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1 Planungsanlass und Ziele der Planung

Aufgrund mehrerer Krisen- und Kriegsgebiete in der Welt ist die Zahl der Flichtlinge, die
in Deutschland einen Asylantrag stellen, in den letzten Jahren wieder stark angewach-
sen. Im Mai 2015 lebten ca. 230 zugewiesene Flichtlinge in Konigswinter, davon 175 in
der Gemeinschaftsunterkunft in Kénigswinter Stieldorf. Ende 2015 liegt die Zahl der in
Kdnigswinter untergebrachten zugewiesenen Flichtlinge bei ca. 570. Davon sind etwa
200 Personen im Ubergangsheim in Stieldorf, ca. 80 Personen in der Paul-Moor-Schule
in Oberpleis, 215 Fliichtlinge in Haus Katharina, ca. 30 in der Turnhalle am Palastweiher
und etwa 45 Flichtlinge dezentral im Stadtgebiet untergebracht. Die nicht zugewiesenen
Fluchtlinge sind in diesen Zahlen nicht inbegriffen. Es ist davon auszugehen, dass die
Zahl der zugewiesenen Flichtlinge und Asylbewerber auch in den kommenden Jahren
mindestens auf diesem hohen Niveau bleiben bzw. sogar noch weiter ansteigen wird.

Die Aufnahmekapazitat der bestehenden Unterkiinfte ist bereits erschopft. Um men-
schenwurdige Wohnverhaltnisse und ein sozialvertragliches Miteinander in den beste-
henden Unterkiinften dauerhaft zu gewahrleisten, ist eine Verringerung der Belegungs-
dichte dringend erforderlich. Eine dezentrale Unterbringung der Flichtlinge in einzelnen
Wohnungen wurde zunachst als Ansatz verfolgt. Bei der hohen Anzahl von Fliichtlingen
ist diese Art der Unterbringung jedoch dauerhaft nicht umsetzbar, weil der Wohnungs-
markt in Koénigswinter die erforderliche Anzahl an preisgtinstigen Wohnungen nicht her-
gibt. Die dezentrale Unterbringung in kleinen Einheiten ist auch fir die Betreuung der
Flichtlinge von Nachteil, da die Betreuungskrafte durch erhebliche Fahrtwege im Stadt-
gebiet zur tatsachlichen Betreuung der Flichtlinge nur wenig Zeit zur Verfigung stehen
wuirde. Die Stadt Konigswinter sieht daher das dringende Erfordernis weitere Gemein-
schaftsunterkiinfte zu errichten, nachdem die Potenziale im Bestand weitest moglich
ausgeschopft wurden.

Aufgrund der hohen Flichtlingszahlen, der fehlenden Angebote am freien Wohnungs-
markt und zur Entlastung der bestehenden Gemeinschaftsunterkunft in Stieldorf ist die
Einrichtung von weiteren Gemeinschaftsunterkiinften im Stadtgebiet dringend erforder-
lich.

In Kénigswinter ist bereits heute ein Mangel an sozial gebundenem Wohnraum festzu-
stellen. Dieser wird sich durch die zukinftig zu erwartende hdhere Anzahl anerkannter
Flachtlinge noch deutlicher bemerkbar machen. Die geplante Nachnutzung des zunachst
fur die Unterbringung von Fluchtlingen erforderlichen Wohnraums als sozial gebundener
Wohnraum kann daher zur Verringerung des Mangels beitragen.

Nach Prufung der derzeit verfligbaren Standorte im Stadtgebiet wurde der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 60/57 an der Herresbacher StralRe als grundséatzlich far
die Bebauung mit einem ausreichend dimensionierten Mehrfamilienhaus geeignet identi-
fiziert.

Der Standort nordlich der Herresbacher StralRe liegt bisher im planungsrechtlichen Au-
Renbereich. Die Stadt Konigswinter mochte die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum schaffen, welcher zunéchst zur Un-
terbringung von Flichtlingen und in der Nachnutzung als sozial gebundene Wohnungen
genutzt werden soll. Die Unterbringungsmdéglichkeit fir 80 Personen an der Herresbacher
Stral3e soll -gemeinsam mit der Errichtung weiterer Geb&aude in anderen Stadtteilen -
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dazu dienen, den akuten Bedarf an Unterbringungsmaglichkeiten zu decken. Die Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 60/57 ist daher erforderlich, um im Plangebiet die Rah-
menbedingungen fir die vorgesehene Nutzung zu schaffen.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll weiterhin eine geordnete stédtebauliche
Entwicklung fur diesen Bereich erméglicht werden. Konflikte mit den bestehenden Nut-
zungen und dem Umfeld sollen weitgehend vermieden werden.

Dieses stadtebauliche Ziel (Schaffung von Wohnraum fir Flichtlinge und barrierefreien,
sozial gebundenen Wohnungen) soll mit den nachfolgend begriindeten Planinhalten er-
reicht werden (s. Kapitel 6).

2 Planungsalternativen

Nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) missen die fur die Neugestaltung oder Ent-
wicklung eines Gebietes in Betracht kommenden und sich wesentlich unterscheidenden
Losungen dargelegt werden (Planungsalternativen). Im geltenden Flachennutzungsplan
(FNP) der Stadt Konigswinter ist das Plangebiet als offentliche Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Friedhof, geplant dargestellt. Mit diesem Bebauungsplan Nr. 60/57
sollen im Geltungsbereich ein allgemeines Wohngebiet und eine private Grinflache zur
Niederschlagswasserentsorgung festgesetzt werden. Damit ware der Bebauungsplan
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der FNP muss daher geédndert werden.
Die 73. Anderung des Flachennutzungsplanes soll daher parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 60/57 erfolgen. Im Rahmen des Verfahrens zur Flachennutzungs-
plananderung wird die Prifung von Standortalternativen dargelegt (s. Begrindung zur 73.
Flachennutzungsplananderung). Nach dieser Prifung der verfigbaren Flachen im Stadt-
gebiet kommt die Standortalternativenprifung auf Flachennutzungsplanebene zu dem
Ergebnis, dass der Standort an der Herresbacher Stral3e fur die geplante Nutzung geeig-
net ist. Aufgrund des grof3en Bedarfs an Gebauden zur Unterbringung von Flichtlingen,
kann auf den Standort an der Herresbacher Straf3e nicht verzichtet werden. Somit ist die
Aufstellung dieses Bebauungsplans fur die Errichtung eines Mehrfamilienhauses - zu-
satzlich zur Nutzung anderer Flachen im Stadtgebiet fur Fllichtlingsunterkiinfte - erforder-
lich. Die Ausweisung von Flachen fuir Mehrfamilienhdauser an anderen Standorten erfolgt
ebenfalls.

