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1 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

1.1 Anlass der Planung

Das rd. 3,2 ha groBen 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 fir eine stadtische Fliichtlingsunterkunft eingerichtet wurde. Zwi-
schen August 2016 und Dezember 2017 wurden hier Fliichtlinge 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 rdumliche N&he zu KéIn und Bonn mit der direkten verkehrlichen Anbindung
an die Bundesautobahn A3 bieten einen vorteilhaften Wohnstandort. Angesichts der wenigen,
noch zur Verfiigung 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 Handlungsrdume mit differenzierten Leitzielen festgelegt. Fiir das
Plangebiet wird unter anderem das Leitziel ,Forcierung der Innenentwicklung und Nachver-
dichtung fir Wohnungsbau oder gemischte Nutzungen* festgelegt (siehe auch Pkt. 3.6). Zu-
dem wurde die Flache als Schwerpunktraum fiir sozialen Wohnungsbau auf kommunalen
Grundstiicken eingestuft.

Im April 2019 wurde fiir die Flache ein stadtebaulicher Workshop mit vier Planungsbiiros zur
Entwicklung stédtebaulicher Strukturkonzepte durchgefiihrt, mit dem Ziel, die im Eigentum der
Stadt stehende Liegenschaft einer neuen stadtebaulichen Entwicklung zuzufiihren. Es sollte
nachfrageorientierter Wohnraum und ggf. ergénzend untergeordnet wohngebietsvertrégliche
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 Biiro 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 stédtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) sowie
den Ergebnissen des Workshops.

Zur Umsetzung der im Rahmenplan fiir 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 éffentlich gefér-
dertem Wohnraum, der mit der Entwicklung des Plangebietes teilweise gedeckt werden kann.
Die Reaktivierung der seit Ende 2017 ungenutzten Brachfldche 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 zugefiihrt, die Liicke zwischen den be-
stehenden Wohngebieten geschlossen und ein stadtebaulicher Ubergang zwischen den grof3-
formatigen gewerblichen Nutzungen im Norden und der angrenzenden Waldflache im Siiden
geschaffen.

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zung zur Realisierung eines attraktiven Wohnquartiers mit rd. 120 - 140 Wohneinheiten, hoher
Aufenthaltsqualitét im Freiraum und einem geringen Anteil wohnvertraglicher gewerblicher
Nutzungen. Um der erwarteten Nachfrage nach Betreuungsplitzen fiir 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 (Mehrfamilienhauser, Reihen-
hauser, Hausgruppen, Doppelhduser und Einzelhiuser).

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

- Integration eines rd. 760 m? groRen Klndersplelplatzes an zentraler Stelle im neuen
Quartier.

- Errichtung eines Regenriickhaltebeckens.

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

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des heutigen Bebauungsplanes Nr. 59 Teil A, der fiir
die Flache ein Sondergebiet ,Wochenendplatz‘ (gemaR § 10 Abs. 1 BauNVO) festsetzt. Um
die vorgenannten stédtebaulichen Ziele der Stadt Bad Honnef fiir das Plangebiet realisieren
zu konnen, wird ein neuer Bebauungsplan aufgestellt, der den rechtsgiiltigen Bebauungsplan
ersetzt. Am 05.04.2017 wurde vom Rat der Stadt Bad Honnef der Aufstellungsbeschluss fiir
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 stdlichen Rand der Gemarkung
Aegidienberg. Er wird im Stidwesten durch den Rederscheider Weg, im Sudosten durch den
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Drosselweg sowie den angrenzenden Wald und im Nordwesten durch die gewerblichen Nut-
zungen an der Rottbitzer Stralle 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 StraRe wird das Plangebiet fiir den Kfz-Verkehr an
den Uberbrtlichen Verkehr angebunden. Die Bundesautobahn A 3 kann iiber die Auffahrt Bad
Honnef / Linz, welche sich in ca. 1,5 km Entfernung befindet, erreicht werden.

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

R ‘,i iR "M

. A A - 7 )
o oo LT AR G s _ S

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 gemafn § 13a BauGB (Baugesetzbuch) aufgestellt. Die Vo-
raussetzungen fur 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 Bevélkerung mit Wohnraum
gemaR §13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB Rechnung getragen.

Die kiinftige Grundflache, die mit dem vorliegenden Bebauungsplan iiberbaut werden kann,
betragt ca. 13.000 m? und liegt damit unter dem Grenzwert nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
von 20.000 m? Auch werden keine Vorhaben begriindet, die einer Umweltvertraglichkeitsprii-
fung gemaR § 6 UVPG (Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung) in Verbindung mit
Spalte 1 der Anlage 1 des UVPG unterliegen. Die in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzgiter 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 Umweltpriifung 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 zul&ssig.

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

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Ausschuss fiir Stadt- und Quartiersentwick-
lung, Planen, Bauen und Digitalisierung der Stadt Bad Honnef am 05.04.2017 beschlossen.
Die Planung wurde am 07.10.2020 der Offentlichkeit im Rahmen einer Burgerveranstaltung
entsprechend den Vorgaben des § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig vorgestellt und mit den Birgern
erortert.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde gem. § 3 (2) BauGB hat in der Zeit vom 16.04.2024
bis einschlielich zum 17.05.2024 veréffentlicht. Die Verdffentlichung wurde am 30.03.2024
ortsiiblich bekannt gemacht.

Redaktionelle Anderungen nach der éffentlichen Auslegung

Im Zuge der Verfahrensabwicklung im Vorfeld des Satzungsbeschlusses wurde der Bebau-
ungsplanentwurf in einzelnen untergeordneten Punkten einer redaktionellen Uberarbeitung un-
terzogen. Hierzu z&hlt in der Planzeichnung neben einer Aktualisierung der Verfahrensver-
merke auch die Optimierung der VermafBung. In der Begriindung zum Bebauungsplan wurden
dartiber hinaus einzelne Ergénzungen wie z. B, die Erweiterung von einzelnen Hinweisen un-
ter Nr. 7 vorgenommen.

Die beschriebenen Ergénzungen haben lediglich klarstellende Bedeutung und sind somit re-
daktioneller Natur. Die Grundziige der Planung bzw. der Inhalt von Festsetzungen sind hier-
von nicht berthrt. Ein Erfordernis zur Durchfithrung einer erneuten Auslegung gemaf § 4a
Abs. 3 BauGB ergibt sich daher nicht.

3 Planerischen Rahmenbedingungen

3.1 Regionalplan

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

Die geplante Entwicklung der Flache als Wohngebiet gem&R den Zielsetzungen fiir 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 fir den Regierungsbezirk Kéin, Teilabschnitt Bonn/Rhein-Sieg, mit
Kennzeichnung des Plangebietes (Quelle: Stadt Bad Honnef)

Am 10.12.2021 hat der Regionalrat den Aufstellungsbeschluss fiir den Planentwurf zu einem
neuen Regionalplan KéIn gefasst. Die Darstellungen in dem neuen Regionalplan sind firr das
Plangebiet inhaltlich unverandert ibernommen worden. Somit ist die geplante Entwicklung
auch vor diesem langerfristigen Hintergrund mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Bis zum Abschluss des Verfahrens fiir den neuen Regionalplan gelten die Festlegungen der
aktuell geltenden raumlichen und sachlichen Teilplane des Regionalplans im Regierungsbe-
zirk Kéln weiter fort.

3.2 Flachennutzungsplan

Im glltigen 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 geman
§13a Abs. 2 Nr. 2 im Wege der Berichtigung angepasst. ’
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem gdltigen Fléchennutzungsplan 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.

Die nérdlich sowie an das Plangebiet angrenzenden gewerblich bzw. wohnbaulich genutzten
Bereiche befinden sich im Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses fiir den Bebauungs-
plan Nr. 6-140 ,Rottbitzer Strae - dstlicher Drosselweg®, welcher fiir Teilbereich das Bebau-
ungsplanverfahren 6-59 weiterfiihrt. Die Zielsetzung dieses B-Planes ist es die dort vorhan-
dene Gemengelage planungsrechtlich zu fassen. "
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Abbildung 4:Zum Zeitpunkt der Planaufstellung im Bereich des markiertem Plangebietes rechtskréftiger Bebau-
ungsplan Nr. 59 Teil A (Quelle: Stadf Bad Honner)

In seiner 1. und 2. Anderung wurde der Bebauungsplan Nr. 59 Teil A fiir den Bereich an der
Ecke Rottbitzer Strale / Rederscheider Weg in ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO umgewan- -
delt, um die dort realisierten Einzelhandelseinrichtungen planungsrechtlich zu sichern. Diese An-
derungsbereiche liegen auRerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes.

Ml | 0,6
Hmin;=650m "2
Hmax. =750 m i. BP

\

Abbildung 5: 1. und 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 Teil A (Quelle: Stad Bad Honnef)
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Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 6-139 ersetzt in seinem Geltungsbereich bei Inkrafttreten
die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 59 Teil A.

Westlich, éstlich sowie teilweise auch nérdlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 59 Teil A wird die bauliche Nutzung durch verschiedene Innenbereichssatzungen geregelt,
die auf §34 BauGB basieren. GemaR §34 Abs. 1 BauGB miissen sich die Vorhaben nach Art
und Maf} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflzche in die nahere Um-
gebung einfiigen.

3.4 Schutzgebiete und Schutzobjekte
3.4.1 Landschaftsschutz

Gema0 den kartographischen Darstellungen des Landesamts fiir Natur, Umwelt und Verbrau-
cherschutz Nordrhein-Westfalen befindet sich das Plangebiet weder in einem FFH-Gebiet
noch in einem gesetzlich geschiitzten 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 aulerhalb 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 Risikogewzsser bezeichnet.

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 Wochenendh&usern bebaut, die jedoch unbewohnt
und ungenutzt sind. Die Wochenendh&user sind durch eine geringe bauliche Qualitat gepragt.
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Ein Teilbereich des Plangebietes, auf dem sich die Mobilheime fiir die Flichtlinge befanden,

ist planiert und mit Schotter befestigt. Das Gebiet ist teils durch wildgewachsene Hecken und
Geholz sowie einige Baume gepragt. Die Wochenendhauser sind tiber unregelmafig verlau-
fende geschotterte Wege erreichbar.

