59 Teil A wird die bauliche Nutzung durch verschiedene Innenbereichssatzungen geregelt,
die auf §34 BauGB basieren. Gemal §34 Abs. 1 BauGB mussen sich die Vorhaben nach Art
und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache in die nahere Um-
gebung einflgen.

3.4 Schutzgebiete und Schutzobjekte
3.4.1 Landschaftsschutz

Gemal den kartographischen Darstellungen des Landesamts fur Natur, Umwelt und Verbrau-
cherschutz Nordrhein-Westfalen befindet sich das Plangebiet weder in einem FFH-Gebiet
noch in einem gesetzlich geschitzten Biotop oder einem Naturschutzgebiet.

Das nachstgelegene FFH-Gebiet — das Naturschutzgebiet Siebengebirge (SU-001K2) — befin-
det sich in ca. 700 m Entfernung westlich des Plangebietes.

Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet und den zwischen Plangebiet und Naturschutzgebiet
gelegenen Wohngebieten ist eine Beeintrachtigung des Schutzgebietes durch die vorliegende
Planung nicht zu erwarten.

Das Plangebiet liegt am Rande des Landschaftsschutzgebietes ,in den Stadten Kénigswinter
und Bad Honnef* (LSG 5209-0001).

3.4.2 Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwem-
mungsgebieten des Rheins sowie von Bachen und anderen FlieRgewassern. Der Rederschei-
der Bach wird in den Hochwasserkarten des Landes NRW nicht als Risikogewasser bezeichnet.
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3.4.3 Trinkwasserschutz

Gemal den Darstellungen des Landes NRW (Geoportal. NRW) befindet sich das Plangebiet
weder in einem festgesetzten noch in einem geplanten Trinkwasserschutzgebiet. Ebenfalls
sind keine Heilquellen im Plangebiet oder seiner Umgebung vorhanden.

3.4.4 Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich weder Bau- noch Boden- oder Naturdenkmaler.

3.5 Situation im Plangebiet

Das Plangebiet ist durch die ehemalige Nutzung als Wochenendhausgebiet gepragt und teil-
weise mit kleinteiligen eingeschossigen Wochenendhausern bebaut, die jedoch unbewohnt
und ungenutzt sind. Die Wochenendhauser sind durch eine geringe bauliche Qualitat gepragt.
Ein Teilbereich des Plangebietes, auf dem sich die Mobilheime fir die Fliichtlinge befanden,
ist planiert und mit Schotter befestigt. Das Gebiet ist teils durch wildgewachsene Hecken und
Geholz sowie einige Baume gepragt. Die Wochenendhauser sind Gber unregelmalig verlau-
fende geschotterte Wege erreichbar.

Im Nordwesten grenzen gewerblich und wohnbaulich genutzte Bereiche an das Plangebiet an,
die von der Rottbitzer Stral3e aus erschlossen sind. Sie sind durch Heckenstrukuren, Mauern
oder Zaune von dem Plangebiet abgegrenzt. Im nordwestlichen Bereich besteht ein H6henun-
terschied von bis zu 2,0 m zu den angrenzenden Flurstlicken. In dem gesamten Bereich befin-
den sich z.B. ein Drogeriemarkt, drei Lebensmittelmarkte, ein Schwerlasttransportunterneh-
men und ein Reifenhandler. Zudem befinden sich in diesem Bereich einige wenige Wohnge-
baude. Diese weisen ein- bis zwei Geschosse auf. Die groflachigen Hallengebaude sind zwi-
schen ca. 6,7 m und 9,80 m hoch.

Im Siddwesten sowie auch im Nordosten schlie3t das Plangebiet an offene Einfamilienhaus-
strukturen mit ein- bis zweigeschossigen Wohngebauden an. Im Siidosten grenzt ein Waldge-
biet unmittelbar an das Plangebiet an, zu dem jedoch kein direkter Zugang aus dem Areal her-
aus besteht.

Erschlossen wird das Plangebiet heute Uiber eine Zufahrt am Rederscheider Weg. Uber diese
Zufahrt ist es mit den umliegenden Verkehrswegen verbunden. Die Autobahn BAB 3 ist tber
die Rottbitzer Stral’e angebunden und befindet sich in ca. 1,5 km Entfernung nordéstlich des
Plangebietes. Das Stadtzentrum von Bad Honnef liegt in rd. 10 km Entfernung westlich des
Plangebietes und ist Gber die L144 in ca. 15 Minuten zu erreichen.

Mit dem OPNV ist das Plangebiet tiber verschiedene Buslinien erschlossen. Die nachste Hal-
testelle befindet sich in rd. 120 m Entfernung an der Rottbitzer Straf3e. Die dort im 60-Minuten-
Takt verlaufende Buslinie SB51 verbindet den Ortsteil Rottbitze mit der Innenstadt von Bad
Honnef und den Ortsteilen Aegidienberg, Himberg, Orscheid und Wiilscheid.

Das Gelande im Plangebiet fallt von Westen nach Osten minimal ab. Unmittelbar an den Wald
angrenzend befindet sich in der Mitte des Plangebietes der Tiefpunkt des Gelandes. Zudem ist
ein geringes Gefalle von ca. 1,0 m bis 1,5 m von Norden Richtung Siden zu verzeichnen. Im
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Sldwesten wird das Grundstiick entlang des Rederscheider Weges durch eine ca. drei bis
vier Meter hohe Hecke begrenzt.

Das gesamte Plangebiet befindet sich im Eigentum der Stadt Bad Honnef.

3.6 Informelle stadtebauliche Planungsvorgaben

Im Februar 2017 ist von der Stadt Bad Honnef ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept
(ISEK) erstellt worden. Der Ortsteil Rottbitze liegt in einem von drei definierten zentralen Ver-
sorgungsbereichen, die fir die Stadt Bad Honnef eine Zentrumsfunktion aufweisen sollen. In
der Handlungsraumkarte ,Berglage” werden fiir das Plangebiet selbst folgende Leitziele fir
das Plangebebiet formuliert:

Leitziel 1:
o Bereitstellung eines bedarfsgerechten und differenzierten Wohnbaulandangebots

Schwerpunktrdume fir sozialen Wohnungsbau auf kommunalen Grundstiicken

Leitziel 2:
o Forcierung der Innenentwicklung und Nachverdichtung fur Wohnungsbau oder gemischte
Nutzungen

. Sehwarpunkiriuma fur die Innenentwicklung und Nachverdichtung

Leitziel 8: (in Teilen)
o Starkung und Weiterentwicklung der Ortsteil-/Nahversorgungszentren
C] Schwarpunkirume zur Entwicklung der Ortstail- [ Nahversorgungszentnan

[ PA ol

g
AN

7

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem gliltigen integrierten stédtebauliches Entwicklungskonzept der Stadt Bad Honnef
mit Kennzeichnung des Plangebietes (Quelle: Stadt Bad Honnef)
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4 Bebauungsplanung

4.1 Stadtebauliches Konzept

Die Flache des ehemaligen Wochenendhausgebietes Rottbitze soll einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung zugefiihrt werden. Es soll ein Wohngebiet mit einem geringen Anteil
wohnvertraglicher gewerblicher Nutzungen entstehen, dass sich in die benachbarte Baustruk-
tur einflgt und ein Miteinander der bestehenden und neuen Nutzungen ermdglicht. Die Errich-
tung einer Kita im Plangebiet soll ermdglicht werden.

Aufgrund der unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden bestehenden gewerblichen Nut-
zungen kommt im Rahmen der Bauleitplanung dem Schallschutz vor Gewerbelarmimmissio-
nen besondere Bedeutung zu (siehe Pkt. 4.6).

Das stadtebauliche Konzept, welches den Birger*innen gem. § 3 (1) BauGB friihzeitig vorge-
stellt wurde, sieht im Stidwesten drei Mehrfamilienhduser vor, die durch ihre Anordnung einen
Platzraum (Dorfplatz) am Rederscheider Weg bilden. Dieser Platzraum soll tiber die Fahrbahn
des Rederscheider Weges durch eine Aufpflasterung akzentuiert werden und Uber die Stralle
hinweg erlebbar sein.

Nordéstlich davon, angrenzend an die dort vorhandenen gewerblichen Baustrukturen (gréfR-
tenteils Einzelhandel) werden Uberwiegend Doppelhduser vorgesehen. Durch die Anordnung
der Garagen zwischen den Doppelhausern kann eine Abschirmung zu dem gewerblich ge-
nutzten Bereich auch mit Blick auf die dortigen Schallemissionen erreicht werden. Im stidéstli-
chen Bereich des Plangebietes, unmittelbar am Waldrand, wird die Bebauung aufgelockerter.
Hier sollen freistehende Einfamilienhauser mit grélReren Garten entstehen, Uber die eine Griin-
vernetzung mit dem angrenzenden Waldgebiet geférdert werden soll. Norddstlich der an die
Platzflache angrenzenden Mehrfamilienhduser soll durch die Ringerschlielung eine zentrale
Bauflache mit Doppelhdusern ausgebildet werden. Im Nordosten des Plangebietes gruppieren
sich mehrere Einfamilienhduser um den dort befindlichen Wendeplatz und bilden eine baulich
durchmischte Nachbarschaft. Die Mitte des Plangebietes soll als ,griines Band“ Uber ein ein-
gegriuntes Regenriickhaltebecken und einen Kinderspielplatz gebildet werden.

Durch das vorgesehene Angebot an freistehenden Einfamilienhdusern am Waldrand sowie
Doppelhausern und auch (teils geférderten) Mehrfamilienhausern soll eine soziale Mischung
der Bevolkerungsgruppen erreicht werden. Uber die Anordnung und Struktur der Bebauung
sowie die geplanten Wegebeziehungen werden Sichtbeziehungen und eine dkologische Ver-
netzung mit dem angrenzenden Waldgebiet erreicht.

Die Mehrfamilienhduser am Rederscheider Weg bilden mit ihrer Geschossigkeit eine mal}-
stabliche Platzkante aus. Die Doppelhauser im Inneren des Plangebietes sowie die Wohnhau-
ser sudlich des bestehenden gewerblich genutzten Bereiches sollen zweigeschossig zzgl.
Dachgeschoss realisiert werden kénnen. Die freistehenden Einfamilienhauser am Waldrand
sind dagegen nur mit einem Vollgeschoss (+ Dachgeschoss) vorgesehen werden. Durch die
Hohenentwicklung der geplanten Bebauung fligt sich das neue Wohngebiet harmonisch in die
Umgebungsbebauung ein und bildet einen angemessenen Ubergang zu dem angrenzenden
Waldgebiet.
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e .
Abbildung 7: Stadtebauliches Konzept, Stand 02/2022 (Quelle: ulrich hartung gmbh)

Diese Planung wurde der Offentlichkeit im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gem. § 3 (1)
BauGB am 07.10.2020 vorgestellt und erlautert. Dabei wurde auch eine Variante mit Integra-
tion der Kindertagesstatte an der Ecke Rederscheider Weg / Drosselweg gezeigt.

Mitte des Jahres 2023 wurde seitens der Verwaltung der Stadt Bad Honnef befiirwortet, dass
aufgrund der starken Nachfrage nach Wohnraum - insbesondere nach geférdertem Wohn-
raum im Bergbereich der Stadt - im Plangebiet zusatzliche Wohnungen erméglicht werden sol-
len. Aus diesem Grund wurden im stadtebaulichen Entwurf weitere Mehrfamilienhdauser er-
ganzt. Diese sind insbesondere norddstlich des L-formigen Gebaudes am vorgesehenen Dorf-
platz sowie norddstlich angrenzend an die bereits vorgesehenen Mehrfamilienhduser sidlich
der gewerblich genutzten Bereiche mdéglich. Das stadtebauliche Konzept sowie die Gebaude-
héhen sind unverandert geblieben, ausschliellich die Bebauungsdichte ist geringfligig erhoht
worden.