Alternative Festsetzungsmaoglichkeiten wurden geprift. Dem Ziel des Bebauungsplans,
an einem Standort ein Mehrfamilienhaus zu ermdéglichen, welches zunéachst der Unter-
bringung von ca. 80 Fluchtlingen dienen soll und spater als Wohnraum weitergenutzt
werden kann, entspricht die Festsetzung der Art der Nutzung als Allgemeines Wohnge-
biet. Bezlglich des Mal3es der baulichen Nutzung wurden alternative Festsetzungsmog-
lichkeiten untersucht. Aufgrund der ortlichen Rahmenbedingungen (u.a. Immissionen)
und der Anforderungen an die Kapazitat der geplanten Unterbringung und die Wirtschaft-
lichkeit der MaRnahme wurden die MaR3e fir die maximale Hohe und die tberbaubare
Grundflache festgesetzt. Alternative Festsetzungen sind nicht zielfihrend und mit der
Situation vor Ort nicht realisierbar.

3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans wird in der Planzeichnung festgesetzt. Er
liegt am ostlichen Ortsrand des Stadtteils Oberpleis und umfasst eine ca. 3.480 m2 grol3e
Teilflache im stidlichen Bereich des Flurstiicks 988 aus Flur 9 der Gemarkung Oberpleis.
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Die Flache liegt zwischen der Herresbacher Strale und dem ehemaligen Mihlengraben
im Pleisbachtal:
- Die Herresbacher Straf3e bildet bis zu dem siidlich angrenzenden Flurstiick 1075
auf einer Lange von ca. 37 m die sud-westliche Grenze des Geltungsbereichs;
- die sud-o6stliche Grenze des Geltungsbereichs verlauft tiber die Lédnge der Gren-
ze zwischen Flurstiick 988 und dem angrenzenden Flurstiick 1075;
- die ostliche Grenze des Geltungsbereichs wird durch die Parzelle des friiheren
Mihlengrabens markiert.
- Nordlich ragt das Plangebiet - ausgehend von der Flurstlicksgrenze zu Flurstiick
1075 - bis zu 60 m in das Flurstiick 988 hinein. An der schmalsten Stelle weist
der Geltungsbereich nur eine Breite von 5 m auf.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ist im Laufe des Aufstellungsverfahrens
verkleinert worden. Zunachst umfasste sein Geltungsbereich westlich des nun festge-
setzten Baufensters eine Flache fir ein weiteres, ca. 45 m langes Baufenster an der Her-
resbacher StralRe. Durch gutachterliche Stellungnahmen bezilglich der Geruchsemmissi-
onen der unweit des Plangebiets gelegenen landwirtschaftlichen Hofstelle wurde jedoch
festgestellt, dass die Immissionswerte im Bereich des vorgesehenen westlichen Baufens-
ters Uberschritten werden. Im Zuge der Beteiligungsverfahren ist zudem erkannt worden,
dass das westliche Baufenster nicht fur die Erreichung der Zielsetzung erforderlich ist.
Der Geltungsbereich wurde in Richtung des friiheren Mihlengrabens ebenfalls im Laufe
des Aufstellungsverfahrens modifiziert. Gutachten zur Versickerungsfahigkeit des Bodens
hatten ergeben, dass die zunachst vorgesehene Flache des Bebauungsplans fur die
Versickerung von Niederschlagswasser nicht geeignet ist. Gemal Wasserhaushaltsge-
setz und Landeswassergesetz besteht jedoch die Verpflichtung Niederschlagswasser
wenn moglich zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewésser einzuleiten, so-
fern dies mit dem Gemeinwohl vertraglich ist. Durch die Nédhe des Plangebiets zum Plei-
sbach und den angrenzenden Auenbereichen kann im vorliegenden Fall das Nieder-
schlagswasser uUber eine Mulde in den vernéssten Bereich entlang des Pleisbachs ver-
rieselt werden. Der Geltungsbereich umfasst daher nun auch den Bereich fur die Nieder-
schlagswassermulde an der Grenze des frilheren Mihlengrabens. Die Flache des Be-
bauungsplans wurde durch die genannten Anderungen um ca. 1.640 m2 auf heute ca.
3.480 m2 reduziert.

4 Bestandsaufnahme

4.1 Derzeitige Nutzung des Plangebietes, umliegende Nutzungen

Der Geltungsbereich liegt im Stadtgebiet von Kénigswinter im Osten des Stadtteils Ober-
pleis. Im sog. Bergbereich von Konigswinter Ubernimmt der Stadtteil Oberpleis fir die
rund 28.000 Einwohnerinnen und Einwohner der Hohenorte mittelzentrale Funktionen.
Der Stadtteil Oberpleis verfugt Gber eine sehr gute Infrastruktur mit einem breiten Schul-
angebot und einer Vielfalt von Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt dstlich des Ortskerns von Oberpleis.
Westlich des Plangebietes befindet sich in fu3laufiger Entfernung ein Einkaufsmarkt, der
Ortskern von Oberpleis ist nur etwa 550 m entfernt. Grundschulen und Kindergarten sind
im Umkreis von 500 m erreichbar. Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen
Siedlung und der freien Landschaft. Es wird im Siden von der Herresbacher Strae be-
grenzt. Auf der sudlichen StraRenseite befinden sich Uberwiegend Wohngebaude sowie
ein Autohaus und ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Gefligelhaltung. Unter den Wohn-
gebauden sind sowohl gréRere Mehrfamilienhduser als auch Einfamilien- und Doppel-
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hauser. In den 1990er Jahren wurden hier zwei Mehrfamilienhduser zunachst als Spat-
aussiedlerheime gebaut und spater zu Wohnungen mit Zweckbindung umgenutzt. Die
Zweckbindung lauft 2017 aus, sodass die Wohnungen dann dem freien Wohnungsmarkt
zugerechnet werden kdnnen. Die Bebauung sudlich der Herresbacher Strafle verlauft
lickenlos vom Ortskern bis zum Plangebiet und weiter in 6stlicher Richtung. Nérdlich der
Herresbacher StraRe endet die Bebauung ca. 150 m westlich des Plangebiets. An diese
Bebauung grenzt ein Parkplatz an, der zu dem 100 m nord-westlich des Plangebiets ge-
legenen Friedhof gehdrt. Stdlich dieses Parkplatzes erstreckt sich eine als Acker genutz-
te Freiflache, die nach Norden hin zum Pleisbachtal abfallt. Das Plangebiet liegt in dieser
Freiflache und wird nach Norden von dem ehemaligen Muhlengraben begrenzt. Im Osten
des Plangebiets liegt eine weitere Grinlandflache. Etwa 160 m 6stlich des Plangebiets
beginnt nordlich der Herresbacher Stra3e erneut Wohnbebauung.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um unbebautes Gelande, welches von Siiden nach
Norden leicht abféllt. Zwischen der Herresbacher Stral3e und dem Muhlengraben im Nor-
den betragt der Hohenunterschied ca. 5 m. Die Flache besteht Uberwiegend aus Acker-
land. Entlang des ehemaligen Mihlengrabens hat sich ein Saum aus Gebischen und
Baumen entwickelt. Der Bereich entlang des Muhlengrabens ist bereits zum vernassten
Bereich des Pleisbachtals zu z&ahlen.