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

Im Studwesten sowie auch im Nordosten schlieRt das Plangebiet an offene Einfamilienhaus-
strukturen mit ein- bis zweigeschossigen Wohngeb&uden 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 (iber eine Zufahrt am Rederscheider Weg. Uber diese
Zufahrt ist es mit den umliegenden Verkehrswegen verbunden. Die Autobahn BAB 3 ist iber
die Rottbitzer Stralle 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 Uber 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 Strafte. 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 Wilscheid.

Das Gelénde 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 Gefélle von ca. 1,0 m bis 1,5 m von Norden Richtung Siiden zu verzeichnen. Im
Sudwesten 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 fiir die Stadt Bad Honnef eine Zentrumsfunktion aufweisen sollen. In
der Handlungsraumkarte ,Berglage” werden fiir das Plangebiet selbst folgende Leitziele fiir
das Plangebebiet formuliert:

Leitziel 1:
o Bereitstellung eines bedarfsgerechten und differenzierten Wohnbaulandangebots
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[ ] Schwerpunktrédume fur sozialen Wohnungsbau auf kommunalen Grundstiicken

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

L ] Schwerpunktréume filr die Innenentwicklung und Nachverdichtung

Leitziel 8: (in Teilen)

o Starkung und Weiterentwicklung der Ortsteil-/Nahversorgungszentren

C] Schwerpunktrdume zur Entwicklung der Ortsteil- / Nahversorgungszentren

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem giiltigen integrierten stédtebauliches Entwickliungskonzept der Stadt Bad Honnef
mit Kennzeichnung des Plangebietes (Quelle: Stadf Bad Honnef)

4 Bebauungsplanung
4.1 Stddtebauliches 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 erméglicht. Die Errich-
tung einer Kita im Plangebiet soll erméglicht werden.

Aufgrund der unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden bestehenden gewerblichen Nut-
zungen kommt im Rahmen der Bauleitplanung dem Schallschutz vor Gewerbeldrmimmissio-
nen besondere Bedeutung zu (siehe Pkt. 4.6).
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Das stadtebauliche Konzept, welches den Biirger*innen gem. § 3 (1) BauGB friihzeitig vorge-
stellt wurde, sieht im Stidwesten drei Mehrfamilienhauser vor, die durch ihre Anordnung einen
Platzraum (Dorfplatz) am Rederscheider Weg bilden. Dieser Platzraum soll iber die Fahrbahn
des Rederscheider Weges durch eine Aufpflasterung akzentuiert werden und iiber die StraRke
hinweg erlebbar sein.

Norddstlich davon, angrenzend an die dort vorhandenen gewerblichen Baustrukturen (groR-
tenteils Einzelhandel) werden iiberwiegend Doppelhauser vorgesehen. Durch die Anordnung
der Garagen zwischen den Doppelhdusern kann eine Abschirmung zu dem gewerblich ge-
nutzten Bereich auch mit Blick auf die dortigen Schallemissionen erreicht werden. Im siidéstli-
chen Bereich des Plangebietes, unmittelbar am Waldrand, wird die Bebauung aufgelockerter.
Hier sollen freistehende Einfamilienh&user mit gréReren Gérten entstehen, tiber die eine Griin-
vernetzung mit dem angrenzenden Waldgebiet geférdert werden soll. Norddstlich der an die
Platzflache angrenzenden Mehrfamilienhduser soll durch die RingerschlieBung 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“ tiber ein ein-
gegruntes Regenriickhaltebecken und einen Kinderspielplatz gebildet werden.

Durch das vorgesehene Angebot an freistehenden Einfamilienhdusern am Waldrand sowie
Doppelh&usern und auch (teils geférderten) Mehrfamilienhusern soll eine soziale Mischung
der Bevélkerungsgruppen erreicht werden. Uber die Anordnung und Struktur der Bebauung
sowie die geplanten Wegebeziehungen werden Sichtbeziehungen und eine &kologische Ver-
netzung mit dem angrenzenden Waldgebiet erreicht.

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

Diese Planung wurde der Offentlichkeit im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gem. § 3 (1)
BauGB am 07.10.2020 vorgestellt und erlautert. Dabei wurde auch eine Variante mit Integra-
tion der Kindertagesstétte 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 zusétzliche Wohnungen erméglicht werden sol-
len. Aus diesem Grund wurden im stadtebaulichen Entwurf weitere Mehrfamilienhauser er-
ganzt. Diese sind insbesondere nordéstlich des L-férmigen Geb&udes am vorgesehenen Dorf-
platz sowie norddstlich angrenzend an die bereits vorgesehenen Mehrfamilienhéuser siidlich
der gewerblich genutzten Bereiche mdglich. Das stidtebauliche Konzept sowie die Gebaude-
hohen sind unverandert geblieben, ausschlieRlich die Bebauungsdichte ist geringfiigig 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: I bis Il (zzgl. Dachgeschoss, welches nach BauQ

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

4.2 Verkehrliche ErschlieBung

Die auBere Erschlieung des Plangebietes fir den Individualverkehr erfolgt tiber einen Kno-
tenpunkt am Rederscheider Weg, der den einzigen Anbindungspunkt fiir den motorisierten In-
dividualverkehr darstellt. Dort wird durch die Geb&udestellung ein Platzraum (Dorfplatz) aus-
gebildet. Zur Anbindung dieses Dorfplatzes soll auch der Rederscheider Wege mit einem Fuld-
und Radweg sowie orthogonal angeordneten Besucherstellplatzen ausgebaut werden.

Im Plangebiet selbst ist eine flachensparende RingerschlieBung mit einer StraRenbreite von
6,50 m als Mischverkehrsflache geplant, an die im Nordosten ein Stich mit Wendeméglichkeit
auch fur Mullfahrzeuge angebunden ist.

Durch die wechselseitige Anordnung einzelner Stellplatze fiir Besucher soll im Neubaugebiet
eine maandrierende Fahrbahn entstehen, durch welche Kfz-Geschwindigkeiten im Plangebiet
reduziert werden. Der Ausbau soll iiberwiegend im Mischprofil erfolgen, wodurch auch FuR-
ganger und Radfahrer die Fahrbahnfl&chen sicher nutzen kénnen. Je drei fuRlaufige Querver-
bindungen zum Waldrand sowie zu dem nérdlich angrenzenden Einzelhandel schaffen eine

gute Wegevernetzung mit der Versorgungsinfrastruktur und den Naherholungsmaglichkeiten
der Umgebung.

Die Stellplatze fur die Bewohner werden im Bereich der Einfamilienhduser auf den Grundstii-
cken selbst untergebracht. Fir die Mehrfamilienh&user werden entlang des Rederscheider
Weges, hinter der Platzflache entlang der neuen ErschlieRungsstrale sowie in den seitlichen
Abstandsflachen Flachen fur Stellplatze vorgesehen. Besucherstellplatze finden sich beidseitig
der ErschlieSungsstralen sowie ebenfalls am Rederscheider Weg. Unter der Platzfliche 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 GréRe
des dort vorgesehenen Grundstiicks erméglicht die Einrichtung einer Hol- und Bringzone.
Fullaufig ist die Kita iber den Drosselweg sowie iiber den FuRR- und Radweg am Rederschei-
der Weg erreichbar.

Der sudlich des Plangebietes verlaufende Drosselweg fungiert als {ibergeordnete FuRk- und
Radwegeverbindung sowie als NoterschlieRung im Falle von Baumafinahmen o. 4. Uber den
Drosselweg ist auch das Regenriickhaltebecken fiir 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.

Ableitung Niederschlagswasser

Um bereits im Bebauungsplanverfahren Aussagen zur Entwasserung treffen zu kénnen und
Planungssicherheit fiir das Gesamtvorhaben zu erzielen, wurde friihzeitig ein Konzept zur ab-
wassertechnischen ErschlieBung des Plangebietes erarbeitet. Zur Umsetzung der Vorgaben
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des § 44 LWG bzw. § 55 WHG soll die abwassertechnische ErschlieRung demnach im Trenn-
system erfolgen. Aufgrund der geringen Sickerfahigkeit des Bodens wird die Einleitung in den
Rederscheider Bach als nachstgelegenem Vorfluter favorisiert.

Das in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehérde des Rhein-Sieg-Kreises durch die stadti-
schen Eigenbetriebe Abwasserwerk entwickelte Entwésserungskonzept wurde bis hin zu einer
wasserrechtlichen Erlaubnis der Kreisverwaltung betrieben. Das férmliche Verfahren dazu
wurde parallel zum Bebauungsplanverfahren und vor dessen Abschluss durch die Kreisver-
waltung des Rhein-Sieg-Kreises auf Antrag der stédtischen Eigenbetriebe durchgefiihrt. Die
wasserrechtliche Erlaubnis liegt unter dem Datum vom 10.08.2023 vor. Die Ergebnisse sind
bereits in den Bebauungsplan-Entwurf fir dessen Veréffentlichung bzw. &ffentliche Auslégung
und Behdrdenbeteiligung eingeflossen. Die Ergebnisse der wasserrechtlichen Erlaubnis wer-
den dem ErschlieBungskonzept des Bebauungsplanes, seiner Abwégung und der Begriindung
zu Grunde gelegt.

Zentrale Inhalte des vorliegenden Erlauterungsberichtes zum Antrag auf Erteilung einer was-
serrechtlichen Erlaubnis zur Einleitung von Niederschlagswasser in den Rederscheider Bach
nach §§ 8 -10 WHG, verfasst durch das Ingenieurbiiro fiir Bauwesen Schmidt GmbH, kénnen
an dieser Stelle wie folgt zitiert bzw. zusammengefasst werden:

- Die Konzeption zur Niederschlagswasserbeseitigung sieht eine gedrosselte und breitfl-
chige Einleitung in den Quellbereich des Rederscheider Baches vor, damit die Quelle nicht
versiegt. Vorher wird das anfallende Niederschlagswasser in einem Regenriickhaltebe-

" cken (RRB) gesammelt und tiber ein Teilsickerohr zum geplanten Drossel- und Notiiber-
laufbauwerk abgeleitet.