Stadtebauliche Kennziffern:

Geltungsbereich des Bebauungsplanes: 32.200 m?
Gesamtflache der Baugrundstiicke: 22.910 m?
Offentliche Verkehrsflache: 7.020 m?
Offentliche Griinflache (Kinderspielplatz): 760 m?
Regenriickhaltebecken: 1.510 m?
Geschossigkeit: | bis Il (zzgl. Dachgeschoss, welches nach BauO

NRW nicht als Vollgeschoss gilt) sowie Ill (ohne
zusatzliches Dachgeschoss)
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Zahl der Wohneinheiten: ca. 120-140
(in Abhangigkeit von der Realisierung der Kita)

4.2 Verkehrliche ErschlieBung

Die auldere ErschlieRung des Plangebietes flr den Individualverkehr erfolgt Giber einen Kno-
tenpunkt am Rederscheider Weg, der den einzigen Anbindungspunkt fur den motorisierten In-
dividualverkehr darstellt. Dort wird durch die Gebaudestellung ein Platzraum (Dorfplatz) aus-
gebildet. Zur Anbindung dieses Dorfplatzes soll auch der Rederscheider Wege mit einem Ful3-
und Radweg sowie orthogonal angeordneten Besucherstellplatzen ausgebaut werden.

Im Plangebiet selbst ist eine flachensparende RingerschlieRung mit einer Stralenbreite von
6,50 m als Mischverkehrsflache geplant, an die im Nordosten ein Stich mit Wendemdglichkeit
auch fur Millfahrzeuge angebunden ist.

Durch die wechselseitige Anordnung einzelner Stellplatze flr Besucher soll im Neubaugebiet
eine maandrierende Fahrbahn entstehen, durch welche Kfz-Geschwindigkeiten im Plangebiet
reduziert werden. Der Ausbau soll Gberwiegend im Mischprofil erfolgen, wodurch auch Ful3-
ganger und Radfahrer die Fahrbahnflachen sicher nutzen kénnen. Je drei fulllaufige Querver-
bindungen zum Waldrand sowie zu dem nérdlich angrenzenden Einzelhandel schaffen eine
gute Wegevernetzung mit der Versorgungsinfrastruktur und den Naherholungsmaéglichkeiten
der Umgebung.

Die Stellplatze fur die Bewohner werden im Bereich der Einfamilienhauser auf den Grundstu-
cken selbst untergebracht. Fir die Mehrfamilienhduser werden entlang des Rederscheider
Weges, hinter der Platzflache entlang der neuen ErschlieBungsstrale sowie in den seitlichen
Abstandsflachen Flachen fir Stellplatze vorgesehen. Besucherstellplatze finden sich beidseitig
der Erschliefungsstraflen sowie ebenfalls am Rederscheider Weg. Unter der Platzflache des
Dorfplatzes ist eine Tiefgarage vorgesehen, damit er frei von oberirdischen Stellplatzen bleibt.

Die optional vorgesehene Kita kann vom Rederscheider Weg aus erreicht werden. Die GroRRe
des dort vorgesehenen Grundstiicks ermdéglicht die Einrichtung einer Hol- und Bringzone.
Fulllaufig ist die Kita Uber den Drosselweg sowie Uber den FulR- und Radweg am Rederschei-
der Weg erreichbar.

Der sldlich des Plangebietes verlaufende Drosselweg fungiert als Gbergeordnete Ful3- und
Radwegeverbindung sowie als NoterschlieBung im Falle von BaumaRnahmen o. &. Uber den
Drosselweg ist auch das Regenrickhaltebecken fur Wartungsfahrzeuge erreichbar.

4.3 Energie / Ver- und Entsorgung

Die Ubergeordnete technische Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist, mit Ausnahme der
Niederschlagswasserbeseitigung, durch die vorhandenen Leitungsnetze sichergestellt.

Niederschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen

Die Ableitung des gesamten Niederschlagswassers, das auf den befestigten 6ffentlichen und
privaten Flachen im Plangebiet anfallt, erfolgt Gber ein Regenrlickhaltebecken mit einem Volu-
men von rd. 1000 m3. Das anfallende unverschmutzte Regenwasser wird dort zurlickgehalten
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und Uber ein Drossel- und Notlberlaufbauwerk in eine Mulde stdlich des Drosselweges einge-
leitet, die an einen bestehenden Graben (Siefen zum Rederscheider Bach) anschlieft.

1]
o

£l
-

1 o v Gl
e, ]

e e

Abbildung 8: Abwassertechnische ErschlieBung des Neubaugebietes Drosselweg, Stand: Mai 2021 (Quelle: Ingeni-
eurbliro flir Bauwesen Schmidt, Bad Honnef)

Die Einleitung des Niederschlagswassers in einen Vorfluter zum Rederscheider Bach stellt
eine Gewasserbenutzung nach § 9 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dar, die einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis nach § 8 WHG bedarf. Der Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis wurde vom
Abwasserwerk der Stadt Bad Honnef mit Schreiben vom 11.04.2023 beim Rhein-Sieg-Kreis
eingereicht (Antrag vom 24.03.2023) und mit Schreiben vom 10.08.2023 vom Rhein-Sieg-
Kreis erteilt (Az. 66.21-321.1.02/2023-0600).

Ableitung Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser soll tGiber eine neu zu errichtende Schmutzwasserkanalisation
gesammelt, Uber ein Pumpwerk zur vorhandenen Mischwasserkanalisation und somit nachfol-
gend zur Klaranlage Aegidienberg abgeleitet werden.

Warmeenergieversorgung

Die Warmeenergieversorgung im Plangebiet soll unter energetisch optimierten Gesichtspunk-
ten Uber ein Nahwarmenetz sichergestellt werden. Die Bad Honnef AG hat daflir in Abstim-
mung mit der Stadt zwei alternative Konzeptideen entwickelt, bei denen alle Gebaude im Plan-
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gebiet an die zu erstellende Nahwarmeleitung angeschlossen werden. Die Technikzentrale fin-
det dabei jeweils am Rande des Regenrlickhaltebeckens (Flache fir Versorgungsanlagen)
platz.

4.4 Bebauungsplanung
4.41 Art der baulichen Nutzung:

Nach Maligabe der stadtebaulichen Zielsetzung wird fir das gesamte Plangebiet ein Aligemei-
nes Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO (Baunutzungsverordnung) festgesetzt. Damit dient
das Gebiet vorwiegend der Wohnnutzung, ist aber grundsatzlich auch fir die sonstigen nicht
stérenden Nutzungen nach § 4 BauNVO offen. Hierunter fallen die der Versorgung des Plan-
gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerks-
betriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Den Mietern und Eigentimern wird somit die Moglichkeit eréffnet, in ihrem Wohnhaus in ei-
nem wohnvertraglichen Mal3e auch erwerbsmaRig zu arbeiten. Im Vordergrund der stadtebau-
lichen Zielsetzung liegt jedoch die Schaffung von Wohnraum.

Das Plangebiet ist entsprechend der unterschiedlich zulassigen Nutzungsarten sowie der Dif-
ferenzierung der Festsetzungen hinsichtlich Haustypologien, Dachformen und Gebaudehdhen
in die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 7 gegliedert.

In dem gesamten Baugebieten (WA 1 bis WA 7) sind die gemaR § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zu-
lassig. Derartige Nutzungen zeichnen sich aufgrund des erhdhten Publikumsverkehrs durch
einen erhohten Stdrgrad aus und sind im Allgemeinen mit einem gesteigerten Flachenbedarf
verbunden, dem im Plangebiet aufgrund der beabsichtigten Wohndichte nicht entsprochen
werden kann. Weiterhin sind die durch solche Nutzungen regelmaRig hervorgerufene KFZ-
Verkehre nicht konfliktfrei im Plangebiet sowie in den umliegenden Erschlielungsstrallen ab-
wickelbar.

In dem Wohngebiet WA 1 sind die gemal § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zulassigen
Wohnungen im Erdgeschoss ausgeschlossen. Damit soll sichergestellt werden, dass sich in
den Erdgeschossen des Gebaudes am Platzrand Dienstleistungen oder gastronomische Nut-
zungen ansiedeln, die z.B. durch eine Auliengastronomie zur Belebung des Dorfplatzes bei-
tragen.

Der Gebietscharakter des Allgemeinen Wohngebietes bleibt trotz des Ausschlusses von Woh-
nungen im Erdgeschoss des WA 1 fiir das Allgemeine Wohngebiet gewahrt, da die Hauptnut-
zung des Allgemeinen Wohngebietes — Wohnen — in den tbrigen Gebaudeebenen weiterhin
zuldssig ist. In allen anderen Allgemeinen Wohngebieten (WA 2 bis WA 7) werden die der Ver-
sorgung des Plangebietes dienenden Laden ausgeschlossen. Auch damit soll erreicht werden,
dass sich diese Nutzungen am geplanten Dorfplatz ansiedeln und die gewilinschte Belebung
erzielen. Auch sollen unvertragliche Belastungen des kleinteiligen und flachensparend er-
schlossenen Wohngebietes z.B. durch zusatzliches Verkehrsaufkommen vermieden werden.

Alle weiteren im Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 BauNVO allgemein und ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen, wie beispielsweise nicht stérende Handwerksbetriebe, sonstige nicht
stoérende Gewerbebetriebe und Wohngebaude sind in allen Aligemeinen Wohngebieten zulas-
sig, womit der Gebietscharakter gewahrt bleibt.
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Planungsrechtlich besteht die Option, im Plangebiet eine Kindertagesstatte zu errichten, da sie
in einem Allgemeinen Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO generell zulassig ist. Eine gesonderte
Ausweisung ist nicht erforderlich. Vorgesehen ist eine solche Nutzung aufgrund der guten Er-
reichbarkeit -auch die fur Eltern, die nicht im Plangebiet wohnen - vorrangig auf der sidwest-
lich gelegenen Bauflache an der Ecke Rederscheider Weg / Drosselweg.

4.4.2 MaRB der baulichen Nutzung:

Das Malf} der baulichen Nutzung wird gemaf Eintrag im Bebauungsplan durch die Grundfla-
chenzahl (GRZ), die maximalen Gebaudehthen sowie die zulassige Zahl der Vollgeschosse
bestimmt.

Grundsatzlich zielen die Festsetzungen darauf ab, dass in den Bereichen, welche das zentrale
Baugebiet (WA 1) umschlieBen sowie entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze (WA 2 -
WA 4) aufgrund des drangenden Wohnraumbedarfes eine héhere Dichte ermdglicht werden
soll als ursprunglich im stadtebaulichen Entwurf dargestellt (siehe Pkt. 4.1). Die Festsetzungen
ermdglichen damit in den Bereichen, die der Ortsmitte bzw. den heute bereits dicht bebauten
Flachen zugewandt sind, die Errichtung von Mehrfamilienhausern.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl bestimmt das Maf} der Uberbaubaren Grundsticksflache und wird im
gesamten Plangebiet mit 0,4 festgesetzt. Damit wird der gem. § 17 BauNVO formulierte Orien-
tierungswert fur Allgemeine Wohngebiete ausgeschopft und eine den Zielsetzungen entspre-
chend dichte Bebauung zur Schaffung von Wohnraum ermdglicht.