4.2 Immissionen

421 Geriiche

Westlich des Plangebietes befindet sich seit Jahrzehnten ein landwirtschatftlicher Gefli-
gelbetrieb. Im Rahmen eines Geruchsgutachtens zum Bebauungsplan Nr. 60/55 wurde
im Jahr 2014 untersucht, ob und in welchem Umfang Geruchsbeldstigungen von dem
Betrieb auf die umliegenden Gebiete ausgehen. Das Plangebiet des vorliegenden Be-
bauungsplans Nr. 60/57 befindet sich im Untersuchungsgebiet der Geruchsimmissions-
prognose 936/21226041/A fur den Bebauungsplan Nr. 60/55. Aufbauend auf dem beste-
henden Gutachten aus 2014 wurde anhand des Vorentwurfs zum Bebauungsplan Nr.
60/57 eine Geruchsimmissionsprognose fir das Plangebiet des Bebauungsplans Nr.
60/57 erstellt (s. Anlage 2). In der GIRL werden zur Beurteilung der Erheblichkeit einer
Geruchsbelastigung Immissionswerte als Maf3stab fir héchstzuldssige Geruchsimmissi-
onen bestimmt. Fir Wohn- und Mischgebiete ist ein Immissionswert von 0,10 angege-
ben. Bei diesem Wert handelt es sich um relative Haufigkeiten der Geruchsstunden eines
Jahres. So bedeutet z. B. ein Immissionswert von 0,10, dass in 10 % der Jahresstunden
Geriiche wahrnehmbar sind.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass in dem im Vorentwurf zunéchst Gberplan-
ten Gebiet die Geruchsstundenhaufigkeit im westlichen Teilbereich bei maximal 8 % liegt,
womit der Immissionswert nach GIRL fur Wohn- und Mischgebiete eingehalten wird. Un-
ter Bericksichtigung von Kaltluftabflissen aufgrund der topographischen Situation wird
bei konservativer Betrachtung ein Zuschlag von bis zu 6 % Geruchsstundenhaufigkeit
einschlagig. Im Maximum ist damit unter konservativen Annahmen eine Geruchsstun-
denhaufigkeit von bis zu 14 % fur das im Vorentwurf enthaltene westliche Baufenster
ermittelt worden. Damit ist der in der GIRL angegebene Grenzwert flr Dorfgebiete (15 %)
eingehalten, jedoch fir Wohn- und Mischgebiete (10 %) tberschritten. Im Gutachten wird
darauf hingewiesen, dass gemaR der Auslegungshinweise der Geruchsimmissionsrichtli-
nie (GIRL) fur das Vorgehen im Landwirtschaftlichen Bereich beim Ubergang vom Au-
Benbereich zur geschlossenen Wohnbebauung im Einzelfall Zwischenwerte bis max.
15 % zur Beurteilung herangezogen werden kénnen.
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Aufgrund der ermittelten maximal zu erwartenden Geruchsstundenhaufigkeiten wurde die
Planung geandert, um Geruchsimmissionen innerhalb des kiinftigen Wohngebiets wei-
testgehend zu minimieren. Das im Vorentwurf vorgesehene westliche Baufenster, in des-
sen Bereich die héchste Geruchsbelastung ermittelt wurde, wurde im weiteren Verfahren
zurickgenommen.

Die ermittelten Uberschreitungen der Immissionswerte der GIRL im verbleibenden Be-
bauungsplangebiet von maximal 2,7 %, die in vergleichbarer GréZenordnung auch ande-
re bereits vorhandene Wohnnutzungen aufgrund derselben Emissionsquelle betreffen,
geben keine Hinweise auf eine Gefahrdung gesunder Wohnverhéltnisse und sind im
Rahmen der Abwéagung als vertretbar anzusehen. Aufgrund des Bestandsschutzes des
landwirtschaftlichen Betriebs und der Lage des Plangebiets am Ubergang von AuRRenbe-
reich zu Wohnbebauung ist traditionell mit Gerlichen zu rechnen und den kinftigen Nut-
zern des Gebiets zuzumuten. Eine begrenzte Uberschreitung der Immissionswerte der
GIRL ist unter Berlicksichtigung der mit der Planung verfolgten stadtebaulichen Ziele
daher vertretbar. Im Rahmen der gebotenen planerischen Abwéagung erscheint in dem
vorliegenden Fall ein Heraufsetzen des zumutbaren Immissionswertes auf einen Zwi-
schenwert von 12,7 % gerechtfertigt. Hervorzuheben ist, dass der festgelegte Zwischen-
wert nur im sudwestlichen Bereich des Plangebiets erforderlich ist. Im Uberwiegenden
Teil des geplanten Wohngebiets werden die Immissionswerte der GIRL ohne Anwendung
des Zwischenwerts eingehalten.

4.2.2 Larm

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt im Stiden an die Herresbacher Stral3e.
Im Osten des Plangebiets verlauft die L143. Aufgrund ihres Verkehrsaufkommens stellen
die StralRen potenzielle Larmquellen fur das geplante Wohngebiet dar. Entlang der Her-
resbacher Strale befinden sich des Weiteren verschiedene gewerbliche Betriebe, die
Larmbelastungen verursachen konnen. Die voraussichtlichen Auswirkungen des Ver-
kehrs und Gewerbelarms auf das geplante Wohngebiet wurden im Rahmen eines schall-
technischen Gutachtens auf der Grundlage der Vorentwurfsplanung untersucht und be-
wertet (s. Anlage 3). Neben einer Analyse der bestehenden gewerblichen Betriebe wur-
den die Ergebnisse einer Verkehrszahlung im Sommer 2015 ausgewertet. Auf dieser
Grundlage wurde eine Prognose der im Plangebiet zu erwartenden Schallimmissionen
erstellt. Die Ergebnisse des Schallgutachtens haben auch nach der Ricknahme des
westlichen Baufensters Bestand (s. Anlage 4).