- Zur Bemessung des RRB wird hinsichtlich der Ermittlung der befestigten Flachen innerhalb
des Plangebietes sicherheitshalber die maximal zuldssige Versiegelung angenommen,
ohne dabei eine Minderung fiir die im gesamten Plangebiet festgesetzte Dachbegriinung
vorzunehmen.

- Der Drosselabfluss aus dem geplanten RRB wird zum Schutz des Quellbereichs bzw. zum
Schutz des Rederscheider Baches vor hydraulischer Uberlastung auf maximal 10 I/s be-
grenzt. Durch das gepl. RRB wird der 1-j&hrliche Niederschlagsabfluss von QR15,n=1 =
210 I/s somit auf einen Einleitungsabfluss von QDr = QE1 = 10 I/s gedrosselt. Zudem wird
ein immissionsbezogener hydrologischer Nachweis gemaR dem Merkblatt ,DWA-M 102-3
— Regenwetterabflisse" gefiihrt und somit auch nachgewiesen, dass es sich um eine ge-
wasservertragliche Einleitung bzw. gewé&sservertragliche hydraulischen Belastung handelt.

- Da auch der Notliberlauf zum Quellbereich des Rederscheider Bachs abgeleitet werden
soll, wird das Volumen des geplanten RRB so gewihlt, dass der Notiiberlauf nur sehr sel-
ten, d. h. ca. alle 20 Jahre anspringt. Mit einem anrechenbaren Volumen von Vr = 1.000
m? wird das fiir den Uberstaunachweis angerechnete Volumen des RRB von VRRB =
1.000 m® eingehalten. Mit einer rechnerischen Uberlaufh&ufigkeit von n = rd. 0,05 a-1 (ent-
spricht einer Wiederkehrzeit von T = 20 a) wird die vorgesehene Uberlaufh4ufigkeit von n
= 0,05 1/Jahr eingehalten, so dass der Nachweis der Uberlaufh&ufigkeit erbracht ist. Da
der Volleinstau des geplanten RRB lediglich alle 20 Jahre stattfindet, liegt die Entleerungs-
zeit bei einem 1-j&hrlichen Einstauereignis deutlich unterhalb von 24 h, so dass der Nach-
weis gemal DWA-A 138 erbracht ist. Dabei wird die empfohlene Einstauzeit von 24 h
selbst bei einem sehr seltenen Volleinstau mit rd. 28 h lediglich geringfiigig tiberschritten.

Seite 18



Die bereits vorliegende wasserrechtliche Erlaubnis der Kreisverwaltung des Rhein-Sieg-Krei-
ses, als Ergebnis des dortigen wasserrechtlichen Verfahrens, fullt auf den vorstehend zusam-
mengefassten Planungsdetails, Berechnungen und Sachverhalten.

In diesem Sinne erfilllt das Entwésserungskonzept aufgrund der o. g. Ausgestaltung die we-
sentlichen Ziele der Verordnung tber die Raumordnung im Bund fiir einen l&nderubergreifen-
den Hochwasserschutz und den Bundesraumordnungsplan als deren Anlage. Es handelt sich
hierbei u. a. um die Beriicksichtigung der Auswirkungen der Planungen und MaRnahmen auf
die Unterlieger, die Rickhaltung von Hochwassern, die Beriicksichtigung hochwasserminimie-
render Aspekte und die Erhaltung des natiirlichen Wasserversickerungs- und Wasserriickhal-
tevermdgen des Bodens.

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

Ableitung Schmutzwasser

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

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

4.4 Bebauungsplanung
4.4.1 Art der baulichen Nutzung:

Nach Maligabe der stadtebaulichen Zielsetzung wird fiir das gesamte Plangebiet ein Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) gemé&R § 4 BauNVO (Baunutzungsverordnung) festgesetzt. Damit dient
das Gebiet vorwiegend der Wohnnutzung, ist aber grundsatzlich auch fiir die sonstigen nicht
storenden 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 fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Den Mietern und Eigentiimern wird somit die Méglichkeit eréffnet, in ihrem Wohnhaus in ei-
nem wohnvertraglichen Malle auch erwerbsméRig zu arbeiten. Im Vordergrund der stadtebau-
lichen Zielsetzung liegt jedoch die Schaffung von Wohnraum.

Das Plangebiet ist entsprechend der unterschiedlich zuléssigen Nutzungsarten sowie der Dif-
ferenzierung der Festsetzungen hinsichtlich Haustypologien, Dachformen und Geb&udehéhen
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 erhdhten Stérgrad 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 ErschlieBungsstraen ab-
wickelbar.

In dem Wohngebiet WA 1 sind die gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zulsssigen
Wohnungen im Erdgeschoss ausgeschlossen. Damit soll sichergestellt werden, dass sich in
den Erdgeschossen des Geb&udes am Platzrand Dienstleistungen, kleinflachiger Einzelhandel
oder gastronomische Nutzungen ansiedeln, die z.B. durch eine AuRengastronomie zur Bele-
bung des Dorfplatzes beitragen. Die der Versorgung des Plangebietes dienenden Laden gem.
§ 4 (2) Nr. 2 sind aus diesem Grund hier allgemein zuléssig.

Der Gebietscharakter des Allgemeinen Wohngebietes bleibt trotz des Ausschlusses von Woh-
nungen im Erdgeschoss des WA 1 flir das Aligemeine Wohngebiet gewahrt, da die Hauptnut-
zung des Allgemeinen Wohngebietes — Wohnen — in den ilbrigen Gebaudeebenen weiterhin
zulassig ist.

Alle weiteren im Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 BauNVO allgemein und ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen, wie beispielsweise nicht stérende Handwerksbetriebe, sonstige nicht
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stérende Gewerbebetriebe und Wohngebaude sind in allen Allgemeinen Wohngebieten zulas-
sig, womit der Gebietscharakter gewahrt bleibt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 7 werden die der Versorgung des Gebietes
dienenden L&den nur ausnahmsweise zugelassen. Damit kénnen auch in anderen Gebsuden
kleinteilige L&den die Versorgung des Plangebietes sicherstellen. Um negative stadtebauliche
Auswirkungen durch Einzelhandelsnutzungen zu vermeiden, wird durch die ausnahmsweise
Zulassigkeit sichergestellt, dass solche Einrichtungen nicht auf der Grundlage von § 63 BauO
NRW (Genehmigungsfreistellung) realisiert werden kénnen.

In einem Allgemeinen Wohngebiet sind grundsatzlich nur Einzelhandelsbetriebe (Laden) zu-
lassig, die der Versorgung des Gebietes dienen. Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsflédche von mehr als 800 m?, die aufgrund ihrer stadtebaulichen Auswirkungen — da-
runter die verkehrlichen Auswirkungen und die mégliche Beeintrachtigung benachbarter Zen-
tren und Versorgungsstrukturen - sind ausschlieRlich in Kerngebieten oder in entsprechenden
Sondergebieten gem. § 11 BauNVO zulassig. Sie kénnen somit vorliegend aufgrund der im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) nicht zuge-
lassen werden. Dariiber hinaus sind AusmalRe der festgesetzten iiberbaubaren Flachen auf
Wohngebaude zugeschnitten und weisen keine FlachengréRen auf, die fiir gréRere Einzelhan-
delsbetriebe erforderlich sind, so dass die Ansiedlung gréRerer Betriebe — auch unter der
»Grofflachigkeitsschwelle” - vorliegend allein baulich nicht moglich ist.

Aligemeine Wohngebiete tibernehmen prinzipiell keine {ibergebietlichen oder gar zentralen
Versorgungsaufgaben fiir andere Baugebiete, so dass hier nur diejenigen Betriebe zulassig
sind, die das Plangebiet selbst versorgen. Zudem sind diese Betriebe in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 2 bis WA 7 nur ausnahmsweise zulassig.

Auswirkungen von kleinen L&den fir den taglichen Bedarf auf die umliegenden Versorgungs-
bereiche sind demnach nicht zu erwarten. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
werden nur im WA 1 ausdriicklich bzw. regelméRig zugelassen, um eine Belebung des Plat-
zes durch entsprechende Nutzungen zu erreichen und firr diese Geb&ude eine gewisse Flexi-
bilitét hinsichtlich der Nutzbarkeit zu gewahrleisten. Grélere Betriebe sind auch hier aufgrund
der Fl&achenzuschnitte nicht moglich.

Planungsrechtlich besteht die Option, im Plangebiet eine Kindertagesstitte zu errichten, da sie
in einem Allgemeinen Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO generell zuldssig ist. Eine gesonderte
Ausweisung ist nicht erforderlich. Vorgesehen ist eine solche Nutzung aufgrund der guten Er-
reichbarkeit - auch die fiir Eltern, die nicht im Plangebiet wohnen - vorrangig auf der siidwest-
lich gelegenen Baufldche an der Ecke Rederscheider Weg / Drosselweg.

4.4.2 MaR der baulichen Nutzung:

Das Mal der baulichen Nutzung wird gemaR Eintrag im Bebauungsplan durch die Grundfla-
chenzahl (GRZ), die maximalen Geb&udehdhen sowie die zuldssige Zahl der Voligeschosse
bestimmt.

Grundséatzlich 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 erméglicht werden
soll als urspriinglich im stéadtebaulichen Entwurf dargestellt (siehe Pkt. 4.1). Die Festsetzungen
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ermdglichen damit in den Bereichen, die der Ortsmitte bzw. den heute bereits dicht bebauten
Flachen zugewandt sind, die Errichtung von Mehrfamilienhausern.