Neben den erforderlichen Flachen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Bereich der
privaten Grundstiicksflachen sollen beispielsweise Terrassen in den rlickwartigen Gartenbe-
reichen sowie Milltonnenabstellanlagen oder Fahrradschuppen im Vorgartenbereich ermog-
licht werden. Dies wird durch die MalRgabe des § 19 Abs. 4 BauNVO mit der Moglichkeit der
Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Garagen und Stellplatzen mit inren Zufahrten so-
wie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,6 zugelassen.

Mit der Festsetzung der Uberschreitungsméglichkeit bis zu einer GRZ von 0,8 fiir Mittelnduser
von Hausgruppen in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 5 wird der geringen anrechenbaren
Grundstucksflache der Mittelhduser Rechnung getragen.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird die Uberschreitung der zulassigen GRZ gem.

§ 19 (4) BauNVO durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, sowie durch die mit ,GF 1“ bezeichnete befestigte
Platzflache, bis zu einer GRZ von 0,8, zugelassen. Damit sollen der geplante Quartiersplatz
sowie die Unterbringung der Bewohnerstellplatze fir das dort geplante Mehrfamilienhaus in
einer Tiefgarage ermoglicht werden.

Eine Geschossflachenzahl (GFZ) wird vorliegend nicht festgesetzt. Die Einhaltung des in § 17
BauNVO formulierten Orientierungswertes fiir ein Allgemeines Wohngebiet wird Uber die Fest-
setzung der GRZ sowie den nachfolgend erlauterten Festsetzungen zur maximalen Zahl der
Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen sichergestellit.
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Zahl der Vollgeschosse

Die Geschossigkeit der Gebaude im Plangebiet wird entsprechend der Entwurfsideen des
stadtebaulichen Entwurfes differenziert festgesetzt. Im WA 1 werden zwingend drei Vollge-
schosse festgesetzt. Ein zusatzliches Nicht-Vollgeschoss (Staffelgeschoss) ist hier aufgrund
der festgesetzten maximalen Gebaudehdhe nicht méglich. Mit dieser Festsetzung wird ge-
wahrleistet, dass der vorgesehene Platzraum baulich mafstablich gefasst und eine angemes-
sene Ausnutzung des Grundstiicks durch die Errichtung von Mehrfamilienhdusern ermdglicht
wird. Da die auf der gegeniberliegenden Seite des Rederscheider Weges vorhandene Wohn-
bebauung eine Geschossigkeit von ein- bis zwei Vollgeschossen mit ausgebautem Dachge-
schoss aufweisen, Uberschreiten die vorgesehenen Gebaudekubaturen die Gebaudehdhen
nur geringfugig und wirken daher nicht maRstabssprengend in Bezug auf die Umgebungsbe-
bauung.

In den Bauflachen, die das Baugebiet WA 1 umschlieRen, sowie entlang der nordwestlichen
Plangebietsgrenze (WA 2 und WA 3) werden zwei Vollgeschosse zwingend festgesetzt. Damit
soll sichergestellt werden, dass eine hohe Anzahl von Wohneinheiten und eine entsprechende
bauliche Dichte realisiert wird. Zusatzlich ist durch die differenzierte Festsetzung der Gebau-
dehohe der Ausbau eines Dachgeschosses, welches nach BauO NRW nicht als Vollgeschoss
gilt, mdglich. Stadtebaulich wird mit dieser Festsetzung der Strallenraum des Rederscheider
Weges gefasst und eine bauliche Abgrenzung zu den angrenzenden gewerblich genutzten
Flachen geschaffen.

Eine Ausnahme hiervon bildet das Baugebiet WA 4. Hier sind maximal zwei Vollgeschosse
mdglich. Mit dieser Festsetzung ist dort die Errichtung von zweigeschossigen Mehrfamilien-
hausern mit einem Staffelgeschoss ebenso madglich, wie die Einrichtung der dort optional vor-
gesehenen eingeschossigen Kita mit Freiflache.

Im nordéstlichen Bereich des Plangebietes (WA 5) sowie in dem zentralen Bereich (WA 6)
sind ebenfalls maximal zwei Vollgeschosse zulassig. Damit soll in den flr Einfamilienhauser
vorgesehenen Bereichen eine gewisse Flexibilitat in der baulichen Ausgestaltung zugestanden
werden. Aus dem gleichen Grunde wird auch hier Gber die Festsetzung der maximalen Ge-
baudehohe der Ausbau eines zusatzlichen Dachgeschosses, welches nach BauO NRW nicht
als Vollgeschoss gilt, zugelassen.

In den unmittelbar am Waldrand gelegenen Bereichen (WA 7) ist entgegen den sonstigen im
Plangebiet befindlichen Flachen maximal ein Vollgeschoss zulassig. Mit diesen Festsetzungen
wird die stadtebauliche Idee der in Richtung des Waldrandes abfallenden Geschossigkeit si-
chergestellt. Hier lasst die festgesetzte maximale Gebaudehthe ebenfalls die Errichtung eines
zusatzlichen Nicht-Vollgeschosses zu, um dennoch den Bau von kompakten Gebauden mit
einem gunstigen A/V-Verhaltnis zu ermdoglichen.

Hohe baulicher Anlagen

Die Bestimmung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen erfolgt gemaf Eintrag im Plan Uber
die Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe (H) in Meter.

Die Festsetzung zur Héhe baulicher Anlagen beziehen sich auf Meter tGiber Normalhéhennull
(m G NHN) (= unterer Bezugspunkt).
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Als oberer Bezugspunkt bei der Bestimmung der (maximalen) Gebaudehdhe (H) einer bauli-
chen Anlage ist die Oberkante der Attika (H) des obersten Geschosses der jeweiligen bauli-
chen Anlage malfgeblich. Sollte keine Attika vorhanden sein, ist die Oberkante der Dachhaut
bzw. Dachbegrinung des obersten Geschosses maldgeblich.

Die maximal zuldssigen Gebaudehdhen orientieren sich an den vorgenannten stadtebaulichen
Zielsetzungen und lassen entsprechend I- bis IlI- geschossige Gebaude zu. Insbesondere bei
dem Gebaude an der Platzkante bietet die zulassige maximale Gebaudehdhe ausreichend
Flexibilitat, um auch héhere Erdgeschosszonen, z.B. flr gewerbliche Nutzungen, zu realisie-
ren.

Die getroffenen Festsetzungen tber NHN erfolgten unter Berticksichtigung der geplanten Ho-
hen fir die ErschlieBungsstrafl’en. Da die Entwurfsplanung fir diese Strafen jedoch noch
nicht vorliegt und sich die H6hen noch geringfligig verandern kénnen, verbleibt mit den vorlie-
genden Festsetzungen der notwendige Spielraum dafr.

Uberschreitung der maximalen Gebdudehdhe

Da sich die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen (H) auf die angestrebte maximale Hohe
des Hauptbaukdrpers bezieht, werden im Bebauungsplan Uberschreitungen bis zu 1,5 m die-
ser festgesetzten maximalen Héhen durch technische Anlagen und Aufbauten (z.B. Aufzugs-
Uberfahrten und Schornsteine) zugelassen. Damit wird einer unverhaltnismaRig starken bauli-
che Einschrankung aufgrund von notwendigen Anlagen entgegengewirkt. Da aus Griinden
des Klimaschutzes Solar- oder Photovoltaikanlagen eine besondere Férderung erfahren sol-
len, werden diese in der Hohe nicht eingeschrankt.

Mit den vorgenannten Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung wird dieses hinrei-
chend bestimmt und sichert das stadtebauliche homogene Erscheinungsbild im Plangebiet.
Dennoch bleibt fur die zukinftigen Bauende noch eine gewisse Flexibilitat, um unterschiedli-
che gestalterische Vorstellungen umsetzen zu kénnen.

4.4.3 Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen definiert, die eine geordnete
Bebauung gemal dem vorliegenden stadtebaulichen Entwurf sicherstellt. Die Tiefe der Baufel-
der von 16,0 m fir Mehrfamilienhauser und 14,0 m fir Einfamilienhduser lasst eine ausrei-
chende Flexibilitat fur die Gebaudestellung zu, verfolgt jedoch dennoch die nachbarschitzen-
den Maligaben des stadtebaulichen Entwurfs.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4 wird eine Uberschreitung der Bau-
grenzen durch das Vortreten von Treppenhausern auf bis zu 1/3 der Fassade bis zu einer
Tiefe von max. 2,0 m, sofern der Mindestabstand von 2,5 m zur angrenzenden Verkehrsflache
eingehalten wird, zugelassen. Damit wird ermdglicht, dass die Wohnflachen der dort vorgese-
henen Mehrfamilienhauser nicht durch Treppenhauser reduziert werden missen und somit die
stadtebauliche Zielsetzung zur Schaffung von Wohnraum unterstiitzt werden kann.

In allen Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis WA 7) wird eine Uberschreitung durch nicht
Uberdachte, an Gebaude angrenzende Terrassen bis zu einer Tiefe von maximal 3,0 m zuge-
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lassen. Dadurch wird fur jede Wohnung ein Austritt in Form einer Terrasse auch uber die Bau-
grenzen hinaus zugelassen, ohne dass hierflir die angestrebte bauliche Dichte aufgrund von
geringeren Bautiefen reduziert werden muss. Die Grundstruktur des stadtebaulichen Entwur-
fes bleibt jedoch weiterhin gewahrt. Fir die Realisierung von Balkonen wird die Tiefe der Uiber-
baubaren Flachen als auskémmlich erachtet und keine Uberschreitungsmaglichkeit eréffnet.

Da insbesondere auch Baumdglichkeiten fir Familien unterstitzt werden sollen, werden in
weiten Teilen des Plangebietes (WA 5, WA 6 und WA 7) ausschlieR3lich Einfamilienhduser als
Einzel- und Doppelhauser sowie Hausgruppen zugelassen. Um sicherzustellen, dass die Bau-
strukturen in diesen Bereichen kleinteilig ausgefiihrt werden, wird die offene Bauweise festge-
setzt. In der offenen Bauweise misse die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-
hauser, Doppelhauser oder Hausgruppen errichtet werden. Die stral’enseitigen Gebaudekan-
ten dirfen nicht langer als 50 m ausgefihrt werden.

Im Stdwesten des Plangebiets, entlang des Rederscheider Weges sowie des dort vorgesehe-
nen Dorfplatzes sollen Mehrfamilienhduser realisiert werden. Aus diesem Grund wird fir die
Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 keine Festsetzung zum Haustyp ge-
troffen. Es wird hier jedoch fiir die Allgemeinen Wohngebiete WA 2 bis WA 4 eine offene Bau-
weise festgesetzt, um die Lange der Gebaude entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf ein-
zuschranken und sicherzustellen, dass auch hier keine Gebaude errichtet werden, die langer
als 50 m ausgefuhrt werden.

Die L-férmige Uberbaubare Flache am Dorfplatz soll als zusammenhangender, raumbildender
Baukdrper errichtet werden, damit der Platz von einer geschlossenen Gebaudekante gefasst
wird. Es soll ausgeschlossen werden, dass Einzelgebaude entstehen kdnnen. Aus diesem
Grund wird fur das WA 1 eine abweichende Bauweise festgesetzt, die bestimmt, dass das Ge-
baude innerhalb der Uberbaubaren Flache zusammenhangend errichtet werden muss. Zudem
wir entlang der geplanten Platzflache eine Baulinie festgesetzt. Damit soll sichergestellt wer-
den, dass die betreffende Raumkante, welche den Platzraum einfassen soll, in eindeutiger
Form, d. h. ohne gréRere Vor- und Ruckspriinge, ausgefihrt wird. Mit Hilfe dieser Festsetzun-
gen erhalt die Flache die gewlinschte Erlebbarkeit als Dorfplatz.