Die Berechnung der Verkehrsgerauschsituation erfolgte fir die Tages- und Nachtzeit fur
den Fall einer freien Schallausbreitung innerhalb des Plangebiets ohne die abschirmende
Wirkung einer mdglichen Bebauung im Plangebiet. Ohne Bericksichtigung der Ab-
schirmwirkung von Gebé&uden wird somit die maximale Larmbelastung durch Stral3enver-
kehr im Plangebiet aufgezeigt. Die Berechnungen erfolgten als Immissionsraster mit ei-
nem Abstand von 2 m flir eine H6he von 8 m Uber Grund (2.0G), in der die héchsten
Gerauschimmissionen zu erwarten sind. Aus den Ergebnissen der Verkehrslarmberech-
nungen wurden die mafRgeblichen AuRenlarmpegel ermittelt. Ergebnis des Gutachtens
ist, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fir WA-
Gebiete bezlglich der Verkehrsgerdusche an dem geplanten Wohngebiet an der Herres-
bacher Stral3e tagsiiber um bis zu 10 dB(A) und nachts um bis zu 4 dB(A) Uberschritten
werden. Unter Bericksichtigung der abschirmenden Wirkung von Gebaudekdrpern bei
der Umsetzung des Bebauungsplans wird davon ausgegangen, dass die von der Herres-
bacher StralRe abgewandten Geb&udefassaden niedrigere Beurteilungspegel aufweisen
werden. Die gutachterlichen Ergebnisse fihren dazu, dass teilweise passive Schall-
schutzmaflinahmen im geplanten Wohngebiet erforderlich werden, um gesunde Wohn-
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verhaltnisse in den Wohninnenbereichen gewahrleisten zu kénnen. Beziglich der Au-
Benwohnbereiche (z.B. Terrassen) werden die Tagesorientierungswerte direkt an der
Herresbacher Stral3e nicht eingehalten. Da bei Bebauung jedoch eine abgeschirmte Frei-
flache hinter dem geplanten Baufenster entsteht, wird hier eine Gemeinschaftsfreiflache
festgesetzt, sodass allen zukinftigen Bewohnern des Plangebiets eine Aul3enwohnflache
zur Verfligung steht.

4.3 Bodenverhaltnisse

4.3.1 Hydrogeologie

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde der Boden im Plangebiet auf seine hydro-
geologische Beschaffenheit insbesondere bezliglich der Versickerungsfahigkeit unter-
sucht. Die dabei nachgewiesenen Wasserdurchlassigkeitsbeiwerte von kf = 2,04 x10°
beziehungsweise 9,02 x 10" m/s lassen darauf schlieRen, dass der Boden im Plangebiet
nicht geeignet ist, das im geplanten Wohngebiet anfallende Niederschlagswasser direkt
auf dem Grundstuck zu versickern.

In der Folge wurde anhand eines Entwasserungsgutachtens ermittelt, wie das im Wohn-
gebiet anfallende Niederschlagswasser trotz der ungiinstigen Bodenverhaltnisse ortsnah
versickert bzw. in den vernéssten Auenbereich entlang des Pleisbachs eingebracht wer-
den kann. Ergebnis der Untersuchung ist, dass das anfallende Regenwasser in eine zu
begriinende Mulde parallel zum ehemaligen Miuhlengraben geleitet und durch diese ge-
drosselt 66 I/min in den Auenbereich am Pleisbach abgegeben werden kann. Fur die
erforderliche Mulde sowie ihre Zuleitung aus dem Wohngebiet wurde der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans in Zuge des Verfahrens erweitert.

4.3.2 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 60/57 liegen keine Hinweise auf Altlasten
vor.

4.3.3 Kampfmittel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 60/57 liegen keine Hinweise auf das Vor-
handensein von Kampfmitteln vor. Da eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit jedoch den-
noch nicht besteht, wird ein Hinweis zum Umgang mit Kampfmittelfunden in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

4.3.4 Erdbebenzone

Der Untergrund im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist fir bauliche Anlagen des
Ublichen Hochbaus in die Erdbebenzone 1 in der geologischen Untergrundklasse R zu-
geordnet. Der Bebauungsplan enthélt einen entsprechenden Hinweis.

4.4 ErschlieRung

4.4.1 Verkehrserschliel3ung

Die aulere ErschlieBung des geplanten Wohngebiets erfolgt Uber die Herresbacher
Stral3e. Innerhalb des Geltungsbereichs wird die ErschlieBung durch private Zuwegungen
erfolgen.

4.4.2 Wasserversorgung
Das geplante Wohngebiet kann Giber das bestehende Leitungsnetz versorgt werden.
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4.4.3 Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des Schmutzwassers des geplanten Wohngebiets kann tiber den beste-
henden Kanal in der Herresbacher Stral3e erfolgen. Das auf den versiegelten Flachen im
Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird in eine entlang des ehemaligen Mih-
lengrabens einzurichtende Versickerungsmulde eingeleitet und von dort gedrosselt in die
umliegenden Auenbereiche abgegeben.

4.5 Boden und Landschaft

Die Umsetzung der geplanten Vorhaben stellt im Sinne des geltenden Naturschutzrechts
einen Eingriff dar, der gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB in Form
geeigneter Kompensationsmaf3nahmen auszugleichen ist. Im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens wurden auf der Grundlage einer landschaftspflegerischen Bestandsauf-
nahme die geplanten Eingriffe quantitativ und qualitativ erfasst und bewertet und ent-
sprechende Ausgleichsmalinahmen festgesetzt.

Die Kompensation der Eingriffe erfolgt zu einem Teil in Form von AusgleichsmafZnahmen
innerhalb des Plangebiets, des Weiteren erfolgt ein Ausgleich in Form von Ersatzmaf3-
nahmen an anderer Stelle im Stadtgebiet auf einer Teilflache des alten Sportplatzes in
Ittenbach. Ausfiihrliche Informationen hierzu sind Teil 2 der Begriindung (Umweltbericht)
zu entnehmen. Der Eingriff in den Boden kann durch die AusgleichsmalRhahme ebenfalls
nurrechneriseh ausgeglichen werden.