Grundflachenzahl

Die Grundfléachenzahl bestimmt das MaR der iiberbaubaren Grundstiicksfliche und wird im
gesamten Plangebiet mit 0,4 festgesetzt. Damit wird der gem. § 17 BauNVO formulierte Orien-
tierungswert fur Allgemeine Wohngebiete ausgeschépft und eine den Zielsetzungen entspre-
chend dichte Bebauung zur Schaffung von Wohnraum erméglicht.

Neben den erforderlichen Flachen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Bereich der
privaten Grundstlcksfléchen sollen beispielsweise Terrassen in den riickwartigen Gartenbe-
reichen sowie Milltonnenabstellanlagen oder Fahrradschuppen im Vorgartenbereich ermog-
licht werden. Dies wird durch die Maligabe des § 19 Abs. 4 BauNVO mit der Méglichkeit der
Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Garagen und Stellplatzen mit ihren 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 Mittelhduser
von Hausgruppen in dem Aligemeinen Wohngebiet WA 5 wird der geringen anrechenbaren
Grundstiicksflache der Mittelhduser Rechnung getragen.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird die Uberschreitung der zuldssigen 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 fiir das dort geplante Mehrfamilienhaus in
einer Tiefgarage ermdglicht werden.

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

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 Geb&udehéhe nicht maglich. Mit dieser Festsetzung wird ge-
wahrleistet, dass der vorgesehene Platzraum baulich maBstéblich gefasst und eine angemes-
sene Ausnutzung des Grundstiicks durch die Errichtung von Mehrfamilienhdusern ermaglicht
wird. Da die auf der gegeniiberliegenden Seite des Rederscheider Weges vorhandene Wohn-
bebauung eine Geschossigkeit von ein- bis zwei Vollgeschossen mit ausgebautem Dachge-
schoss aufweisen, Uberschreiten die vorgesehenen Geb&udekubaturen die Gebzudehshen
nur geringfigig und wirken daher nicht maRstabssprengend in Bezug auf die Umgebungsbe-
bauung.

In den Baufléchen, die das Baugebiet WA 1 umschlieien, 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
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bauliche Dichte realisiert wird. Zusétzlich ist durch die differenzierte Festsetzung der Gebau-
dehdéhe der Ausbau eines Dachgeschosses, welches nach BauO NRW nicht als Vollgeschoss
gilt, moglich. Stadtebaulich wird mit dieser Festsetzung der StraRenraum 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
méglich. Mit dieser Festsetzung ist dort die Errichtung von zweigeschossigen Mehrfamilien-
hausern mit einem Staffelgeschoss ebenso méglich, wie die Einrichtung der dort optlonal vor-
gesehenen eingeschossigen Kita mit Freifliche.

Im norddstlichen Bereich des Plangebietes (WA 5) sowie in dem zentralen Bereich (WA 6)
sind ebenfalls maximal zwei Vollgeschosse zuldssig. Damit soll in den fiir Einfamilienhzuser
vorgesehenen Bereichen eine gewisse Flexibilitét in der baulichen Ausgestaltung zugestanden
werden. Aus dem gleichen Grunde wird auch hier {iber die Festsetzung der maximalen Ge-
baudehdhe der Ausbau eines zusatzlichen Dachgeschosses, welches nach BauO NRW nicht
als Voligeschoss gilt, zugelassen.

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

Hbhe baulicher Anlagen

Die Bestimmung der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen erfolgt gemaR Eintrag im Plan tber
die Festsetzung einer maximalen Gebaudehéhe (H) in Meter.

Die Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen beziehen sich auf Meter tiber Normalhéhennull
(m @ NHN) (= unterer Bezugspunkt).

Als oberer Bezugspunkt bei der Bestimmung der (maximalen) Gebaudehéhe (H) einer bauli-
chen Anlage ist die Oberkante der Attika (H) des obersten Geschosses der jeweiligen bauli-
chen Anlage mafgeblich. Sollte keine Attika vorhanden sein, ist die Oberkante der Dachhaut
bzw. Dachbegriinung des obersten Geschosses maRgeblich.

Die maximal zuldssigen Geb&udehéhen orientieren sich an den vorgenannten stédtebaulichen
Zielsetzungen und lassen entsprechend I- bis Ill- geschossige Gebaude zu. Insbesondere bei
dem Gebaude an der Platzkante bietet die zuldssige maximale Gebzudehdhe ausreichend
Flexibilitat, um auch hohere Erdgeschosszonen, z.B. fiir gewerbliche Nutzungen, zu realisie-
ren.

Die getroffenen Festsetzungen tiber NHN erfolgten unter Beriicksichtigung der geplanten Ho-
hen fir die ErschlieBungsstraBen. Da die Entwurfsplanung fiir diese StraRen jedoch noch
nicht vorliegt und sich die Héhen noch geringfiigig verandern kénnen, verbleibt mit den vorlie-
genden Festsetzungen der notwendige Spielraum dafiir.
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Uberschreitung der maximalen Gebzudehdhe

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

Das Plangebiet grenzt im Norden, Osten und Westen an bereits bebaute Gebiete mit zhnli-
chen Geb&udehéhen an. Siidlich des Plangebietes befindet sich ein hoch bewachsenes Wald-
stiick, dessen Baumbewuchs keine Blickbeziehungen in Richtung Rheinland-Pfalz zulassen
wird. Eine Fernwirkung von Solaranlagen auf Dachern von zwei- bis dreigeschossigen Gebau-
den mit maximalen Geb&udehhen von ca. 11,5 m iiber ein Waldgebiet mit Baumen hinweg,
die eine Héhe von mehr als 20 m erreichen, ist nicht zu erwarten.

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

4.4.3 Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

' Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert, die eine geordnete
Bebauung geméaR dem vorliegenden stadtebaulichen Entwurf sicherstellt. Die Tiefe der Baufel-
der von 16,0 m fir Mehrfamilienh&user und 14,0 m fir Einfamilienhduser lasst eine ausrei-
chende Flexibilitat fir die Geb&udestellung zu, verfolgt jedoch dennoch die nachbarschiitzen-
den MafRgaben des stadtebaulichen Entwurfs.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4 wird eine Uberschreitung der Bau-
grenzen durch das Vortreten von Treppenh&usern 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 erméglicht, dass die Wohnflachen der dort vorgese-
henen Mehrfamilienh&user nicht durch Treppenhauser reduziert werden miissen 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 Geb&ude angrenzende Terrassen bis zu einer Tiefe von maximal 3,0 m zuge-
lassen. Dadurch wird fiir jede Wohnung ein Austritt in Form einer Terrasse auch (iber die Bau-
grenzen hinaus zugelassen, ohne dass hierfir die angestrebte bauliche Dichte aufgrund von
geringeren Bautiefen reduziert werden muss. Die Grundstruktur des stidtebaulichen Entwur-
fes bleibt jedoch weiterhin gewahrt. Fiir die Realisierung von Balkonen wird die Tiefe der tiber-
baubaren Flachen als auskommlich erachtet und keine Uberschreitungsméglichkeit eréffnet.

Da insbesondere auch Bauméglichkeiten fiir Familien unterstiitzt werden sollen, werden in
weiten Teilen des Plangebietes (WA 5, WA 6 und WA 7) ausschlieRlich Einfamilienhduser als
Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen zugelassen. Um sicherzustellen, dass die Bau-
strukturen in diesen Bereichen kleinteilig ausgefiihrt werden, wird die offene Bauweise festge-
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setzt. In der offenen Bauweise musse die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-
hauser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet werden. Die straflenseitigen Gebaudekan-
ten dirfen nicht langer als 50 m ausgefilhrt werden.

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

Die L-férmige Uberbaubare Flédche am Dorfplatz soll als zusammenhangender, raumbildender
Baukorper errichtet werden, damit der Platz von einer geschlossenen Geb&udekante gefasst
wird. Es soll ausgeschlossen werden, dass Einzelgebsude entstehen kénnen. Aus diesem
Grund wird fiir das WA 1 eine abweichende Bauweise festgesetzt, die bestimmt, dass das Ge-
baude innerhalb der iberbaubaren 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 Riickspriinge, ausgefiihrt wird. Mit Hilfe dieser Festsetzun-
gen erhalt die Flache die gewiinschte Erlebbarkeit als Dorfplatz.

4.4.4 Stellplitze, Garagen und Carports

Grundsétzlich soll im Plangebiet die bauliche Inanspruchnahme auRerhalb der durch Baugren-
zen definierten Uberbaubaren Grundstiicksflachen eingeschrankt werden, um die Versiege-
lung auf den privaten Grundstiicksfl&chen zu reduzieren und einen hohen Anteil an Griin- und
Freiflachen als Aufenthalts- und Spielflachen fiir die Bewohner zu erreichen. Weiterhin soll das
stadtebauliche Bild des Wohngebietes nicht durch die Anlage von unterschiedlichen Garagen
und Carports entlang der ErschlieBungsstraen beeintrachtigt werden.

Insbesondere in den fiir Geschosswohnungsbau pradestinierten Flidchen sollen die Stellplatze
daher an einigen wenigen Punkten konzentriert werden. Aus diesem Grund sind in den Alige-
meinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 Garagen und Carports unzuldssig. Stell-
platze sind hier nur in den dafiir ausgewiesenen Bereichen in Tiefgaragen (WA1) und Sam-
melstellplatzanlagen (WA2, WA 3 und WA4) sowie innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 5, WA 6 und WA 7 sind Garagen und Carports nur in-
nerhalb der Giberbaubaren Fléche sowie in den seitlichen Abstandsflzchen zuldssig. In den all-
gemeinen Wohngebieten WA 5, WA 6 und WA 7 ist die Errichtung von notwendigen Stellplat-
zen auch auferhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen und den seitlichen Grenzabstan-
den ausnahmsweise zuldssig. Damit soll sichergestellt werden, dass die nach Stellplatzsat-
zung erforderlichen Steliplatze fiir Einfamilienh&user in den Baugebieten nachgewiesen wer-
den konnen. Die in der Satzung geforderten (separat anfahrbaren) zwei Stellplatze je Woh-
nung / Einfamilienhaus kénnen im Plangebiet aufgrund der durch den OPNV weniger gut er-
schlossenen Lage im Bergbereich der Stadt Bad Honnef nicht reduziert werden.
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4.4.5 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauGB sind ebenfalls auRerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksfléache zulassig, nicht jedoch in den der 6ffentlichen StraRenflache zugewandten
Vorgarten. Die Vorgartenbereiche sollen zur optischen Aufweitung des StraRenraums und zur
Reduzierung der versiegelten Flachen im Sinne der Textlichen Festsetzung 12.7 begrint und
so weit wie méglich von Nebengeb&uden freigehalten werden. Ausgenommen davon sind
Uberdachte Fahrradabstellanlagen und Miilltonnenabstellplatze.