4.4.4 Stellplatze, Garagen und Carports

Grundsatzlich soll im Plangebiet die bauliche Inanspruchnahme aulerhalb der durch Baugren-
zen definierten Uberbaubaren Grundstlcksflachen eingeschrankt werden, um die Versiege-
lung auf den privaten Grundstiicksflachen zu reduzieren und einen hohen Anteil an Grin- und
Freiflachen als Aufenthalts- und Spielflachen fir die Bewohner zu erreichen. Weiterhin soll das
stadtebauliche Bild des Wohngebietes nicht durch die Anlage von unterschiedlichen Garagen
und Carports entlang der ErschlieBungsstral’en beeintrachtigt werden.

Insbesondere in den flir Geschosswohnungsbau pradestinierten Flachen sollen die Stellplatze
daher an einigen wenigen Punkten konzentriert werden. Aus diesem Grund sind in den Allge-
meinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 Garagen und Carports unzulassig. Stell-
platze sind hier nur in den dafir ausgewiesenen Bereichen in Tiefgaragen (WA1) und Sam-
melstellplatzanlagen (WA2, WA 3 und WA4) sowie innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicks-
flachen zulassig.
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In den Allgemeinen Wohngebieten WA 5, WA 6 und WA 7 sind Garagen und Carports nur in-
nerhalb der Gberbaubaren Flache sowie in den seitlichen Abstandsflachen zulassig. In den all-
gemeinen Wohngebieten WA 5, WA 6 und WA 7 ist die Errichtung von notwendigen Stellplat-
zen auch aulderhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen und den seitlichen Grenzabstan-
den ausnahmsweise zulassig. Damit soll sichergestellt werden, dass die nach Stellplatzsat-
zung erforderlichen Stellplatze fur Einfamilienhauser in den Baugebieten nachgewiesen wer-
den kdnnen. Die in der Satzung geforderten (separat anfahrbaren) zwei Stellplatze je Woh-
nung / Einfamilienhaus kdnnen im Plangebiet aufgrund der durch den OPNV weniger gut er-
schlossenen Lage im Bergbereich der Stadt Bad Honnef nicht reduziert werden.

4.4.5 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauGB sind ebenfalls aulRerhalb der tGberbaubaren
Grundstuicksflache zuldssig, nicht jedoch in den der 6ffentlichen Stralienflache zugewandten
Vorgarten. Die Vorgartenbereiche sollen zur optischen Aufweitung des StralRenraums und zur
Reduzierung der versiegelten Flachen im Sinne der Textlichen Festsetzung 12.7 begrint und
so weit wie moglich von Nebengebauden freigehalten werden. Ausgenommen davon sind
Uberdachte Fahrradabstellanlagen und Mulltonnenabstellplatze.

Als Vorgarten im Sinne dieser Festsetzung gilt der Grundstiicksstreifen zwischen offentlicher
Verkehrsflache und der der erschlielenden Stralle zugewandten Gebaudefront. Bei Eck-
grundstiicken ist nur der benannte Grundstiicksstreifen entlang der Gebaudefront des Gebau-
deeingangs als Vorgarten definiert.

4.4.6 Einschrankung der Zahl der Wohnungen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 5, WA 6 und WA 7 sind ausschlie3lich Einfamilienhau-
ser vorgesehen, die dem Familienwohnen im Haus mit Garten dienen sollen und durch die da-
mit verbundene aufgelockerte Bebauung stadtebaulich einen Ubergang zwischen den relativ
dicht bebauten Gemengelagen entlang der Rottbitzer Strale und der Waldflache bilden. Dem-
zufolge wird festgesetzt, dass fir jedes Einfamilienhaus maximal eine zusatzliche (Einlieger-)
Wohnung zulassig ist.

4.5 ErschlieBung und StraRenplanung:

Der Rederscheider Weg sowie die ersten 50 m der neuen ErschlieBungsstralle mit einer
Breite von 6,5 m werden mit einem beidseitig separaten Fullweg (Fahrbahn: 6,50 m Breite,
FuBwege je: 2,50 m Breite). Damit soll dem erhdhten Verkehrsaufkommen in diesen Berei-
chen und dem erhdhten Schutz des Fulligangerverkehrs Rechnung getragen werden.

Die offentlichen ErschlieBungen im Neubaugebiet werden als Mischverkehrsflache ohne sepa-
raten Gehweg mit einer Breite von 6,50 m realisiert. Damit wird dem geringen zu erwartenden
Verkehrsaufkommen Rechnung getragen. Durch entsprechende Verkehrszeichen kann spater
ggf. eine reduzierte Fahrgeschwindigkeit von max. 30 km/h sichergestellt werden. Alle im
Plangebiet von Pkw befahrenen Flachen werden in der Planzeichnung als StralRenverkehrsfla-
che festgesetzt.
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Der ausschlielich als Ful3- und Radweg vorgesehene Drosselweg sowie die zwischen Dros-
selweg und ErschlieBungsstralle vorgesehenen Querverbindungen, werden als Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung - Fu3- und Radweg - festgesetzt. Sie dienen der Anbin-
dung des Plangebietes an die Umgebung Uber den Drosselweg. Der Weg sidwestlich des Re-
genruckhaltebeckens ist mit einer Breite von 4,20 m auch fir Kfz befahrbar und dient der Ver-
sorgung des Regenrlckhaltebeckens sowie der NoterschlieBung des Plangebietes.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Im Plangebiet werden Bereiche festgesetzt, in denen das Ein- und Ausfahren von den festge-
setzten StralRenverkehrsflachen in die angrenzenden Bauflachen des Allgemeinen Wohnge-
bietes fir den motorisierten Individualverkehr nicht zulassig ist.

Der Ausschluss von Ein- und Ausfahrten wird im Bereich der vorgesehenen Platzflache im
WA 1 sowie entlang der Planstralen im Bereich der Gebaudekdpfe in den WA 6 und WA 7
vorgenommen. Damit soll verhindert werden, dass der Platzbereich mit Kfz befahren werden
kann. Weiterhin soll sichergestellt werden, dass Stellplatze, Garagen und Carports nur in den
Uberbaubaren Flachen oder den seitlichen Grenzabstanden untergebracht werden, nicht aber
in den rickwartigen Gartenbereichen.

4.5.1 Flachen fur Versorgungsanlagen

Die notwendige Flache flir das Regenriickhaltebecken (siehe Pkt. 4.3), die dafiir erforderlichen
Bauwerke, ein vorhandenes Betriebsgebaude, ein Trafogebaude sowie eine Flache fir Anla-
gen der Nahwarmeversorgung im Plangebiet werden als Flache fir Versorgungsanlagen mit
der Zweckbestimmung — Elektrizitat -, Abwasser -, - Nahwarme - und - Regenrickhaltebecken
- festgesetzt.

4.5.2 Offentliche Griinflichen

Im Plangebiet ist die Errichtung eines Kinderspielplatzes fur die bereits in der Umgebung an-
sassigen und die hinzuziehenden Familien vorgesehen. Die Flache daflir betragt rd. 760 m?
und wird im Bebauungsplan uber die Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache mit der Zweck-
bestimmung — Spielplatz — planungsrechtlich gesichert. Gleichzeitig soll das Plangebiet an die-
ser zentralen Stelle durch einen griinen Freiraum, bestehend aus Spielplatz und Regenrtick-
haltebecken, gegliedert werden.

4.5.3 Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die mit einem Geh,- Fahr- und Leitungsrecht gekennzeichneten privaten ErschlieRungswege
erganzen die 6ffentlichen Wegeverbindungen der 6ffentlichen StralRenflachen. Die in der Plan-
zeichnung mit ,GF* gekennzeichneten Flachen sind mit einem Geh- und Radfahrrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit zu belasten. Dies betrifft die am Rederscheider Weg vorgesehene Platz-
flache und die Verbindungswege zwischen dem Plangebiet und den angrenzenden Gewerbe-
gebieten.

Fur die Platzflache wird mit dieser Festsetzung im Sinne des stadtebaulichen Konzepts eine
zwar private, aber offentlich nutzbare Flache ,Dorfplatz“ geschaffen. AuRerdem wird damit die
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Verbindung zwischen dem Plangebiet und den angrenzenden Gewerbegebieten fur Fulgan-
ger und Radfahrer ermoglicht. Die Durchfahrt von Pkw kann durch Poller an der Grenze zwi-
schen den gewerblich genutzten Bereichen und den Allgemeinen Wohngebieten unterbunden
werden.

Die in der Planzeichnung mit ,L* gekennzeichnete Flache ist mit einem Leitungsrecht zuguns-
ten der Versorgungstrager und der Stadt Bad Honnef zu belasten. Eine in diesem Bereich ge-
plante Leitung der Bad Honnef AG sowie deren Erreichbarkeit wird damit sichergestellt.

4.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans sind insbesondere auch die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu bericksichtigen.

Verkehrslarm

Die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen wurden von der Accon Koln
GmbH gutachterlich separat untersucht’. In die Untersuchungen wurden der Rederscheider
Weg, die Bundesautobahn A 3 sowie die Landesstrallen L 247 (Rottbitzer Stralle) und L 143
(Himberger Stralle) einbezogen. Es wurden die Verkehrsgerauschimmissionen bei freier
Schallausbreitung (ohne Eigenabschirmung der geplanten Gebaude) berechnet, dargestellt
und anhand der Orientierungswerte des Beiblatt 1 der DIN 18005 beurteilt.

Die Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete werden in der DIN 18005 bei 55 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts festgelegt.

Zusammenfassend wird in dem Gutachten dargestellt, dass im nordwestlichen Teil des Plan-
gebietes sudlich der Rottbitzer Strafl3e im Bereich der Uberbaubaren Flachen im Bebauungs-
plan maximale Beurteilungspegel von bis zu 60 dB(A) tags und 52 dB(A) nachts erreicht wer-
den. Hauptsachlich werden diese Werte durch die Gerduschemissionen der Rottbitzer Stralte
verursacht. Diese errechneten Werte Gberschreiten die Orientierungswerte der DIN 18005 um
maximal 5 dB(A) tags und maximal 7 dB(A) nachts, wobei die héchsten Beurteilungspegel in
den Obergeschossen zu erwarten sind.

Eine Uberschreitung der in der Bauleitplanung anerkannten Zumutbarkeitsschwellen von 70
dB(A) tags und 60 dB(A) nachts liegt damit deutlich nicht vor.

Aus diesem Grund werden die geplanten Wohnnutzungen weiterhin fir das Plangebiet als ver-
tretbar angesehen. Um die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen, werden
im Bebauungsplan Festsetzungen zur Bestimmung der Anforderungen an den baulichen
Schallschutz getroffen, durch die méglicherweise auftretende Gerauschkonflikte verhindert
werden. Grundsatzlich werden in der Bauleitplanung aktiven Schallschutzma3hahmen (Larm-
schutzwallen oder -wande, larmmindernde Fahrbahnbelage) bevorzugt. Aufgrund der mehrge-
schossig geplanten Wohngebaude sind aktive SchallschutzmalRnahmen zur Reduzierung der
Gerauscheinwirkungen in allen Geschossen jedoch praktisch nicht vorstellbar, da sie nur na-
hezu die Hohe der geplanten Gebaude haben und Uber die gesamte Lange des Plangebiets
reichen musste. Damit wirde der Aufwand fur den aktiven Schallschutz wirtschaftlich und

! Schalltechnische Untersuchung zu den Verkehrsgerduschimmissionen im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 6 / 139 ,,Rederscheider Weg — Drosselweg”) in Bad Honnef, ACCON GmbH, Stand:25.01.2024, An-
lage 1).