4.6 Artenschutz

Fur das Bebauungsplanverfahren wurde nach den gesetzlichen Bestimmungen eine Ar-
tenschutzprifung gem. 8 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) durchgefuhrt (ASP
s. Anlage 5). Die Prufung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs.
1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) erfolgte fur die sogenannten ,planungsrelevan-
ten Arten“ (Tiere und Pflanzen). Es ist zu Uberprufen, ob fir die ,planungsrelevanten Ar-
ten® der Fortbestand der lokalen Population einer Art gewahrleistet ist bzw. nicht erheb-
lich beeintrachtigt wird und die 6kologische Funktion von Lebensstatten gesichert wird.

In § 44 Abs. 1 Satz 1 und 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist geregelt, dass die
besonders geschitzten Tierarten (gem. BArtSchV Anlage 1, Spalte 2; EG-ArtSchV An-
hang A oder B; gem. Anhang IV der Flora-Fauna-Habitatrichtlinie 92/43/EG (FFH-
Richtlinie); alle europaische Vogelarten) nicht verletzt oder getétet werden dirfen. Streng
geschitzte Arten (gem. Anhang IV der FFH-Richtlinie 92/43/EG; gem. BArtSchV Anla-
gel, Spalte 3, gem. EG-ArtSchV Anhang A) durfen wahrend der Fortpflanzungs-, Auf-
zucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeit nicht erheblich gestort werden, d.
h, der Erhaltungszustand der lokalen Population darf sich nicht verschlechtern. Die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 sind fur die européaischen Vogelar-
ten und die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind nachfolgend aufgefihrt.

»ES ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszei-
ten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stoérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung
der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

Seite 10 von 27



Bebauungsplan Nr. 60/57 — Begriindung Teil | Satzungsbeschluss ANLAGE 4a

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschuitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschéadigen oder zu zerstéren."

Dariiber hinaus wurden auch die national geschitzten Arten in der ASP beriicksichtigt,
da auch fir diese die artenschutzrechtlichen Verbote Anwendung finden.

Es liegen keine Angaben und gesicherten Erkenntnisse tUber das Vorkommen streng und
besonders geschutzter Arten, die ggf. durch das Planvorhaben erheblich gestort bzw.
deren Wohn-, Nist-, Brut- oder Zufluchtsstatten durch das Vorhaben zerstért werden
koénnten, vor. Die Berlicksichtigung der sog. ,planungsrelevanten Arten” erfolgte durch
Auswertung der Artenlisten des Landesamtes fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz
NRW (LANUV) fur den Quadranten 4 des Messtischblattes 5209 ,Siegburg“ hinsichtlich
der im Plangebiet vorkommenden Lebensraumtypen Saume, Hochstaudenfluren, Ge-
hélzstrukturen, Acker. Es erfolgt eine Habitatpotenzialeinschatzung und Risikobeurteilung
fur die moglicherweise betroffene Artengruppe der Saugetiere (Fledermause) und Vogel.
Fur die im Plangebiet potenziell vorkommenden planungsrelevanten Arten wurde eine
Art-flr-Art-Betrachtung durchgefiihrt und die Mdglichkeit bzw. Wahrscheinlichkeit ihres
Vorkommens unter Berticksichtigung der Eignung und Bedeutung der kartierten Lebens-
raume und der Lebensraumanspriiche der Arten eingeschétzt.

Aus artenschutzfachlicher Sicht ist nach gutachterlicher Aussage unter Beriicksichtigung
der artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen durch das Plan-
vorhaben keine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Populationen der
untersuchten Arten zu erwarten. Das Eintreten artenschutzrechtlich relevanter Verbots-
tatbestdande gem. § 44 BNatSchG ist nicht zu erwarten. Ein Ausnahmetatbestand gem.
§ 45 Abs. 7 BNatSchG ergibt sich daher nicht. Nach Richtlinien und Verordnungen ge-
schitzte Pflanzen sind im Plagebiet nicht vorhanden. Vorkommen geféahrdeter Pflanzen
im Plangebiet sind nicht bekannt.

Die im Zusammenhang mit dem vorliegenden Bebauungsplan erstellte Artenschutzrecht-
liche Prufung zur Einschatzung und Beurteilung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit
aufgrund der geplanten Eingriffe im Plangebiet sowie zur Bewertung mdoglicher arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande stellt somit im Ergebnis keine Betroffenheiten im
Plangebiet fest.

4.7 Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet befindet sich zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans im Ei-
gentum der Stadt Kénigswinter.

4.8 Verkehr

4.8.1 Individualverkehr

Das Plangebiet ist unmittelbar Gber die bestehenden Verkehrsflachen der Herresbacher
StralRe erschlossen und an das Verkehrsnetz angebunden.
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4.8.2 FuRgangerverkehr

Sowohl der Ortskern von Oberpleis als auch Einkaufmdglichkeiten, Schulen und Kinder-
garten sind fu3laufig Uber die Herresbacher Stral3e zu erreichen.

4.8.3 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet liegt ca. 400 m von der né&chsten Bushaltestelle entfernt. Es ist so tber
mehrere Buslinien an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs angeschlossen.

4.9 Infrastruktur

Die Infrastruktur von Oberpleis ist sehr gut ausgebaut. Mehrere, Gber den Stadtteil verteil-
te Kindergérten, alle Schulformen (Grund-, Haupt- und Realschule, Gymnasium) sowie
eine katholische und eine evangelische Kirchengemeinde sind vorhanden. Darlber hin-
aus besteht ein umfangreiches Angebot an Einzelhandels-, Handwerks- und Gastrono-
mie-Betrieben.

4.10 Denkmalschutz

In ca. 250 m Entfernung zum Wohngebiet befindet sich der Komplex um die denkmalge-
schutzte Kirche St. Pankratius mit anliegender Propstei. Der Bebauungsplan erméglicht
eine Bebauung, die die Fernsicht auf den komplex geringfligig einschréanken kann.

5 Baurechtliche Situation

51 Ziele der Raumordnung

Nach dem Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koln Teilabschnitt Region Bonn /
Rhein-Sieg-Kreis ist der nérdliche Teil des Plangebiets als ,Allgemeiner Freiraum- und
Agrarbereich“ dargestellt, der von den Freiraumfunktionen ,Bereich zum Schutz der
Landschaft und landschaftsorientierter Erholung (BSLE)“ (berlagert wird. Der sudliche
Teilbereich an der Herresbacher Stral3e liegt in einem allgemeinen Siedlungsbereich
(ASB).