Als Vorgarten im Sinne dieser Festsetzung gilt der Grundstiicksstreifen zwischen offentlicher
Verkehrsfléche und der der erschlieBenden Strake zugewandten Geb&udefront. Bei Eck-
grundstiicken ist nur der benannte Grundstiicksstreifen entlang der Gebsudefront des Gebau-
deeingangs als Vorgarten definiert.

4.4.6 Einschrinkung der Zahl der Wohnungen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 5, WA 6 und WA 7 sind ausschlieRlich 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 fur jedes Einfamilienhaus maximal eine zusitzliche (Einlieger-)
Wohnung zulassig ist.

4.5 ErschlieBung und StraRenplanung:

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

Die 6ffentlichen 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 spéater
ggf. eine reduzierte Fahrgeschwindigkeit von max. 30 km/h sichergestellt werden. Alle im
Plangebiet von Pkw befahrenen Flachen werden in der Planzeichnung als StraRenverkehrsfla-
che festgesetzt.

Der ausschlieBlich als Ful- und Radweg vorgesehene Drosselweg sowie die zwischen Dros-
selweg und ErschlieBungsstrale vorgesehenen Querverbindungen, werden als Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung - Fu3- und Radweg - festgesetzt. Sie dienen der Anbin-
dung des Plangebietes an die Umgebung tiber den Drosselweg. Der Weg stidwestlich des Re-
genruckhaltebeckens ist mit einer Breite von 4,20 m auch fiir Kfz befahrbar und dient der Ver-
sorgung des Regenriickhaltebeckens sowie der NoterschlieRung des Plangebietes.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Im Plangebiet werden Bereiche festgesetzt, in denen das Ein- und Ausfahren von den festge-
setzten Stralenverkehrsfldchen in die angrenzenden Bauflachen des Allgemeinen Wohnge-
bietes fiir den motorisierten Individualverkehr nicht zuldssig ist.
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Der Ausschluss von Ein- und Ausfahrten wird im Bereich der vorgesehenen Platzflache im
WA 1 sowie entlang der Planstraflen im Bereich der Geb&udekdpfe 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
berbaubaren Fi&chen oder den seitlichen Grenzabstanden untergebracht werden, nicht aber
in den riickwartigen Gartenbereichen.

4.5.1 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Die notwendige Flache fiir das Regenriickhaltebecken (siehe Pkt. 4.3), die daflr erforderlichen
Bauwerke, ein vorhandenes Betriebsgebadude, ein Trafogebdude sowie eine Flache fiir Anla-
gen der Nahwarmeversorgung im Plangebiet werden als Flache fiir Versorgungsanlagen mit
der Zweckbestimmung — Elektrizitat -, Abwasser -, - Nahwérme - und - Regenriickhaltebecken
- festgesetzt.

4.5.2 Offentliche Griinflichen

Im Plangebiet ist die Errichtung eines Kinderspielplatzes fiir die bereits in der Umgebung an-
sassigen und die hinzuziehenden Familien vorgesehen. Die Fliche dafir betragt rd. 760 m?
und wird im Bebauungsplan tiber die Festsetzung einer éffentlichen 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 Regenruck—
haltebecken, gegliedert werden.

4.5.3 Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die mit einem Geh,- Fahr- und Leitungsrecht gekennzeichneten privaten Erschlieungswege
erganzen die Gffentlichen Wegeverbindungen der 6ffentlichen StraRenflachen. 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 &ffentlich nutzbare Flache ,Dorfplatz* geschaffen. Aulerdem wird damit die
Verbindung zwischen dem Plangebiet und den angrenzenden Gewerbegebieten fiir FuRgén-
ger und Radfahrer erméglicht. 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 Flé&che 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.

Seite 27



.4.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

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

Verkehrslarm

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

Die Orientierungswerte fiir 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 stdlich der Rottbitzer Stralle im Bereich der iberbaubaren Flachen im Bebauungs-
plan maximale Beurteilungspegel von bis zu 60 dB(A) tags und 52 dB(A) nachts erreicht wer-
den. Haupts&chlich werden diese Werte durch die Gerduschemissionen der Rottbitzer StraRe
verursacht. Diese errechneten Werte tiberschreiten 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 fiir das Plangebiet als ver-
tretbar angesehen. Um die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse 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 SchallschutzmaBnahmen (Larm-
schutzwaéllen oder -wénde, larmmindernde Fahrbahnbeldge) bevorzugt. Aufgrund der mehrge-
schossig geplanten Wohngebé&ude sind aktive SchallschutzmaBBnahmen zur Reduzierung der
Gerauscheinwirkungen in allen Geschossen jedoch praktisch nicht vorstellbar, da sie nur na-
hezu die Hohe der geplanten Gebaude haben und tiber die gesamte Lénge des Plangebiets
reichen musste. Damit wiirde der Aufwand fiir den aktiven Schallschutz wirtschaftlich und
stadtgestalterisch nicht im Verhaltnis zu dem erreichten Schutzziel stehen. Zur Wahrung ge-
sunder Wohnverhéltnisse werden daher passive, d.h. an den Gebauden selbst vorzuneh-
mende SchallschutzmaBnahmen nach DIN 4109 in der derzeit geltenden Fassung zur Anwen-
dung kommen. Diese stellen den erforderlichen Schallschutz fiir die geplanten Geb&ude in
Form von Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen schutzbe-
durftiger Nutzungen im Tag- und Nachtzeitraum sicher. Zur Feststellung der erforderlichen
Schalldammmale stellt der Bebauungsplan sogenannten Larmpegelbereiche bei freier Schal-
lausbreitung dar. Innerhalb der mit den La&rmpegelbereichen gekennzeichneten Flachen miis-

! Schalltechnische Untersuchung zu den Verkehrsgerguschimmissionen 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).
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sen die Aullenbauteile (z.B. Wand, Dach, Fenster, Tiiren) und Elemente (z.B. Luftungseinrich-
tungen, Rollladenk&sten) 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 I1l und IV auf, die in der
Planzeichnung zu dem vorliegenden Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet sind.

Um eine ausreichende Beliiftung auch bei geschlossenen Fenstern zu gewabhrleisten, sind fiir
Schlafrdume in den Bereichen, in denen der Beurteilungspegel nachts 45 dB(A) (malgebli-
cher Auflenlérmpegel: 58 dB(A), entspricht Larmpegelbereich II) tiberschreitet, fensterunab-
hangige Luftungseinrichtungen vorzusehen. Da dies auf alle Baugebiete im Plangebiet zutrifft,
wird die Festsetzung fir das gesamte Plangebiet getroffen.

Es ist zu erwarten, dass der Neubau der Gebdude im Norden des Plangebietes eine schallab-
schirmende Wirkung auf die Geb&ude siidlich davon haben wird. Aus diesem Grund wird Gber
die Offnungsklausel unter TZ. 9.3 ermdglicht, dass im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens vom festgesetzten Schallddmmmal abgewichen werden kann, sofern durch einen Sach-
verstandigen fiir Schallschutz nachgewiesen wird, dass die tatséchliche Gerauschbelastung
einer Gebdudeseite niedriger ausfallt, als dies der Larmpegelbereich angibt.

Fur Auienwohnbereiche (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 tiberschritten. Festsetzungen dafiir miissen vorliegend
nicht getroffen werden.

Gewerbelarm

Zur Ermittiung 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 L&rm) 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 eingeschrénkt wer-
den.

Nach der geltenden TA-L4rm miissen 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 beriicksichtigt:

- Drogeriemarkt Rottbitzer Str. 22
- Discounter Rottbitzer Str. 24

2 schalltechnische Untersuchung zu den Gewerbegerauschimmissionen im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 6/ 139 ,Rederscheider Weg — Drosselweg” in Bad Honnef, ACCON Kéln GmbH, Kéln, 25.01.2024
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- Discounter Rottbitzer Str.28a

- Tankstelle Rotthitzer Str. 32

- Gewerbehalle Rottbitzer Str. 34

- Discounter Rottbitzer Str. 36

- Kfz-Reparaturwerkstatt Rottbitzer Str. 42

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass im nordéstlichen und im nordwestlichen Teil des Plange-
bietes (WA 2 und WA 5) sowie stidlich davon (Teilbereich von WA 7, mittleres Baufeld, nord-
ostlich Regenriickhaltebecken) Uberschreitungen der Richtwerte nach TA Larm vorliegen, die
aus dem Parkplatzlarm, den LKW- Ladegerduschen (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 nordéstlichen Teilbereich des WA 5 um bis zu 7 dB(A) im EG und 8 dB(A)
im 1. OG (berschritten. In allen weiteren tiberbaubaren Flachen werden die Richtwerte tags-
Uber eingehalten bzw. unterschritten.

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

Daraufhin wurde das stédtebauliche Konzept dahingehend tiberarbeitet, dass mit der Wohn-
bebauung lber die Festsetzung der tiberbaubaren Grundstticksflache von den emittierenden
Betrieben abgeriickt wurde. AnschlieBend wurde eine neue Berechnung erstellt. Da diese wei-
terhin Uberschreitungen der Richtwerte der TA-L&rm nachweist, sind demnach Festsetzungen
zum Schallschutz vor Gewerbeldrmeinwirkungen erforderlich.