Seite 25



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 6-139 ,Rederscheider Weg — Drosselweg* Stand: 04.03.2023

stadtgestalterisch nicht im Verhaltnis zu dem erreichten Schutzziel stehen. Zur Wahrung ge-
sunder Wohnverhaltnisse werden daher passive, d.h. an den Gebauden selbst vorzuneh-
mende SchallschutzmalRnahmen nach DIN 4109 in der derzeit geltenden Fassung zur Anwen-
dung kommen. Diese stellen den erforderlichen Schallschutz fir die geplanten Gebaude in
Form von Mindestanforderungen an die Luftschalldammung von AuRenbauteilen schutzbe-
dirftiger Nutzungen im Tag- und Nachtzeitraum sicher. Zur Feststellung der erforderlichen
Schalldammmalie stellt der Bebauungsplan sogenannten Larmpegelbereiche bei freier Schal-
lausbreitung dar. Innerhalb der mit den Larmpegelbereichen gekennzeichneten Flachen mus-
sen die Aulenbauteile (z.B. Wand, Dach, Fenster, Turen) und Elemente (z.B. Luftungseinrich-
tungen, Rollladenkasten) von Gebauden entsprechend der unterschiedlichen Raumarten oder
-Nutzungen den Anforderungen der DIN 4109 fiir den jeweiligen Larmpegelbereich entspre-
chen (TZ 9.1). Das Plangebiet weist Larmpegelbereiche zwischen Ill und IV auf, die in der
Planzeichnung zu dem vorliegenden Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet sind.

Um eine ausreichende Bellftung auch bei geschlossenen Fenstern zu gewahrleisten, sind flr
Schlafrdume in den Bereichen, in denen der Beurteilungspegel nachts 45 dB(A) (mafRgebli-
cher AuRenlarmpegel: 58 dB(A), entspricht Larmpegelbereich Il) Gberschreitet, fensterunab-
hangige Luftungseinrichtungen vorzusehen. Da dies auf alle Baugebiete im Plangebiet zutrifft,
wird die Festsetzung fiir das gesamte Plangebiet getroffen.

Es ist zu erwarten, dass der Neubau der Gebaude im Norden des Plangebietes eine schallab-
schirmende Wirkung auf die Gebaude siidlich davon haben wird. Aus diesem Grund wird Gber
die Offnungsklausel unter TZ. 9.3 erméglicht, dass im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens vom festgesetzten Schalldammmal} abgewichen werden kann, sofern durch einen Sach-
verstandigen fir Schallschutz nachgewiesen wird, dass die tatsachliche Gerauschbelastung
einer Gebaudeseite niedriger ausfallt, als dies der Larmpegelbereich angibt.

Far AuRenwohnbereiche (z.B. Garten und Terrassen) sind nach aktueller Rechtsprechung
Dauerschallpegel von bis zu 62 dB(A) hinnehmbar, da ,dieser Wert die Schwelle markiere, bis
zu der unzumutbare Stérungen der Kommunikation und der Erholung zu erwarten seien*
(OVG NRW in seinem Urteil vom 16.03.2008 -7 D 34/07.NE-). Diese Schwelle von 62 dB(A)
wird innerhalb des Plangebietes nicht tGberschritten. Festsetzungen dafir missen vorliegend
nicht getroffen werden.

Gewerbeldarm

Zur Ermittlung der mit der auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbelarmimmissionen aus
dem Umfeld wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens von der Accon Kéln GmbH
eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt?. Dabei wurden die auf das Plangebiet ein-
wirkenden Immissionen der im Umfeld vorhandenen bestehenden Betriebe im Hinblick auf die
Vorgaben der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) mit dem Ziel betrach-
tet, dass die nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Gewerbe- oder Einzelhandelsbetriebe
durch die im Plangebiet vorgesehene Wohnnutzung nicht in ihrer Nutzung eingeschrankt wer-
den.

2 Schalltechnische Untersuchung zu den Gewerbegerauschimmissionen im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 6/ 139 ,Rederscheider Weg — Drosselweg” in Bad Honnef, ACCON Koln GmbH, Kéln, 25.01.2024
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Nach der geltenden TA-Larm mussen in einem Allgemeinen Wohngebiet Immissionsrichtwerte
von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts eingehalten werden. Der Beurteilungszeitraum ,tags*
dauert von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr (16 Stunden), der Beurteilungszeitraum ,nachts® bezieht
sich auf die Zeit zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr.

Bei der Ermittlung und Beurteilung der Gerauschauswirkungen auf das Plangebiet wurden fol-
gende Betriebe im Umfeld des Geltungsbereiches des Bebauungsplans berticksichtigt:

- Drogeriemarkt Rottbitzer Str. 22

- Discounter Rottbitzer Str. 24

- Discounter Rottbitzer Str.28a

- Tankstelle Rottbitzer Str. 32

- Gewerbehalle Rottbitzer Str. 34

- Discounter Rottbitzer Str. 36

- Kfz-Reparaturwerkstatt Rottbitzer Str. 42

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass im norddstlichen und im nordwestlichen Teil des Plange-
bietes (WA 2 und WA 5) sowie stidlich davon (Teilbereich von WA 7, mittleres Baufeld, nord-
dstlich Regenriickhaltebecken) Uberschreitungen der Richtwerte nach TA Larm vorliegen, die
aus dem Parkplatzlarm, den LKW- Ladegerauschen (An- und Abfahren, Rangieren), dem Be-
und Entladen selbst (z. B. durch Hubwagen), durch Papierpressen und Folienpressen und
Ahnliches entstehen. In den genannten Bereichen werden die Orientierungswerte um bis zu

1 dB(A) im EG und 2 dB(A) im 1. OG uberschritten. Im Beurteilungszeitraum nachts werden
die Richtwerte im norddéstlichen Teilbereich des WA 5 um bis zu 7 dB(A) im EG und 8 dB(A)
im 1. OG Uberschritten. In allen weiteren Gberbaubaren Flachen werden die Richtwerte tags-
Uber eingehalten bzw. unterschritten.

In dem Schallgutachten wurde weiterhin nachgewiesen, dass keine Spitzenpegellberschrei-
tungen gemafl TA Larm zu erwarten sind.

Daraufhin wurde das stadtebauliche Konzept dahingehend Uberarbeitet, dass mit der Wohn-
bebauung Uber die Festsetzung der lberbaubaren Grundstiicksflache von den emittierenden
Betrieben abgeruckt wurde. AnschlieRend wurde eine neue Berechnung erstellt. Da diese wei-
terhin Uberschreitungen der Richtwerte der TA-L4rm nachweist, sind demnach Festsetzungen
zum Schallschutz vor Gewerbelarmeinwirkungen erforderlich.

Grundsatzlich sind zum Schutz vor Gewerbelarmimmissionen MaRnahmen an der Schall-
quelle zu bevorzugen. Da es sich vorliegend jedoch um eine Wohnbebauung handelt, die an
ein bestehendes Gewerbegebiet heranriickt, ist sicherzustellen, dass die bestehenden ge-
werblichen Nutzungen durch die heranrickende Wohnbebauung nicht in ihren Nutzungen ein-
geschrankt werden, die gesunden Wohnverhaltnisse aber dennoch gewahrleistet werden.
Eine Reihe von mdglichen Mallnahmen zur Minderung, wie beispielswiese die Abschirmung
durch die geplante Bebauung / Baureihenfolge, das Abriicken der geplanten Bebauung, Larm-
schutzwande bzw. -Wande, oder eine geeignete Grundrissgestaltung wurden gepruft und be-
wertet.

Die Gebaude wurden bereits von der Schallquelle abgertickt.

Die Errichtung einer Larmschutzwand wurde in dem hauptsachlich betroffenen Bereich im
Nordwesten des Plangebietes (WA 5) als stadtebaulich vertretbar angesehen, da hier ohnehin
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eine Hohendifferenz zwischen den gewerblich genutzten Bereichen und der neuen Wohnbe-
bauung von rd. 1,3 m besteht und die Wand eine vertretbare Lange aufweisen wird.

Es wird im Bebauungsplan gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzt, dass innerhalb der in der
Planzeichnung als ,Flache flr besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen® gekennzeichneten Flache zwischen den mit A und B gekennzeich-
neten Punkten eine Larmschutzwand mit einer Héhe von zwingend 321,5 tber Normalnull und
einer Lange von 62,5 m zu errichten ist. Die Wand darf keine Licken aufweisen und muss ein
Luftschallddmmmal von > 24 dB aufweisen.

Die zwingende Festsetzung der Hohe der Larmschutzwand von 321,5 tber Normalnull fuhrt
baurechtlich dazu, dass sie keine Abstandsflachen auslést § 8 LBauO). Somit kann die Wand
unmittelbar auf der Grenze zum Nachbargrundstiick in der erforderlichen Hohe errichtet wer-
den, wodurch die schallschiitzende Wirkung gewahrleistet ist.

Da das Freihalten des im norddstlichen Eckbereich des Plangebietes vorgesehenen Ful3- und
Radweges von der Wand die Schutzwirkung der Wand nicht beeintrachtigt, kann die dort vor-
gesehene Wegebeziehung realisiert werden.

Die Errichtung der Larmschutzwand mit einer absoluten Héhe von rd. 3,5 m flhrt zu der Ein-
haltung der Richtwerte im Erdgeschoss der vorgesehenen Bebauung innerhalb des Allgemei-
nen Wohngebietes WA 5 und zu der Einhaltung der Richtwerte in allen Geschossen des Allge-
meinen Wohngebietes WA 7. Die Schallschutzwand bewirkt, dass die Gebaude in WA 7 er-
richtet werden konnen, ohne dass die Gebaude in WA 5 bereits stehen.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 5 liegt dennoch weiterhin eine Uberschreitung der Richt-
werte der TA Larm im 1. Obergeschoss sowie im Dachgeschoss vor. Auch werden durch die
Schallschutzwand die Uberschreitung der Richtwerte im siidwestlichen Bereich des Allgemei-
nen Wohngebietes WA 2 nicht gemindert.

Folglich wird fur diese Bereiche im Bebauungsplan festgesetzt, dass in den entsprechend ge-
kennzeichneten Bereichen keine 6ffenbare Fenster zu schutzbedirftigen Rdumen angeordnet
werden durfen. Das ist z.B. durch eine geeignete Grundrissanordnung sicher zu stellen.

Damit ist sichergestellt, dass die bestehenden Betriebe im Bereich des Plangebietes in ihrer
Nutzung nicht eingeschrankt werden. Innerhalb des Plangebietes sind die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hinsichtlich des Schallschutzes erflllt.

Die beschriebenen Festsetzungen betreffen ausschlief3lich die Bauflachen, die sich im Norden
des Plangebietes befinden. Fir alle Bauflachen stdlich davon sind Festsetzungen zum Schall-
schutz nicht erforderlich. Bei den betroffenen Bauflachen ist zudem durch ihre Anordnung und
Lage gewahrleistet, dass die riickwartigen Flachen der eigenen Grundstlicke sowie der sid-
lich davon gelegenen Grundstiicke durch die vorgesehene Bebauung wirksam abgeschirmt
werden. Auch wenn die Aulienwohnbereiche dort teilweise auf die Erschlieungsstralle aus-
gerichtet sind, handelt es sich aufgrund des Abstands dazu und das sehr geringen Verkehrs-
aufkommens um ruhige und geschitzte Bereiche.