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung stehen der Planung nicht entgegen.

5.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan wird die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung der Gemein-
de in den Grundziigen dargestellt. Der Flachennutzungsplan der Stadt Kdnigswinter ist
seit dem 23. April 1974 wirksam. Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ist der
Flachennutzungsplan seitdem nicht gedndert worden.

Zwischen der Herresbacher Stral3e, dem ehemaligen Miuhlengraben und dem bestehen-
den Friedhof nordlich des Plangebiets weist der Flachennutzungsplan bisher eine Griin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Friedhof, geplant® aus. Entlang des Pleisbachs grenzt
das Plangebiet an das Uberschwemmungsgebiet des Pleisbachs. Fiur das Plangebiet
selbst stellt der Flachennutzungsplan somit bisher eine Grinflache fur die Friedhofser-
weiterung dar.

Der Bebauungsplan ist nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt:
- Fur den Bereich des geplanten Mehrfamilienhauses mit seinen Freiflachen wird
statt der dargestellten Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Friedhof, geplant*
ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
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- Im Bereich der erforderlichen Anlage zur Niederschlagsentwasserung wird statt
der dargestellten Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Friedhof, geplant” eine
private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Regenwasserbeseitigung” festge-
setzt.

Weil die Festsetzungen des Bebauungsplans mit den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans nicht tbereinstimmen, werden die Darstellungen des Flachennutzungsplans
im parallel durchgefiihrten Verfahren zur 73. Flachennutzungsplanénderung geandert.

5.3 Satzungsrecht nach Baugesetzbuch

Teilflachen dieses Bebauungsplans liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
60/16 ,Friedhof Oberpleis®, der am 25.11.1976 bekanntgemacht worden ist. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 60/16 betrifft im Wesentlichen die festgesetzten
privaten Grunflachen zur Regenwasserbeseitigung. Im Bereich der geplanten Mulde und
ihrer Zuleitung setzt der Bebauungsplan Nr. 60/16 eine 6ffentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Zur Belegung ungeeignete Flache® sowie teilweise Wegeflachen fest.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans werden in seinem Geltungsbereich die bislang
wirksamen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Friedhof Oberpleis” verdrangt.

54 Landschafts- und Naturschutz, Natura-2000-Gebiete, Biotope

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt nicht im raumlichen Geltungsbereich
eines Landschafts- oder Naturschutzgebietes. Der Geltungsbereich der ordnungsbehord-
lichen Verordnung Uber die Landschaftsschutzgebiete in den Stadten Koénigswinter und
Bad Honnef im Rhein-Sieg-Kreis vom 31. August 2006 grenzt am Muihlengraben an das
Plangebiet, da es Flachen am Pleisbach umfasst. Es ist nicht zu erwarten, dass die Fest-
setzungen dieses Bebauungsplans sich auf den Schutzzweck des Landschaftsschutzge-
biets nachteilig auswirken. FFH-Gebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

Der Bebauungsplan hat auf gesetzlich geschiitzte Biotope keine Auswirkungen, da diese
im Plangebiet nicht vorgefunden werden.

Das Biotopkataster Nordrhein-Westfalen (LANUV-Biotopkartierung schutzwuirdiger Berei-
che) weist im Bereich der geplanten Griinflache den &ufRersten nérdlichen Teilbereich als
schutzwiirdiges Biotop ,BK-5209-109 Pleisbach in Oberpleis“ aus. Die Fldche des
schutzwirdigen Biotops nimmt einen sehr geringen Anteil von ca. 120 m? der geplanten
Grunflache ein.

Der aul3erste nordliche Teilbereich der geplanten Griinflache liegt ebenfalls innerhalb der
Biotopverbundflache VB-K-5209-004 , Pleisbachtalsystem und Quellbdche zur Sieg zwi-
schen Ober- und Niederpleis®.

5.5 Artenschutz

Fir das Plangebiet wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Artenschutz-
rechtliche Priifung zur Einschéatzung und Beurteilung der artenschutzrechtlichen Betrof-
fenheit aufgrund der geplanten Eingriffe im Plangebiet sowie zur Bewertung maoglicher
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde durchgefiihrt. Im Ergebnis wurden keine Be-
troffenheiten im Plangebiet festgestellt.
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5.6 Wasserrecht

Der Pleisbach verlauft nord-6stlich des Plangebiets, die Bereiche um den Pleisbach sind
mit Verordnung (verkiindet am 27.12.2011) neu als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt
worden. Das Plangebiet liegt auBerhalb des Uberschwemmungsgebiets, grenzt jedoch
am Muhlengraben direkt daran an. Der Bereich am Pleisbach unterfallt des Weiteren der
Wasserrahmenrichtlinie. Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist geman
§ 55 Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit § 5l1a Landeswassergesetz NRW zu
versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser
Uber eine Kanalisation in ein Gewdasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintréachtigung
des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist. Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans
wurden aufgrund der raumlichen Nahe zum Pleisbach mit der zustandigen Wasserbehor-
de abgestimmt. Mit den Vorgaben der Wasserrahmenrichtlinie sind die Festsetzungen
kompatibel. Es ist daher nicht zu erwarten, dass sich die Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplans nachteilig auf den Pleisbach auswirken. Das Plangebiet liegt auf3erhalb von
Wasserschutzzonen.

5.7 Bodenschutz

GeméalR § 1 Bundesbodenschutzgesetz sind die Funktionen des Bodens nachhaltig zu
sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuweh-
ren und es ist Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen zu treffen. Bei Eingriffen in den
Boden sollen Beeintrachtigungen der natirlichen Bodenfunktion sowie die Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte soweit wie mdglich vermieden werden. Die Er-
gebnisse der Untersuchung zur Berlcksichtigung der Bodenschutzbelange sind Teil der
Umweltprufung, deren Ergebnisse im Umweltbericht (Teil 2 der Begrindung) dokumen-
tiert sind. Die nachteiligen Auswirkungen der Festsetzungen des Bebauungsplans auf die
Bodenfunktionen kénnen nicht vermieden werden. Einwirkungen auf die Funktionen des
Bodens werden kénnen durch die geplanten AusgleichsmalRnahmen nrieht vollstéandig
kompensiert werden.