Grundsétzlich sind zum Schutz vor Gewerbeldrmimmissionen Mafnahmen 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 heranriickende Wohnbebauung nicht in ihren Nutzungen ein-
geschrankt werden, die gesunden Wohnverhéltnisse aber dennoch gewahrleistet werden.
Eine Reihe von méglichen Mafnahmen zur Minderung, wie beispielswiese die Abschirmung
durch die geplante Bebauung / Baureihenfolge, das Abriicken der geplanten Bebauung, Larm-
schutzwénde bzw. -Wénde, oder eine geeignete Grundrissgestaltung wurden gepriift und be-
wertet.

Die Geb&ude wurden bereits von der Schallquelle abgeriickt.

Die Errichtung einer Lérmschutzwand wurde in dem haupts&chlich betroffenen Bereich im
Nordwesten des Plangebietes (WA 5) als stadtebaulich vertretbar angesehen, da hier ochnehin
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 ,Fléche fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen“ gekennzeichneten Flache zwischen den mit A und B gekennzeich-
neten Punkien eine Larmschutzwand mit einer Héhe von zwingend 321,5 tiber Normalnull und
einer L&nge von 62,5 m zu errichten ist. Die Wand darf keine Liicken aufweisen und muss ein
Luftschalld@mmmal von > 24 dB aufweisen.
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Die zwingende Festsetzung der Hhe der Larmschutzwand von 321,5 iber Normalnull fithrt
baurechtlich dazu, dass sie keine Abstandsfléchen auslést § 8 LBauO). Somit kann die Wand
unmittelbar auf der Grenze zum Nachbargrundstiick in der erforderlichen Héhe errichtet wer-
den, wodurch die schallschitzende Wirkung gewéhrleistet ist.

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

Die Errichtung der L&rmschutzwand mit einer absoluten Héhe von rd. 3,5 m fiihrt 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 kénnen, ohne dass die Gebdude 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 firr diese Bereiche im Bebauungsplan festgesetzt, dass in den entsprechend ge-
kennzeichneten Bereichen keine 6ffenbare Fenster zu schutzbediirftigen Raumen 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 eingeschrénkt werden. Innerhalb des Plangebietes sind die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse hinsichtlich des Schallschutzes erfilllt.

Die beschriebenen Festsetzungen betreffen ausschlieRlich die Bauflachen, die sich im Norden
des Plangebietes befinden. Fir alle Bauflachen siidlich davon sind Festsetzungen zum Schall-
schutz nicht erforderlich. Bei den betroffenen Baufldchen ist zudem durch ihre Anordnung und
Lage gewéhrleistet, dass die rlickwartigen Flachen der eigenen Grundstiicke sowie der siid-
lich davon gelegenen Grundstiicke durch die vorgesehene Bebauung wirksam abgeschirmt
werden. Auch wenn die AuBenwohnbereiche dort teilweise auf die ErschlieRungsstrale aus-
gerichtet sind, handelt es sich aufgrund des Abstands dazu und das sehr geringen Verkehrs-
aufkommens um ruhige und geschiitzte Bereiche.

Durch die in den Textfestsetzungen enthaltene Offnungsklausel (TZ 9.3) wird ermoglicht, dass
Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden kénnen, sofern gut-
achterlich nachgewiesen wird, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhlt-
nisse gewahrt bleiben bzw. nachweislich geringere Auienldrm- bzw. Beurteilungspegel vorlie-
gen.

Um sicherzustellen, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bei Inbetriebnahme der
Wohnungen eingehalten werden, wird gemaf § 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).
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4.7 Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass fiir die Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen auf dem Gelénde Aufschiittungen oder Abgrabungen zu den angrenzenden Grund-
stucksflachen notwendig werden. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass auf angrenzenden
Bauflachen die zur Herstellung der &ffentlichen Verkehrsfléche erforderlichen Aufschiittungen,
Abgrabungen und Stiitzmauern zuléssig sind. AuRerdem ist zur Herstellung der éffentlichen
Verkehrsflachen auf den angrenzenden Baufiéchen bei der Randeinfassung ein Hinterbeton
(Rickenstltze) zulassig.

Aufschittungen und Abgrabungen sind im Sinne des Bodenschutzes und aus stadtebaulichen
Griinden auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen unzulassig.

4.8 Bindungen fiir Bepflanzungen von Biumen, Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen

4.8.1 Dachbegriinung

Im Zuge des Klimawandels und im Hinblick aufzunehmender Starkregenereignisse unterstiit-
zen Mal3nahmen 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 Griindach auszubil-
den sind. Eine Intensive Dachbegriinung ist ebenfalls méglich. Die Eingriinung hat fachge-
recht durch Ansaat einer standortgerechten Mischvegetation auf einer Substratschicht von
mindestens 10 cm Stérke (reine Substratschichtstérke) zu erfolgen. Die Funktion der Dachbe-
grunung ist dauerhaft zu gewahrleisten.

Die Verpflichtung zur Dachbegriinung besteht auch unabhéngig von auf dem Dach aufgestzin-
derten Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und deren Befestigungselemente. Anlagen
zur Nutzung von Sonnenenergie sind tiber der Dachbegriinung zuléssig.

Ausgenommen von der Verpflichtung zur Dachbegriinung sind technische Aufbauten, Licht-
kuppeln, Glasdécher und deren Zuwegungen und Wartungsfléchen, damit eine sachgerechte
Nutzung der Gebaude nicht unverhéltnismzRig stark eingeschrankt wird.

4.8.2 Tiefgaragenbegriinung

Im Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden sind Tiefgaragendecken und un-
terirdische Gebaudeteile, soweit sie nicht durch Gebdude, Zuwegungen, Platzflichen oder an-
dere zuldssige bauliche Anlagen tiberbaut werden, mit einer Vegetationsflache, bestehend
aus einer mindestens 60 cm starken Bodensubstratschicht (reine Substratschicht) fachgerecht
zu Uberdecken.

Die Festsetzung zur Begriinung von Tiefgaragendecken stellt sicher, dass die Wasserspei-
cherfahigkeit des Untergrundes gewahrleistet ist. Sie unterstiitzt die Herstellung von innerstéd-
tischem Griinraum, der der Erholung der Bewohner dienen kann. Die ékologischen, kleinkli-
matischen und gestalterischen Bedingungen der Fléchen kénnen durch eine Begriinung we-
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sentlich verbessert werden. Die begriinten Freifléchen tragen zur ékologischen und freiraum-
planerischen Durchgriinung des Plangebietes bei und leisten einen positiven Beitrag zur stad-
tebaulichen Qualitat und zum Mikroklima.

4.8.3 Einzelbaumpflanzungen auf straRenzugewandten Flichen

Um die Begriinung der Randbereiche der StraRenflachen sicherzustellen, ist in den Aligemei-
nen Wohngebieten WA 2 und WA 5 zwischen der Stralkenbegrenzungslinie der erschlielen-
den StralRe und der parallel zu dieser verlaufenden Gebaudefront (Vorgartenbereich) je
Grundstiick oder je 500 m? angefangene Grundstiicksflache ein Baum . Ordnung aus der den
Textfestsetzungen beigelegten Pflanzliste oder ein hochstammiger Obstbaum anzupflanzen.
Um die dort vorgesehenen / méglichen Stellplatzanlagen zu gliedern, sind in der Planzeich-
nung im WA 2 Baumstandorte festgesetzt. Die dort zu pflanzenden Bsaume kénnen auf die An-
zahl der in den Vorgartenbereichen zu pflanzenden Bdumen angerechnet werden.

4.8.4 Anpflanzen von Biaumen auf den StraRenflichen sowie auf der Fliche des
Spielplatzes und Begriinung des Regenriickhaltebeckens

Im Sinne dieser Festsetzung sind auf der StraRenverkehrsflache stidwestlich von WA 6, in
dem der Stralenverkehrsflache zugewandten Bereich des Spielplatzes und des Regenriick-
haltebeckens anzupﬂanzende Baume festgesetzt. Insgesamt sind 17 Baume zu pflanzen. Von
der in der Lage der festgesetzten Einzelb4ume 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 Regenriickhaltebecken optisch einzugriinen, ist im Randbereich des Regenriickhalte-
beckens entlang der 6ffentlichen Verkehrsfléche eine geschlossene Heckenpflanzung anzule-
gen. Zufahrten sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

Die Hecken und B&ume sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.
Die zu verwendenden Baum- und Heckenarten sind der beigefiigten Pflanzliste zu entnehmen.

4.8.5 Vorgartengestaltung

Um die Begriinung der Vorgartenbereiche sicherzustellen, damit insgesamt die Entstehung ei-
nes durchgriinten Siedlungsbildes zu gewahrleisten und die Anlage von auch in ékologischer
Hinsicht problematischen ,Schottergérten” 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 zuldssig. Aufgrund der einge-
schrankten Platzverhaltnisse kénnen bei Reihenhdusern sowie bei Doppelhaushélften in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 5 und WA 6 die befestigten Flachen ausnahmsweise bis zu
75 % der Vorgartenbereiche einnehmen, wenn notwendige Stellplatze im Vorgartenbereich
untergebracht werden miissen.
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Die nach Stellplatzsatzung notwendigen Stellpltze kénnen im Plangebiet aufgrund der durch
den OPNV weniger gut erschlossenen Lage im Bergbereich der Stadt Bad Honnef nicht redu-
ziert werden. Somit sind fir Einfamilienhduser je Wohneinheit zwei separat anfahrbare Stell-
plétze nachzuweisen.