Durch die in den Textfestsetzungen enthaltene Offnungsklausel (TZ 9.3) wird ermdglicht, dass
Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden kénnen, sofern gut-
achterlich nachgewiesen wird, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gewahrt bleiben bzw. nachweislich geringere AuRenlarm- bzw. Beurteilungspegel vorlie-
gen.
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Um sicherzustellen, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bei Inbetriebnahme der
Wohnungen eingehalten werden, wird gemag § 9 (2) BauGB eine bedingte Festsetzung ge-
troffen, die eine Nutzung entsprechend den Festsetzungen in diesem Bebauungsplan erst
dann zulasst, wenn die Schallschutzwand errichtet wurde (TZ. 13).

4.7 Flachen fiir Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass fir die Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen auf dem Gelande Aufschittungen oder Abgrabungen zu den angrenzenden Grund-
stucksflachen notwendig werden. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass auf angrenzenden
Bauflachen die zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflache erforderlichen Aufschittungen,
Abgrabungen und Stutzmauern zulassig sind. AuRerdem ist zur Herstellung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen auf den angrenzenden Bauflachen bei der Randeinfassung ein Hinterbeton
(Ruckenstutze) zulassig.

Aufschiittungen und Abgrabungen sind im Sinne des Bodenschutzes und aus stadtebaulichen
Grunden auRerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen unzulassig.

4.8 Bindungen fiir Bepflanzungen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

4.8.1 Dachbegriinung

Im Zuge des Klimawandels und im Hinblick aufzunehmender Starkregenereignisse unterstit-
zen Mallnahmen zur Reduzierung und Verzégerung des Spitzenabflusses durch Retention
des Niederschlagswassers und ortsnahe Verdunstung die Klimaanpassung. Im Bebauungs-
plan wird daher festgesetzt, dass alle Dacher mindestens als extensives Grindach auszubil-
den sind. Eine Intensive Dachbegriinung ist ebenfalls méglich. Die Eingrinung hat fachge-
recht durch Ansaat einer standortgerechten Mischvegetation auf einer Substratschicht von
mindestens 10 cm Starke (reine Substratschichtstarke) zu erfolgen. Die Funktion der Dachbe-
grunung ist dauerhaft zu gewahrleisten.

Die Verpflichtung zur Dachbegriinung besteht auch unabhangig von auf dem Dach aufgestan-
derten Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und deren Befestigungselemente. Anlagen
zur Nutzung von Sonnenenergie sind Uber der Dachbegriinung zulassig.

Ausgenommen von der Verpflichtung zur Dachbegrinung sind technische Aufbauten, Licht-
kuppeln, Glasdacher und deren Zuwegungen und Wartungsflachen, damit eine sachgerechte
Nutzung der Gebaude nicht unverhaltnismafig stark eingeschrankt wird.

4.8.2 Tiefgaragenbegriunung

Im Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden sind Tiefgaragendecken und un-
terirdische Gebaudeteile, soweit sie nicht durch Gebaude, Zuwegungen, Platzflachen oder an-
dere zulassige bauliche Anlagen Uberbaut werden, mit einer Vegetationsflache, bestehend
aus einer mindestens 60 cm starken Bodensubstratschicht (reine Substratschicht) fachgerecht
zu Uberdecken.
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Die Festsetzung zur Begriinung von Tiefgaragendecken stellt sicher, dass die Wasserspei-
cherfahigkeit des Untergrundes gewahrleistet ist. Sie unterstitzt die Herstellung von innerstad-
tischem Griinraum, der der Erholung der Bewohner dienen kann. Die 6kologischen, kleinkli-
matischen und gestalterischen Bedingungen der Flachen kénnen durch eine Begriinung we-
sentlich verbessert werden. Die begrunten Freiflachen tragen zur 6kologischen und freiraum-
planerischen Durchgriinung des Plangebietes bei und leisten einen positiven Beitrag zur stad-
tebaulichen Qualitat und zum Mikroklima.

4.8.3 Einzelbaumpflanzungen auf straBenzugewandten Flachen

Um die Begrinung der Randbereiche der Stralienflachen sicherzustellen, ist in den Allgemei-
nen Wohngebieten WA 2 und WA 5 zwischen der Strallenbegrenzungslinie der erschliel3en-
den Strale und der parallel zu dieser verlaufenden Gebaudefront (Vorgartenbereich) je
Grundstiick oder je 500 m? angefangene Grundsticksflache ein Baum Il. Ordnung aus der den
Textfestsetzungen beigelegten Pflanzliste oder ein hochstdmmiger Obstbaum anzupflanzen.
Um die dort vorgesehenen / mdglichen Stellplatzanlagen zu gliedern, sind in der Planzeich-
nung im WA 2 Baumstandorte festgesetzt. Die dort zu pflanzenden Baume kénnen auf die An-
zahl der in den Vorgartenbereichen zu pflanzenden Baumen angerechnet werden.

4.8.4 Anpflanzen von Baumen auf den StraBenflachen sowie auf der Flache des
Spielplatzes und Begriinung des Regenriickhaltebeckens

Im Sinne dieser Festsetzung sind auf der Stralenverkehrsflache stidwestlich von WA 6, in
dem der StralRenverkehrsflache zugewandten Bereich des Spielplatzes und des Regenruick-
haltebeckens anzupflanzende Baume festgesetzt. Insgesamt sind 17 Baume zu pflanzen. Von
der in der Lage der festgesetzten Einzelbaume kann um bis zu 5 m abgewichen werden, damit
eine gewisse Flexibilitat z. B. im Hinblick auf technische Erfordernisse erreicht wird.

Um den Wendeplatz am norddstlichen Ende des Plangebietes gestalterisch aufzuwerten, ist
mittig ein Baum zu pflanzen.

Um das Regenrtckhaltebecken optisch einzugriinen, ist im Randbereich des Regenriickhalte-
beckens entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache eine geschlossene Heckenpflanzung anzule-
gen. Zufahrten sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

Die Hecken und Baume sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.
Die zu verwendenden Baum- und Heckenarten sind der beigefligten Pflanzliste zu entnehmen.

4.8.5 Vorgartengestaltung

Um die Begrinung der Vorgartenbereiche sicherzustellen, damit insgesamt die Entstehung ei-
nes durchgrinten Siedlungsbildes zu gewahrleisten und die Anlage von auch in 6kologischer
Hinsicht problematischen ,Schottergarten® zu vermeiden, werden im Bebauungsplan Festset-
zungen zum Umgang mit den Vorgartenbereichen getroffen. Befestigte Flachen aller Art sind
aus dem o. g. Grund auf maximal 50 % der Vorgartenbereiche zulassig. Aufgrund der einge-
schrankten Platzverhaltnisse konnen bei Reihenhausern sowie bei Doppelhaushalften in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 5 und WA 6 die befestigten Flachen ausnahmsweise bis zu
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75 % der Vorgartenbereiche einnehmen, wenn notwendige Stellplatze im Vorgartenbereich
untergebracht werden missen.

Die nach Stellplatzsatzung notwendigen Stellplatze kénnen im Plangebiet aufgrund der durch
den OPNV weniger gut erschlossenen Lage im Bergbereich der Stadt Bad Honnef nicht redu-
ziert werden. Somit sind fur Einfamilienhduser je Wohneinheit zwei separat anfahrbare Stell-
platze nachzuweisen.

Die nicht befestigten Flachen der Vorgartenbereiche sind zu begriinen, zu bepflanzen und so
zu unterhalten.

Vorgarten durfen nicht dauerhaft als Arbeits- oder Lagerflachen benutzt werden.

Als Vorgarten bzw. Vorgartenflachen gelten — entsprechend der Vorgartensatzung der Stadt
Bad Honnef — die Grundstucksfreiflachen bebauter Grundstiicke zwischen der angrenzenden
Verkehrsflache und der der Verkehrsflache zugewandten Gebaudeflucht des Hauptgebaudes,
bei Grenzabstanden verlangert bis zu der seitlichen Grundsticksgrenze. Bei Grundsticken in-
nerhalb von Gebieten mit Bebauungsplan gilt dies bis zur H6he der vorderen Baugrenze bzw.
Baulinie. Bei Grundstlicken, die an zwei Verkehrsflachen angrenzen, gilt die Flache als Vor-
garten bzw. Vorgartenflache, Uber die die HaupterschlieRung des Grundstiickes erfolgt. Bei
PrivatstraRen, die mehrere Grundstiicke erschlie3en, gilt die erschlieRende Wegeparzelle als
angrenzende StralRenverkehrsflache.

4.9 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

4.9.1 Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Artenschutzrechtliche Prifung geman
der Handlungsempfehlung, Artenschutz in der Bauleitplanung und der VV-Artenschutz sowie
eine vertiefende artenschutzrechtliche Analyse, welche inhaltlich die Stufe Il der Artenschutz-
rechtlichen Prifung umfasst, durchgefiihrt. Dafiir wurden von Juni bis Ende August 2017
faunistische Untersuchungen zu Brutvdgeln, Fledermausen, Amphibien und Reptilien durchge-
fuhrt.

Darlber hinaus wurden, unabhangig von dem Bebauungsplanverfahren, im Rahmen der Vor-
bereitung der angestrebten Vermarktung der stadtischen Liegenschaft, CEF-Mallinahmen fir
die Vogelart Bluhanfling entwickelt und auf einer externen Flache umgesetzt. Hiermit wurde in
Abstimmung mit dem Amt fir Umwelt- und Naturschutz des Rhein-Sieg-Kreises sichergestellt,
dass im Hinblick auf diese neu als planungsrelevante Art eingestufte Vogelart keine Verbots-
tatbestdande gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG eintreten.

Es ist festzuhalten, dass das Eintreten von Verbotstatbestanden fiir Ubiquitare und ungefahr-
dete Brutvogel, fur Geholze/Gebaude bewohnende Fledermausarten (Einzel-/Zwischenquar-
tier) und fUr nichtplanungsrelevante, besonders geschiitzte Amphibienarten nicht ausgeschlos-
sen werden kann. Das Bauvorhaben wird dennoch als zulassig bewertet, wenn eine Reihe von
Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen realisiert werden. Die folgenden seitens der Gut-
achterin formulierten MalRnahmen werden in die Textlichen Festsetzungen integriert:

Beschrankung des Zeitraums fur Abbruch und Rdumung des abgebrochenen Materials (V1)
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Der Abbruch von Gebauden (einschliel3lich Schuppen, Unterstande und Gartenhauser) ist nur
innerhalb des Zeitraumes zwischen dem 1. Dezember und dem 29. Februar, nach vorheriger
Kontrolle und Freigabe durch eine(n) Experten(in) fur Fledermause und Vogel zulassig. Die
Kontrolle darf maximal 5 Tage vor Abbruchbeginn durchgeflihrt werden und ist durch die / den
Experten(in) schriftlich zu dokumentieren. Die Freigabe darf nur erteilt werden, wenn das Ge-
baude nicht als Fledermausquartier oder Vogelbrutplatz genutzt wird. Im Ausnahmefall kann
die oben angegebene Kontrolle und Freigabe auch auRerhalb des oben genannten Zeitrau-
mes zugelassen werden.

Begrenzung der baubedingten Flacheninanspruchnahme (V2)

Wahrend der einzelnen Baumalnahmen ist sicherzustellen, dass die stidlich des Geltungsbe-
reiches angrenzende Waldflache hierzu nicht in Anspruch genommen wird.