6 Inhalte der Bebauungsplans
6.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

6.1.1 Art der baulichen Nutzung:

Entsprechend der geplanten Wohnnutzung und unter Bertcksichtigung der Nutzungen
der Umgebung wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 Baunutzungsverordnung fest-
gesetzt. Damit ist das Plangebiet grundsatzlich auch fur die sonstigen das Wohnen nicht
stérenden Nutzungen nach § 4 Baunutzungsverordnung offen. Zur Sicherung des Wohn-
gebietscharakters und zugunsten der Wohnruhe werde die nach § 4 Absatz 3 aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) wegen des mit ihnen verbundenen Flachenbedarfs und Stérpotenzials auf
Grund des zusétzlichen Verkehrsaufkommens ausgeschlossen.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung:

Das MalR der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl, die Geschossflachen-
zahl, die Hohe baulicher Anlagen und die héchstzulassige Zahl der Vollgeschosse gere-
gelt. Die betreffenden Werte dienen dazu, die Bebauung im Plangebiet auf ein fir die
Umgebung vertragliches Mafl3 zu beschrénken.
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6.1.3 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird zum einen Uber die Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 festgesetzt und entspricht damit der in § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
bestimmten Obergrenze fiur ein Allgemeines Wohngebiet. Die ebenfalls festgesetzte Ge-
schossflachenzahl bleibt mit einem Héchstmal von 0,8 unter der Obergrenze der BauN-
VO zurlick, die bei 1,2 liegt.

6.1.4 Hohe baulicher Anlagen

Das Mal} der baulichen Nutzung wird des Weiteren Uber die Festsetzung der maximal
zulassigen Gebaudehodhe geregelt. Dabei wird auf die vorliegende Topographie und auf
die Gebaude auf der sudlichen Seite der Herresbacher Strale Bezug genommen. Durch
die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen ist sichergestellt, dass die Bebauung
dem natirlichen Geléandeverlauf folgt und die nordlich der Herresbacher StralRe zu errich-
tenden Hauser tiefer liegen werden als der Gberwiegende Teil der vorhandenen Wohn-
bebauung sudlich der Stral3e. Der Bebauungsplan setzt Hochstwerte fur die kinftigen
Gebaudehthen fest (Oberkante baulicher Anlagen/Oberkante der Attika der Vollge-
schosse, jeweils als Hochstmalfd in Meter ber Normalhéhennull). Die Hohe der baulichen
Anlagen wird auf maximal 152 m Uber Normalhéhennull festgesetzt, um der Lage des
Plangebiets auf der Talseite der Herresbacher Stral3e Rechnung zu tragen. Ausnahms-
weise darf diese Hohe baulicher Anlagen um bis zu 0,8 m Uberschritten werden, wenn
die Uberschreitung durch untergeordnete technische Aufbauten (bspw. Antennen, Liif-
tungsrohre) oder untergeordnete Bauteile (bspw. Schornsteine, Aufzug) entsteht. Auch
die maximale Hohe der Traufe baulicher Anlagen wird aus der Umgebungsbebauung
abgeleitet. Bei Flachdéachern oder Gebauden mit Staffelgeschossen ist die Traufhdhe als
die Hohe der Oberkante der Attika der zu errichtenden Vollgeschosse definiert.

Des Weiteren wird die Geschossigkeit der Gebaude im Plangebiet auf héchstens drei
Vollgeschosse begrenzt. Zulassig ist somit auch ein Dachgeschoss, welches jedoch kein
Vollgeschoss darstellen darf. Das Dachgeschoss kann somit als Staffelgeschoss oder mit
geneigten Dachern errichtet werden.

Durch die im Plan festgesetzten maximal zulassigen Gebaudehthen und der Geschos-
sigkeit wird das Einfiigen der Baukodrper in das Orts- und Landschaftsbild gesichert. Die
gemessenen First- und Traufhdhen der benachbarten Hauser werden bei dieser Festset-
zung bertcksichtigt.

Das Plangebiet fallt von der StralRe in Richtung Pleisbach ab. Aufgrund des Gelandege-
féalles werden Geb&ude von der Talseite aus in der Ansicht ein Geschoss mehr aufwei-
sen, als von der Stral3enseite aus betrachtet, sich jedoch insgesamt in die umgebende
Bebauung einfligen.

6.1.5 Hohenlage

Das Gelande im Plangebiet fallt von Stiden nach Norden und von Osten nach Westen ab.
Im Bereich zwischen StraRenoberkante der Herresbacher Straf3e und der talseitigen
Grenze der Uberbaubaren Flache betragt der Hoéhenunterschied bis zu 4 m. Dabei fallt
das Gelande direkt an der Herresbacher StraRe besonders im westlichen Teil des Plan-
gebiets stark nach Norden ab. Um die Erschlielung und die barrierefreie Zuganglichkeit
eines zukunftig zu errichtenden Gebaudes zu erméglichen werden daher fir die vorgese-
hene Bebauung und die umgebenden Freiflichen Gelandemodellierungen erforderlich.
Zugange zu Gebauden sollen von der Herresbacher StraRe aus mit einem barrierelosen
Gefélle erreichbar sein. Dies gebietet auch das Ziel des Bebauungsplans, im Plangebiet
offentlich geférderten Wohnungsbau zu ermdglichen. Die Wohnungsbauférderbestim-
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mungen verlangen barrierefreie Gebaude und deren entsprechende Erreichbarkeit. Da
die Zufahrt zu den Stellplatzen im talseitigen Bereich des Plangebiets an der westlichen
Seite des Baufensters vorgesehen wird, ist auch fir den Anschluss und die Fihrung der
Zufahrt zur Herresbacher Stralle eine Gelandeveranderung erforderlich. Da das Gefélle
der zZufahrt max. 15% betragen darf und Ubergangsbereiche fir das Gefalle notwendig
sind, werden Veranderungen des naturlichen Gelandes notwendig.

Um hier der Zielsetzung des Bebauungsplans entsprechend ausreichend Wohnraum zu
schaffen ist die Errichtung von mindestens drei Vollgeschossen mit nutzbarem Dachge-
schoss bzw. Staffelgeschoss notwendig. Das unterste Vollgeschoss (Erdgeschoss) als
barrierefreier Eingangsbereich von der Herresbacher Strale wirde aber schon in einem
Grundstuickbereich liegen, der von der Stral3e aus im Mittel bis 2 und 3 m tiefer liegt als
sein Geschossboden, obwohl nach den geplanten Festsetzungen dieser Boden schon
unter der StraBenoberkante bleiben muss. Fir die geplante Wohnnutzung ist auch die
Bereitstellung von Nebenrdumen notwendig, die nur in einem Keller- oder Untergeschoss
unterzubringen sind. Dieses Untergeschoss ware nach den einschlagigen planungsrecht-
lichen Vorschriften in dieser hier vorgegebenen Hohensituation bezogen auf das natirli-
che Gelande ein weiteres Vollgeschoss. Um diese Probleme zu I6sen und sich der Uber-
kommenen raumlich stadtebaulichen Umgebung der Bebauung an der Herresbacher
Stral3e, auch wenn diese topografisch bedingt deutlich héher liegt, anzupassen werden
Gelandemodellierungen erforderlich.