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

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

Als Vorgarten bzw. Vorgartenflachen gelten — entsprechend der Vorgartensatzung der Stadt
Bad Honnef — die Grundstiicksfreiflichen bebauter Grundstiicke zwischen der angrenzenden
Verkehrsflache und der der Verkehrsflache zugewandten Gebaudeflucht des Hauptgebaudes,
bei Grenzabsténden verléngert bis zu der seitlichen Grundstiicksgrenze. Bei Grundstiicken in-
nerhalb von Gebieten mit Bebauungsplan gilt dies bis zur H6he der vorderen Baugrenze bzw.
Baulinie. Bei Grundstiicken, die an zwei Verkehrsflachen angrenzen, gilt die Flache als Vor-
garten bzw. Vorgartenfléche, ber die die HaupterschlieRung des Grundstiickes erfolgt. Bei
Privatstralien, die mehrere Grundstiicke erschlieRen, gilt die erschlieBende 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 Priifung gemaR
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 Brutvgeln, Fledermausen, Amphibien und Reptilien durchge-
fuhrt.

Dariber hinaus wurden, unabhéngig von dem Bebauungsplanverfahren, im Rahmen der Vor-
bereitung der angestrebten Vermarktung der stédtischen Liegenschaft, CEF-MaRnahmen fiir
die Vogelart Bluthanfling entwickelt und auf einer externen Fléche 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-
tatbestdnde geman § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG eintreten. Die CEF-Malnahmen fiir die
Vogelart Bluthénfling wurden auf einer stédtischen Flache vorgenommen, welche sich am siid-
lichen Ortsrand des Ortsteils Rottbitze befindet und eine GréRe von 0,65 ha aufweist. Es han-
delt sich dabei um eine z. Z. iberwiegend mit Junggehélzen und Schlagflur bewachsenen
Teilflache des Flurstiicks 128 in der Flur 17 der Gemarkung Aegidienberg.
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Abhildung 9: Luftbild mit Kenn

b A . ; e T
zeichnung der Lage der CEF-Mainahmen (Quelle: Geobasis NRW 2022, eigene

-

Darsteliung)

Angestrebt wird hier eine halboffene Landschaft mit einem Mosaik aus Gebiischen/Strauchern
oder jungen Koniferen und einer samentragenden Krautschicht und Hochstaudenflur. Das Ver-
haltnis von Gehdélzflache zu Saum- und Krautschicht soll 2:1 betragen.

Im Einzelnen soll mit folgenden MaRnahmen die Herstellung der Ausgleichsflache erreicht
werden:

Es sind auf der z. Z. tiberwiegend mit Junggehélzen und Schlagflur bewachsenen Fla-
che insgesamt ca. 15 - 30 dichte Strauchgruppen oder jungen Koniferen freizustellen,

welche bis unten eine dichte Seitenbeastung haben (ZielgréRe auf ca. 4.000 m?). Hin-
tergrund: Die tibliche Nesthéhe des Bluthanflings befindet sich in 0,5 - 1,5 m Hohe.

Zwischen den Gehdlzinseln soll sich die gehdlzfreie Kraut- und Hochstaudenflur entwi-
ckeln (ZielgroRe auf ca. 2.500 m?3).

Einzelne Uberhlter kénnen belassen werden, insbesondere markante B&dume am
Waldrand.

Das Verhéltnis von Gehdlzflache zu Saum- und Krautschicht sollte 2:1 betragen. Die-
ses Verhaltnis ist Uber die gesamte Zeit von ca. 30 Jahren zu erhalten.

Die Flache fiir die Kraut-/Hochstaudenfluren muss méhbar hergestellt werden, d.h. auf
den zukinftigen Krautflachen ist eine Wurzelstockrodung sowie die Berdumung von:
Rodungsresten, Wurzelstubben, Asten und Stammresten erforderlich. Die Wurzelstub-
ben kénnen zur Strukturanreicherung seitlich auf Haufen gelagert werden.
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- Es st davon auszugehen, dass sich die Kraut- und Hochstaudenflur bei entsprechen-
dem Mahdregime durch Selbstbegriinung aus dem vorhandenen Samenpotential vor
Ort und der Umgebung bildet. Eine Einsaat wird nicht als erforderlich angesehen.

- Samentragende Kréuter und Hochstauden sind bspw. Ampfer (Rumex sp.), Beifu® (Ar-
temisia sp.), Gréaser (Poaceae), Hornkraut (Cerastium glomeratum), Hirtent&schel
(Capsella bursa-pastoris), Knéterich (Polygonum sp.), Kreuzkraut (Senecio vulgare),
Léwenzahn (Taraxacum officinale), Melden (Atriplex sp), Rauke (Sisymbrium sp.), Senf
(Brassica napus) Skabiosen (Skabiosa sp), Wolfsmilch (Euphorbia he-lioscopia), Vo-
gelmiere (Stellaria media), Wegerich (Plantago sp.) ‘

Es ist somit festzuhalten, dass das Eintreten von Verbotstatbestznden fiir Ubiquitére und un-
gefahrdete Brutvdgel, fiir Gehélze/Gebaude bewohnende Fledermausarten (Einzel-/Zwischen-
quartier) und fUr nichtplanungsrelevante, besonders geschiitzte Amphibienarten nicht ausge-
schlossen werden kann. Das Bauvorhaben wird dennoch als zulissig bewertet, wenn eine
Reihe von Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen realisiert werden. Die folgenden seitens
der Gutachterin formulierten MaRnahmen werden in die Textlichen Festsetzungen integriert:

Beschrankung des Zeitraums fiir Abbruch und Rdumung des abgebrochenen Materials (V1)

Der Abbruch von Gebéuden (einschlieRlich Schuppen, Unterstinde und Gartenh&user) ist nur
innerhalb des Zeitraumes zwischen dem 1. Dezember und dem 29. Februar, nach vorheriger
Kontrolle und Freigabe durch eine(n) Experten(in) fir Flederm&use und Végel zulassig. Die
Kontrolle darf maximal 5 Tage vor Abbruchbeginn durchgefiihrt werden und ist durch die / den
Experten(in) schriftlich zu dokumentieren. Die Freigabe darf nur erteilt werden, wenn das Ge-
b&ude nicht als Fledermausquartier oder Vogelbrutplatz genutzt wird. Im Ausnahmefall kann
die oben angegebene Kontrolle und Freigabe auch aulerhalb des oben genannten Zeitrau-
mes zugelassen werden.

Bedrenzung der baubedingten Flicheninanspruchnahme (V2)

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

Begrenzung bau- und betriebsbedinater Lichtemissionen (V3)

Alle wahrend der BaumaRnahmen und im 6ffentlichen Raum (v.a. geplante ErschlieRungs-
stralBe in Waldrandlage) zum Einsatz kommenden Beleuchtungsanlagen miissen folgende Kri-
terien erfillen:

» 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 stidlich des Geltungsbereichs angrenzenden Waldflachen.
Auf Privateigentum trifft diese MaRnahme nicht zu.
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SchutzmaRnahmen fiir besonders schiitzte Amphibienarten (V4)

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

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

Hiernach ist die sudlich des Geltungsbereiches angrenzende Waldflache einschlielich der in
der Planzeichnung mit V4 gekennzeichneten Fléche durch einen Amphibienzaun gegeniiber
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 Ausstiegsméglichkeiten 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 funktionstiichtig und von Vegetation frei zu halten.

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 unterstiitzt wird, zum anderen aber auch angemessene individuelle Gestaltungs-
maoglichkeiten verbleiben.

4.10.1 Dacher und Dachaufbauten

Um die einheitliche Gestaltung von Déachern bei Hausgruppen und Reihenh&usern zu gewahr-
leisten, wird fiir 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.

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

Dachform und Dachneigung

Im gesamten Plangebiet (WA 1-WA 7), setzt der Bebauungsplan gemaR dem stadtebaulichen
Konzept Flachdécher oder flach geneigte Pultdécher 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 unterstiitzen, sind diese ausdriicklich
allgemein zuléssig. Aus gestalterischen Griinden diirfen sie bei geneigten Dachern den jewei-
ligen Dachfirst nicht berragen und sind in gleicher Neigung wie das Dach auszufiihren.
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Eine Kombination von begriinten Flachdéchern und Photovoltaikanlagen ist zulassig.

Dachaufbauten

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

4.10.2 Einfriedungen

Fur 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 Strakenrdumen andererseits.
Dafiir wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass straRenseitige 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 Z&unen zulassig sind. Damit werden hohe
Einfriedungen / Sichtschutzzaune zum StraBenraum ausgeschlossen, die abweisend wirken
kénnen und den offenen Charakter des &ffentlichen Raums negativ beschranken.

Fur die seitlichen und riickwartigen Grundstiickseinfriedungen sowie fiir die Grundstiicke, de-

ren Garten zu 6ffentlichen Verkehrsflichen ausgerichtet sind, werden Hecken oder Kombinati-
onen von Hecken mit offenen Z&unen bis zu einer Héhe von max. 1,80 m zugelassen, um pri-
vaten Gartenbereiche vor Einblicken schiitzen zu kénnen.

Grundsaétzlich missen die Hecken dabei immer auf der dem éffentlichen Raum zugewandten
Seite des offenen Zauns angeordnet werden.

Durch die Beschrénkung der Einfriedungen auf Hecken oder Kombinationen von Hecken und
Zaunen wird sichergestellt, dass es sich bei den Einfriedungen immer auch um eine Begrii-
nungsmafinahme handelt, die zur Gestaltung des Straenraumes und insgesamt zur Begrii-
nung des Quartiers beitragt.

5 Auswirkungen der Planung

5.1 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet befindet sich am siidéstlichen 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 Fliichtlingen 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 gewshnlichen Auswirkungen von Wohn-
nutzungen auszugehen. Diese sind als sozialad3quat einzustufen und grundsétzlich hinzuneh-
men.

Die vorgesehenen kleinteiligen 'gewerblichen und gastronomischen Nutzungen dienen der
Versorgung des Ortsteils Rottbitze sowie des neuen Wohngebietes. Aus diesem Grund sind
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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
zukunftigen Verkehrsmengen im Umfeld des Plangebietes ermittelt und im Hinblick auf die
Vertréglichkeit 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. Dariiber hinaus
kénnen die aktuellen Qualitatsstufen an den Knotenpunkten gréRtenteils beibehalten werden.
In dem Gutachten wurden verschiedene ErschlieRungsvarianten untersucht und nachgewie-
sen, dass die vorgesehene ErschlieBung des Plangebietes iiber nur eine Anbindung an den
Rederscheider Weg ausreicht, sodass eine zusatzliche Anbindung an den Drosselweg nicht
erforderlich ist. Dies gilt auch fiir die Festsetzungen im Bebauungsplan, durch die die Anzahl
der Wohneinheiten um rd. 20 Wohneinheiten gegentiber dem Rahmenplan erhéht 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 zuldssig.