Begrenzung bau- und betriebsbedingter Lichtemissionen (V3)

Alle wahrend der BaumafRnahmen und im 6ffentlichen Raum (v.a. geplante ErschlieRungs-
strale in Waldrandlage) zum Einsatz kommenden Beleuchtungsanlagen missen folgende Kri-
terien erfullen:

¢ Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel mit einer Lichtfarbe (Farbtemperatur)
von max. 3000 K
e Abstrahlung des Leuchtkegels von oben nach unten

e punktgenaue Ausleuchtung der auszuleuchtenden Flache ohne diffuse Beleuchtung
angrenzender Flachen

e keine Ausleuchtung der siidlich des Geltungsbereichs angrenzenden Waldflachen.
Auf Privateigentum trifft diese MaRnahme nicht zu.

SchutzmalRnahmen fiir besonders schiitzte Amphibienarten (V4)

Der bestehende Gartenteich sowie sonstige wassergeflllte Graben im Geltungsbereich sind
vor der baulichen Inanspruchnahme der betreffenden Flache abzulassen und zurtickzubauen.
Der Rickbau darf ausschlief3lich in dem Zeitraum zwischen 1. September und 15. Oktober er-
folgen.

Anschlieend ist auf der in der Planzeichnung mit V4 gekennzeichneten Flache als Ersatz fir
den Gartenteich ein neues Laichhabitat anzulegen.

Hiernach ist die stdlich des Geltungsbereiches angrenzende Waldflache einschliel3lich der in
der Planzeichnung mit V4 gekennzeichneten Flache durch einen Amphibienzaun gegenuber
dem Geltungsbereich abzugrenzen. Der Zaun ist in dem Zeitraum zwischen 15. Dezember
und 31. Januar, d.h. vor der Wanderungszeit der Amphibien aufzustellen und es sind auf der
Seite des Geltungsbereichs Rampen als Ausstiegsmadglichkeiten vorzusehen. Die Héhe des
Zauns muss nach Eingraben des bodennahen Zaunabschnitts in den Boden mind. 40 cm, ge-
messen ab Oberkante des Bodens, betragen. Der Zaun ist in den ersten 5 Jahren nach Inan-
spruchnahme der Flache funktionstlichtig und von Vegetation frei zu halten.
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4.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur Entwicklung eines homogenen Ortsbildes werden im Plangebiet gestalterische Festset-
zungen gemal § 9 Absatz 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW getroffen. Dabei werden Festset-
zungen so getroffen, dass zum einen die Entstehung eines geordneten stadtebaulichen Ge-
samtbildes unterstitzt wird, zum anderen aber auch angemessene individuelle Gestaltungs-
madglichkeiten verbleiben.

4.10.1 Dacher und Dachaufbauten

Um die einheitliche Gestaltung von Dachern bei Hausgruppen und Reihenhausern zu gewahr-
leisten, wird fur diese die Festsetzung getroffen, dass sie hinsichtlich Dachform und Dachnei-
gung einheitlich zu gestalten sind.

Ziel dieser Festsetzungen ist es in erster Linie, ein harmonisches aufeinander abgestimmtes
Neubaugebiet zu schaffen.

Daruber hinaus werden weitere differenzierte Festsetzungen zur Gestaltung der Dachland-
schaft getroffen:

Dachform und Dachneigung

Im gesamten Plangebiet (WA 1-WA 7), setzt der Bebauungsplan gemal dem stadtebaulichen
Konzept Flachdacher oder flach geneigte Pultdacher bis zu einer Neigung von max. 20° fest.

Ziel ist es, eine Einheitlichkeit der Dachlandschaft zu erreichen und zudem im Sinne einer kli-
magerechten Stadtentwicklung die Umsetzung von Dachbegriinung vorzubereiten.

Dacheindeckung

Um die Nutzung von Solar- und Photovoltaikanlagen zu unterstitzen, sind diese ausdricklich
allgemein zuldssig. Aus gestalterischen Griinden diirfen sie bei geneigten Dachern den jewei-
ligen Dachfirst nicht Gberragen und sind in gleicher Neigung wie das Dach auszuftihren.

Eine Kombination von begriinten Flachdachern und Photovoltaikanlagen ist zulassig.

Dachaufbauten

Haustechnische Anlagen und Schornsteine auf den Dachern haben aus gestalterischen Grin-
den einen Abstand von 1,0 zum Dachrand einzuhalten, Die Dachform ist damit von den an-
grenzenden StraRenrdumen weiterhin klar erkennbar.

4.10.2 Einfriedungen

Fir das Plangebiet werden spezifischen Festsetzungen zu den Einfriedungen getroffen. Ziel
der Planung ist eine landschaftliche Einbindung durch Hecken einerseits und die Gestaltung
eines aufgelockerten Quartiers mit gestalterisch harmonischen Strallenrdumen andererseits.
Dafur wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass stralRenseitige Einfriedungen entlang der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen nur bis zu einer Hohe von max. 1,0 m und nur als Heckenpflan-
zung oder als Kombination von Hecken und offenen Zaunen zulassig sind. Damit werden hohe
Einfriedungen / Sichtschutzzaune zum Strallenraum ausgeschlossen, die abweisend wirken
kénnen und den offenen Charakter des 6ffentlichen Raums negativ beschranken.
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Fir die seitlichen und rickwartigen Grundstickseinfriedungen sowie fiir die Grundstticke, de-

ren Garten zu offentlichen Verkehrsflachen ausgerichtet sind, werden Hecken oder Kombinati-
onen von Hecken mit offenen Zaunen bis zu einer Héhe von max. 1,80 m zugelassen, um pri-
vaten Gartenbereiche vor Einblicken schutzen zu kdnnen.

Grundsatzlich mussen die Hecken dabei immer auf der dem o&ffentlichen Raum zugewandten
Seite des offenen Zauns angeordnet werden.

Durch die Beschrankung der Einfriedungen auf Hecken oder Kombinationen von Hecken und
Zaunen wird sichergestellt, dass es sich bei den Einfriedungen immer auch um eine Begru-
nungsmafnahme handelt, die zur Gestaltung des Strallenraumes und insgesamt zur Begri-
nung des Quartiers beitragt.

5 Auswirkungen der Planung

5.1 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet befindet sich am siddstlichen Ortsrand des Ortsteils Rottbitze der Stadt Bad
Honnef zwischen bestehenden Wohn- und Gewerbegebieten und einem Waldgebiet unmittel-
bar an der Grenze zum Bundesland Rheinland-Pfalz. Es wurde bisher als Wochenendhausge-
biet sowie zur Unterbringung von Fluchtlingen in Mobilheimen genutzt. Auswirkungen einer
Neubebauung ergeben sich auf die angrenzenden bestehenden Wohn- und Gewerbegebiete
am Rederscheider Weg sowie an der Rottbitzer Strale.

Innerhalb der Bauphase ist zweitweise mit Beeintrachtigungen durch Baustellenlarm zu rech-
nen. Nach der Fertigstellung des Baugebietes ist mit gewdhnlichen Auswirkungen von Wohn-
nutzungen auszugehen. Diese sind als sozialadaquat einzustufen und grundsatzlich hinzuneh-
men.

Die vorgesehenen kleinteiligen gewerblichen und gastronomischen Nutzungen dienen der
Versorgung des Ortsteils Rottbitze sowie des neuen Wohngebietes. Aus diesem Grund sind
auch von dort keine wesentlichen negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Umgebung
zu erwarten.

5.2 Verkehr

Zum Nachweis der verkehrlichen Machbarkeit des Projekts wurde im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens im August 2019 eine Verkehrsuntersuchung erarbeitet®. Dafiir wurden die
zuklnftigen Verkehrsmengen im Umfeld des Plangebietes ermittelt und im Hinblick auf die
Vertraglichkeit bewertet. Die Ergebnisse der Untersuchung zeigen, dass auch nach der Reali-
sierung des Bauvorhabens der Verkehr leistungsfahig abgewickelt werden kann. Die neu ent-
stehenden Verkehre machen nur einen sehr kleinen Anteil am Gesamtverkehrsaufkommen
aus und haben somit einen geringen Einfluss auf die verkehrliche Situation. Dartiber hinaus
kdnnen die aktuellen Qualitatsstufen an den Knotenpunkten gréf3tenteils beibehalten werden.
In dem Gutachten wurden verschiedene Erschlielungsvarianten untersucht und nachgewie-
sen, dass die vorgesehene Erschliellung des Plangebietes Uber nur eine Anbindung an den

3 Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan 6-129 ,,Rederscheider Weg — Drosselweg in Bad Honnef-Rottbitze,
Lindschulte Ingenieurgesellschaft mbH, Diisseldorf, August 2019
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Rederscheider Weg ausreicht, sodass eine zusatzliche Anbindung an den Drosselweg nicht
erforderlich ist. Dies gilt auch fir die Festsetzungen im Bebauungsplan, durch die die Anzahl
der Wohneinheiten um rd. 20 Wohneinheiten gegentber dem Rahmenplan erhoht werden
kann.

5.3 Umweltbelange

Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 BauGB anwendbar, da sie im beschleunigten Verfahren nach § 13a durchgefihrt
wird. Demzufolge kann gem. § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und einem Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen werden (siehe auch Pkt. 2).
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

5.4 Immissionen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Nordwesten an gewerblich genutzte Be-
reiche an, deren Schallemissionen durch den Betrieb und die Anlieferung von Waren auf das
Plangebiet auswirken.

Zudem befinden sich im Umkreis des Plangebietes einige hochfrequentierte Stralien (Auto-
bahn 3, Rottbitzer Stral’e, Rederscheider Weg), deren Schallemissionen Auswirkungen auf
das Plangebiet haben.

Im Rahmen je eines schalltechnischen Gutachtens fur Verkehrslarm und Gewerbelarm (Anla-
gen 1 und 2) wurde dargestellt, dass die nach den geltenden Vorschriften (TA Larm fur Ge-
werbelarm, DIN 18005 fur Verkehrslarm) einzuhaltenden Richtwerte im nordwestlichen und
nordoéstlichen Bereich des Plangebietes Uberschritten werden

Aus diesem Grund wurden im Bebauungsplan Festsetzungen dahingehend getroffen, die dazu
fUhren, dass die Richtwerte eingehalten werden und die gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse sichergestellt werden kdnnen (siehe Pkt. 4.6). Auch fuhren die Festsetzungen dazu,
dass die vorhandenen Gewerbebetriebe hinsichtlich ihrer Zulassigkeit nicht eingeschrankt
werden koénnen (siehe Pkt. 4.6).

Die Lage des Plangebietes wird aus immissionsschutzrechtlicher Sicht im Hinblick auf die be-
stehenden Gewerbebetriebe als Standort fir eine Wohnbebauung seitens des Rhein-Sieg-
Kreises dennoch als nur bedingt geeignet angesehen, da auch mit der festgesetzten Schall-
schutzwand die Richtwerte im norddstlichen Bereich des Plangebietes im 1. OG und im DG
Uberschritten werden. Diese Uberschreitung der Grenzwerte betrifft nur einige wenige Stellen,
fur die zusatzlich zu der Schallschutzwand im Bebauungsplan festgesetzt wird, dass dort
keine 6ffenbaren Fenster zu schutzbedirftigen Raumen angeordnet werden dirfen. Durch die
Ausrichtung des Plangebietes nach Sudosten kénnen dort die Grundrisse problemlos derart
angeordnet werden, dass schutzbedurftige Rdume (die zum dauernden Aufenthalt von Men-
schen genutzt werden) von der Larmquelle abgewandt und nach Studen ausgerichtet werden
kénnen. Dartber hinaus werden in einigen Teilbereichen noch erhéhte Anforderungen an den
Schallschutz anhand von Larmpegelbereichen festgesetzt.
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Da in Bad Honnef insbesondere auch im Bergbereich eine drangende Nachfrage nach Wohn-
raum besteht und das Plangebiet ein der wenigen Flachen darstellt, die sich im Eigentum der
Stadt Bad Honnef befinden und somit verfigbar sind, wird dem Wohnen vorliegend dem Vor-
rang zu einer gewerblichen Nutzung gegeben.