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 Straken (Auto-
bahn 3, Rottbitzer Strale, Rederscheider Weg), deren Schallemissionen Auswirkungen auf
das Plangebiet haben.

Im Rahmen je eines schalltechnischen Gutachtens fiir Verkehrslarm und Gewerbelarm (Anla-
gen 1 und 2) wurde dargestellt, dass die nach den geltenden Vorschriften (TA L&rm fiir Ge-
werbeldrm, DIN 18005 fiir Verkehrslarm) einzuhaltenden Richtwerte im nordwestlichen und
norddstlichen Bereich des Plangebietes iiberschritten werden

? Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan 6-129 , Rederscheider Weg — Drosselweg in Bad Honnef-Rottbitze,
Lindschulte Ingenieurgesellschaft mbH, Diisseldorf, August 2019
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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 kénnen (siehe Pkt. 4.6). Auch fithren die Festsetzungen dazu,
dass die vorhandenen Gewerbebetriebe hinsichtlich ihrer Zulassigkeit nicht eingeschrankt
werden kénnen (siehe Pkt. 4.6).

Die Lage des Plangebietes wird aus immissionsschutzrechtlicher Sicht im Hinblick auf die be-
stehenden Gewerbebetriebe als Standort fiir eine Wohnbebauung seitens des Rhein-Sieg-
Kreises dennoch als nur bedingt geeignet angesehen, da auch mit der festgesetzten Schall-
schutzwand die Richtwerte im nordéstlichen Bereich des Plangebietes im 1. OG und im DG
Uberschritten werden. Diese Uberschreitung der Grenzwerte betrifft nur einige wenige Stellen,
far die zusatzlich zu der Schallschutzwand im Bebauungsplan festgesetzt wird, dass dort
keine 6ffenbaren Fenster zu schutzbedirftigen R&umen angeordnet werden diirfen. Durch die
Ausrichtung des Plangebietes nach Stidosten 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 Siiden ausgerichtet werden
kénnen. Darliber hinaus werden in einigen Teilbereichen noch erhéhte Anforderungen an den
Schallschutz anhand von Larmpegelbereichen festgesetzt.

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 verfiigbar 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 wurden Oberbodenuntersuchungen durch-
gefiihrt’Diese zeigen unbedenkliche Stoffgehalte.

5.6 Wasserrechtliche Belange

Fur den Umgang mit dem Niederschlagswasser im Plangebiet wurde eine Flache fiir Versor-
gungsanlagen mit der Zweckbestimmung — Regenriickhaltecken — festgesetzt. Fir die Einlei-
tung des Niederschlagswassers aus dem Regenriickhaltebecken in die Mulde auBerhalb 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).

* Nutzungsbezogene Bodenuntersuchung fiir den Bereich Rederscheider Weg / Drosselweg im Hinblick auf den B-
Plan NR. 6-139, 18.07.2022, Dr. Tillmanns & Partner GmbH, Bergheim
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5.7 Klima

Gem. § 1a (5) BauGB soll sowohl durch MaRnahmen, 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-
wir'kungen 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 Manahme ein Allgemeines Wohngebiet vorsieht mit ei-
nem eher geringen Anteil an gewerblichen Nutzungen vorsieht, sind erhéhte Emissionen, die
das Teilschutzgut Luft nachhaltig belasten, nicht zu erwarten. Wahrend der Bauphase kann es
vorlibergehend zu Luftverunreinigungen durch die Abgase der Baufahrzeuge und durch
Staube kommen.

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 Flachdéchern und die
Nutzung von Dachfléchen fir solare Anlagen zur Energie- und Stromgewinnung erméglicht.
Zusatzlich wird die Mdglichkeit einer Versorgung durch Nahwarme geschaffen. Weitere Anfor-
derungen an die Energieeffizienz von Geb&duden 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 Malinahmen nicht erforderlich.

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

Die Eigentimerin beabsichtigt, die ErschlieBung und Vermarktung bzw. Entwicklung des Bau-
gebiets in Zusammenarbeit mit entsprechenden ErschlieRungs- bzw. Bautragem vorzuneh-
men; dabei sollen insbesondere auch Projekte im geférderten Wohnungsbau realisiert werden.
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7 Hinweise

7.1 Ausschlusszeiten fiir die Beseitigung von Gehélzen und Vegeta-
tion

MafRnahmen fiir die Beseitigung von Bdumen und Strauchern sowie von Ubrigen Vegetations-
bestanden fir Zwecke der Baufeldraumung / Baustelleneinrichtung sind auRerhalb des Zeit-
raumes 1. Mérz bis 30. September durchzufiihren.

Auf § 39 (5) BNatSchG wird verwiesen.

7.2 Vogelschlag an Gebiuden

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

7.3 Abfallwirtschaft

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

Das im Rahmen der Baureifmachung anfallende, bauschutthaltige oder organoleptisch auffal-
lige Bodenmaterial (z.B. aus Bodenauffilllungen) ist ordnungsgeman 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 BaumaRnahmen verunreinigte Bodenhorizonte angetroffen, ist unverziiglich der
Rhein-Sieg-Kreis, Amt fiir Umwelt- und Naturschutz, zu informieren (siehe § 2 Abs. 1 Landes-
bodenschutzgesetz - LBodSchG NRW). Ggf. sind weitergehende Untersuchungen zur Gefahr-
dungseinschétzung (Entnahme von Bodenproben, Durchfithrung 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 Hinweisflichenkataster des Rhein-Sieg- Kreises
unter der Nummer 5309/2029-1 als ,unsachgemaRe Materialaufbringung* registriert. Die Re-
gistrierung erfolgte aufgrund

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

- der bei der orientierenden Untersuchung in Teilflachen festgestellten Uberschreitungen
der Prufwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) beziiglich
des Wirkungspfades Boden-Mensch.
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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 gefiihrt wird.“

Bei Verwendung von externem Bodenmaterial fur Aufschiittungen und Tiefgaragenbegriinun-
gen sind die Vorsorgewerte gemaR Anlage 1, Tabelle 1 und 2 der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) einzuhalten. Die Untersuchung des Bodenmaterial hat vor
dem Auf-/ Einbringen zu erfolgen.

7.5 Bodendenkmale

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Kommune Bad Honnef als
Untere Denkmalbehérde oder das LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRen-
stelle Overath, Gut Eichthal, Eichthal 1, Telefon 02206/9030-0, Fax 02206/9030-22, unverziig-
lich zu informieren. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer bzw. die Eigentiimerin,
die Person, die das Grundstiick besitzt, der Unternehmer bzw. die Unternehmerin und der Lei-
ter bzw. die Leiterin der Arbeiten. Bodendenkmal und Entdeckungsstétte sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen (§ 16 DSchG NRW).

7.6 Kampfmittel

Seitens der Bezirksregierung Diisseldorf, Kampfmittelbeseitigungsdienst, wurde im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens mitgeteilt, dass Hinweise auf vermehrte Bodenkampfhandlun-
gen im Plangebiet durch eine erfolgte Luftbildauswertung festgestellt wurden. Aus diesem
Grund wird eine Uberpriifung der zu iberbauenden Flachen auf Kampfmittel im gesamten
Plangebiet empfohlen. Dariiber hinaus ist die Fldche durch das Abschieben von Aufschiittun-
gen auf das Geléndeniveau von 1945 zu bringen. Zur Eingrenzung der betroffenen Flichen
wird seitens der Stadt Bad Honnef vor Ausfiihrung der Arbeiten eine Begehung des Geléndes
mit der Bezirksregierung. Dusseldorf, Kampfmittelbeseitigungsdienst, erfolgen.

Grundsétzlich sind Bauarbeiten sofort einzustellen, sofern Kampfmittel gefunden werden. In
diesem Fall ist die zusténdige Ordnungsbehérde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst bei der
Bezirksregierung Diisseldorf oder die néchstgelegene Polizeidienststelle unverziglich zu ver-
sténdigen. Erfolgen zusétzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc., wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Die weitere
Vorgehensweise ist dem ,Merkblatt fiir Baugrundeingriffe” des Kampfmittelbeseitigungsdiens-
tes Rheinland bei der Bezirksregierung Diisseldorf zu entnehmen. Vorab werden dann zwin-
gende Betreuungserlaubnisse der betroffenen Grundstiicke und eine Erklarung inkl. Plane
uber vorhandene Versorgungsleitungen benétigt. Sofern keine Leitungen vorhanden sind, ist
dies schriftlich zu bestéatigen.

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.
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7.8 Lagebezugssystem und Hohensystem

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

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

Diese Begriindung gehért zum Bebauungsplan Nr. 6.139 ,Rederscheider Wég - Drosselweg
gemal Satzungsbeschluss des Rates der Stadt Bad Honnef vom 10.10.2024

Otto Neuhoff

Birgermeister

Anlagen zur Begriindung

1. Schalltechnische Untersuchung zu den Verkehrsgerduschemissionen im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 6 / 139 ,Rederscheider Weg / Drosselweg" in Bad
Honnef, ACCON Ké&in GmbH, Kéin, 25.01.2024

2. Schalltechnische Untersuchung zu den Gewerbegerduschimmissionen im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 6/ 139 ,Rederscheider Weg — Drosselweg* in Bad
Honnef, ACCON Ké&ln GmbH, KéIn, 25.01.2024

3. Artenschutzrechtliche Prifung B-Plan 6-139 ,Rederscheider Weg / Drosselweg®, Ing.-
Buro fur 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, Diisseldorf, April 2023

5. Nutzungsbezogene Bodenuntersuchung fiir 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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