5.5 Boden

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Bodenuntersuchung erstellt*.
Dort wird zusammenfassend festgestellt, dass die Untersuchungen der Auffiillungsbéden un-
bedenkliche Gehalte zeigen und im Falle von Aushubmalinahmen eine mégliche Verwertung
zulassen.

5.6 Wasserrechtliche Belange

Fur den Umgang mit dem Niederschlagswasser im Plangebiet wurde eine Flache flr Versor-
gungsanlagen mit der Zweckbestimmung — Regenrickhaltecken — festgesetzt. Fur die Einlei-
tung des Niederschlagswassers aus dem Regenrtickhaltebecken in die Mulde auRerhalb des
Plangebietes und weiter in den Rederscheider Bach (siehe Pkt. 4.3) ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis nach § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) erforderlich, die seitens des Rhein—Sieg-
Kreises am 10.08.2023 erteilt wurde (Az. 66.21-321.1.02/2023-0600).

5.7 Klima

Gem. § 1a (5) BauGB soll sowohl durch MalRhahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken,
als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, den Erfordernissen
des Klimaschutzes Rechnung getragen werden.

Die Flache wurde bereits vor der vorliegenden Planung als Wochenendhausgebiet sowie mit
der Unterbringung von Wohncontainern genutzt und grenzt an ein Gewerbegebiet an. Sie
kann somit nicht als Kaltluftentstehungsgebiet eingestuft werden. Aufgrund der Vorpragung
und der geringen Ausdehnung des Baugebietes ist durch die Planaufstellung kaum mit Aus-
wirkungen auf die bioklimatischen Verhaltnisse in der Umgebung des Plangebietes zu rech-
nen. Da das Plangebiet unmittelbar an eine Waldflache angrenzt und der Ortsteil Rottbitze von
Waldgebieten und landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben ist, ist die Kaltluftentstehung
und die damit verbundene Klimatisierung des Ortsteils weiterhin gegeben.

Da der Bebauungsplan als bauliche Malinahme ein Allgemeines Wohngebiet vorsieht mit ei-
nem eher geringen Anteil an gewerblichen Nutzungen vorsieht, sind erhohte Emissionen, die
das Teilschutzgut Luft nachhaltig belasten, nicht zu erwarten. Wahrend der Bauphase kann es
voribergehend zu Luftverunreinigungen durch die Abgase der Baufahrzeuge und durch
Staube kommen.

4 Ergdnzende Bodenuntersuchung fiir den Bereich Rottbitzer Str. / Rederscheider Weg / Drosselweg, Juni 2017,
Dr. Tillmanns & Partner GmbH, Bergheim
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Insgesamt ist nicht mit signifikanten Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima auszuge-
hen.

Zum Schutz des Klimas und zur Minderung der Folgen des sich abzeichnenden Klimawan-
dels, wird durch Festsetzungen im Bebauungsplan die Begriinung von Flachdachern und die
Nutzung von Dachflachen fur solare Anlagen zur Energie- und Stromgewinnung ermdglicht.
Zusatzlich wird die Mdglichkeit einer Versorgung durch Nahwarme geschaffen. Weitere Anfor-
derungen an die Energieeffizienz von Gebauden sind im Rahmen der baulichen Umsetzung
zu beachten.

6 Bodenordnung und Realisierung

Da sich das Plangebiet insgesamt im Eigentum der Stadt Bad Honnef befindet, sind bodenord-
nende MalRnahmen nicht erforderlich.

Der Stadt Bad Honnef entstehen durch die vorliegende Planung Erschliefungs- und Pla-
nungskosten.

Die Eigentimerin beabsichtigt, die ErschlieRung und Vermarktung bzw. Entwicklung des Bau-
gebiets in Zusammenarbeit mit entsprechenden ErschlieBungs- bzw. Bautragern vorzuneh-
men; dabei sollen insbesondere auch Projekte im geférderten Wohnungsbau realisiert werden.

7 Hinweise

7.1 Ausschlusszeiten fur die Beseitigung von Geholzen und Vegeta-
tion
MafRnahmen flr die Beseitigung von Baumen und Strauchern sowie von Ubrigen Vegetations-

bestéanden fir Zwecke der Baufeldraumung / Baustelleneinrichtung sind auf3erhalb des Zeit-
raumes 1. Marz bis 30. September durchzufihren.

Auf § 39 (5) BNatSchG wird verwiesen.

7.2 Vogelschlag an Gebauden

Durch bauliche MaRnahmen soll der Vogelschlag an Glasflachen vermieden werden. Geeig-
nete Ma3nahmen zur Reduktion von gefahrvollen Durchsichten und Spiegelungen liegen in
der Verwendung halbtransparenten Glases, hochwirksamer Markierungen und Abschattungen
insbesondere an risikobehafteten, verglasten Gebaudekanten, FulRgangerbricken/ -durchgan-
gen, transparenten Balkongelandern und Wintergarten.

7.3 Abfallwirtschaft

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender wasserrechtlicher Erlaubnis
zulassig.
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Das im Rahmen der Baureifmachung anfallende, bauschutthaltige oder organoleptisch auffal-
lige Bodenmaterial (z.B. aus Bodenaufflillungen) ist ordnungsgemaf zu entsorgen. Die Ent-
sorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor Abfuhr dem Rhein-Sieg-Kreis,
Sachgebiet ,Gewerbliche Abfallwirtschaft®, anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage anzu-
geben oder die wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.

7.4 Bodenschutz, Altlasten

Werden bei Baumalinahmen verunreinigte Bodenhorizonte angetroffen, ist unverziglich der
Rhein-Sieg-Kreis, Amt fir Umwelt- und Naturschutz, zu informieren (siehe § 2 Abs. 1 Landes-
bodenschutzgesetz - LBodSchG NRW). Ggf. sind weitergehende Untersuchungen zur Gefahr-
dungseinschatzung (Entnahme von Bodenproben, Durchfiihrung von chemischen Analysen
etc. zu veranlassen. Alle Malinahmen im Zusammenhang mit schadlichen Bodenverunreini-
gungen sind mit dem Amt Umwelt- und Naturschutz abzustimmen.

Die Uberplante Flache ist im Altlasten- und Hinweisflachenkataster des Rhein-Sieg- Kreises
unter der Nummer 5309/2029-1 als ,unsachgemafe Materialaufbringung® registriert. Die Re-
gistrierung erfolgte aufgrund

- der bei Bodenuntersuchungen festgestellten Auffillungsbéden, die geringe Anteile an
Bauschutt enthalten und

- der bei der orientierenden Untersuchung in Teilflaichen festgestellten Uberschreitungen
der Prifwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) bezlglich
des Wirkungspfades Boden-Mensch.

Die daran anschlieRende Detailuntersuchung zeigte jedoch keine Gefahrdung, so dass die
Flache unter dem Flachenstatus ,Verdacht generell ausgeraumt® nur noch nachrichtlich im Alt-
lasten- und Hinweisflachenkataster geftihrt wird.“

Bei Verwendung von externem Bodenmaterial flr Aufschittungen und Tiefgaragenbegriinun-
gen sind die Vorsorgewerte gemaf Anlage 1, Tabelle 1 und 2 der am 01.08.2023 in Kraft tre-
tenden Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) einzuhalten. Die Untersu-
chung des Bodenmaterial hat vor dem Auf- / Einbringen zu erfolgen.

7.5 Bodendenkmale

Vor- und frihgeschichtliche Funde sind unverziglich der Stadt Bad Honnef oder dem Land-
schaftsverband (Amt flir Bodendenkmalpflege im Rheinland) zu melden, in unverandertem Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung uber das weiter Vorge-
hen zu Schitzen (§§ 15, 16 Denkmalschutzgesetz — DSchG NRW).

7.6 Kampfmittel

Bauarbeiten sind sofort einzustellen, sofern Kampfmittel gefunden werden. In diesem Fall ist
die zustandige Ordnungsbehdrde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst bei der Bezirksregierung
Dusseldorf oder die nachstgelegene Polizeidienststelle unverzliglich zu verstandigen. Erfolgen
zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahl-
grindungen etc., wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Die weitere Vorgehensweise ist
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dem ,Merkblatt fir Baugrundeingriffe“ des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Rheinland bei der
Bezirksregierung Dusseldorf zu entnehmen. Vorab werden dann zwingende Betreuungser-
laubnisse der betroffenen Grundstlicke und eine Erklarung inkl. Plane Uber vorhandene Ver-
sorgungsleitungen bendtigt. Sofern keine Leitungen vorhanden sind, ist dies schriftlich zu be-
statigen.

7.7 DIN- Vorschriften und Richtlinien

Alle in der Begriindung sowie den Textlichen Festsetzungen zum vorliegenden Bebauungs-
plan genannten DIN-Normen und Richtlinien liegen bei der Stadt Bad Honnef im Fachdienst

Stadtplanung innerhalb der Offnungszeiten zu jedermanns Einsicht bereit.

7.8 Lagebezugssystem und Hohensystem

Fir die Festsetzungen des Bebauungsplans gilt das Lagebezugssystem ETRS89/UTM 32
bzw. das Hohensystem DHHN2016 / NHN 2016/HAST=170.

Die Hinweise dienen dem Schutz der Allgemeinheit und tragen der Informationspflicht gegen-
Uber den Grundstiickseigentiimern im Plangebiet Rechnung.

Diese Begrundung gehort zum Bebauungsplan Nr. 6.139 ,Rederscheider Weg - Drosselweg
gemal Satzungsbeschluss des Rates der Stadt Bad Honnef vom XX XX XXXX

Bad Honnef, den ...................

Otto Neuhoff

Blrgermeister

Anlagen zur Begriindung

1. Schalltechnische Untersuchung zu den Verkehrsgerauschemissionen im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 6 / 139 ,Rederscheider Weg / Drosselweg® in Bad
Honnef, ACCON Koln GmbH, Kodln, 25.01.2024
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2. Schalltechnische Untersuchung zu den Gewerbegerdauschimmissionen im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 6/ 139 ,Rederscheider Weg — Drosselweg” in Bad
Honnef, ACCON Kdln GmbH, Kéln, 25.01.2024

3. Artenschutzrechtliche Prifung B-Plan 6-139 ,Rederscheider Weg / Drosselweg®, Ing.-
Bdro fir Freiraum- und Landschaftsplanung Ingrid Rietmann, Bad Honnef, Januar 2018

4. Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan 6-139 ,Rederscheider Weg — Drosselweg® in
Bad Honnef-Rottbitze, Lindschulte Ingenieurgesellschaft mbH, Dusseldorf, April 2023

5. Nutzungsbezogene Bodenuntersuchung flir den Bereich Rederscheider Weg / Drosselweg
im Hinblick auf den B-Plan Nr. 6-139, Dr. Tillmanns & Partner GmbH, Bergheim, Juli 2022
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