Die Festsetzung der geplanten Gelandehdhen erfolgt zeichnerisch ausschlie3lich im ge-
planten allgemeinen Wohngebiet. An den Schnittpunkten der Baugrenzen und der Ver-
langerungen bis an die Plangrenzen werden einzelne Gelandehdhen festgesetzt. Weitere
geplante Hohen werden an eindeutig festgelegten Punkten festgesetzt. Der Ubergang
zwischen den einzelnen zwingend festgesetzten Gelandehdhen kann durch Aufschittun-
gen und Abgrabungen sowie Stitzmauern modelliert werden. Zwischen den festgesetz-
ten Gelandehohen ist das geplante Gelande durch Interpolation zu ermitteln. Das festge-
setzte Gelande ist herzustellen. Innerhalb des festgesetzten Gelandeniveaus sind Auf-
schittungen und Abtragungen zum Bau, zur Gestaltung sowie zur Anpassung an Ge-
baude, Nebenanlagen und Zufahrten zulassig. Ausnahmsweise kann in begriindeten
Fallen nordlich der talseitigen Baugrenze unter den festgesetzten Gelandehdhen zuriick-
geblieben werden, soweit dies zur Herstellung von Stellplatzen, Nebenanlagen oder Frei-
sitzen erforderlich wird.

6.2 Bauweise, tiberbaubare Grundstlicksflache

Stadtebauliches Ziel ist es, nordlich der Herresbacher Stral3e Gebaude zur Unterbrin-
gung von Fluchtlingen und fir zweckgebundenen Wohnungsbau zu ermdéglichen. Des
Weiteren soll mit der Planung das Ziel verfolgt werden, dezentral im Stadtgebiet Flicht-
linge in Gebauden mit ausreichender Gréf3e unterzubringen, die in die Siedlungsstruktur
eingebunden werden. Entsprechend setzt der Bebauungsplan auf der Grundlage des
§ 22 Abs. 2 BauNVO die Bauweise und die Uberbaubare GrundstlicksgréfRe im Plange-
biet fest.

6.2.1 Bauweise

Zeichnerisch wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die kiinftigen Wohnhauser sind mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die offene Bauweise lasst sowohl Einzel-, als auch
Doppel- und Reihenh&user zu. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauli-
che Anlagen, die nach der BauO NRW in den Abstandsflachen zulassig sind, sind auf
den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Seite 16 von 27



Bebauungsplan Nr. 60/57 — Begriindung Teil | Satzungsbeschluss ANLAGE 4a

6.2.2 Uberbaubare Grundsticksflache

Die Uberbaubaren Flachen werden durch die zeichnerische Festsetzung von Baugrenzen
definiert. Die Uberbaubare Flache im Plangebiet liegt 8 m von der Flurstiicksgrenze der
Herresbacher StraBe entfernt und hat eine Tiefe von 20 m. Die GroRRe der durch Bau-
grenzen definierten Uberbaubaren Grundstiicksflache ist so gewahlt, dass auch bei gro-
Ben Baukoérpern die Moglichkeit besteht, die Lage im Baufenster zu variieren. Die Uber-
baubare Grundstiicksflache lasst damit eine Flexibilitat in der Anordnung von Gebauden
auf dem Gelande zu. Gleichzeitig ist durch das Abriicken des Baufensters von der Her-
resbacher Stral’e gewadhrleistet, dass keine erdriickende Wirkung von den zukinftigen
Gebauden ausgeht und nicht der Charakter einer ,StraBenschlucht” entsteht.

6.3 Grinflachen, Pflanzbindungen

In diesem Bebauungsplan werden private Grinflachen und Pflanzbindungen festgesetzt.
Die festgesetzten Malnahmen sind gemaf landschaftspflegerischem Fachbeitrag vorzu-
nehmen, fachgerecht herzustellen, zu pflegen und zu erhalten. Der landschaftspflegeri-
sche Fachbeitrag liegt der Begriindung des Bebauungsplans bei.

Auf allen Grinflachen sind untergeordnete bauliche Nebenanlagen, die dem angegebe-
nen Nutzungszweck entsprechen, zulassig.

6.3.1 Private Griinflachen

Die Grunflache im Geltungsbereich wird als private Grinflache mit der Zweckbestimmung
Regenwasserbeseitigung festgesetzt.

Durch die Uberlagernde Festsetzung der Griunflache als Flache zur Abwasserbeseitigung
gemal § 9 Absatz 1 Nr. 14 BauGB sowie als Gemeinschaftsanlage gemaf § 9 Absatz 1
Nr. 22 wird die Zuordnung der Grinflache zur Regenwasserbeseitigung zum gesamten
neuen Wohngebiet gesichert. Auf der Flache ist zu diesem Zweck die Anlage einer Mulde
zur Regenwasserversickerung festgesetzt (s. Kap. 6.5).

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens durchgefihrte Gutachten zur Versickerungsfahig-
keit des Bodens hatten ergeben, dass die Flache des geplanten Baugebiets fir die Versi-
ckerung von Niederschlagswasser nicht geeignet ist. GemalR Wasserhaushaltsgesetz
und Landeswassergesetz besteht jedoch die Verpflichtung Niederschlagswasser, wenn
mdoglich zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewdasser einzuleiten, sofern
dies mit dem Gemeinwohl vertraglich ist. Durch die Nahe des Plangebiets zum Pleisbach
und den angrenzenden Auenbereichen kann im vorliegenden Fall das Niederschlags-
wasser Uber eine Mulde in den verndssten Bereich entlang des Pleisbachs verrieselt
werden. Die Planung wurde mit der Unteren Wasserbehorde des Rhein-Sieg-Kreises
abgestimmt. Wasserrechtliche Bestimmungen stehen dem Entwésserungskonzept nicht
entgegen, im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist ggf. eine wasserrechtliche
Erlaubnis einzuholen. Aufgrund der geplanten gedrosselten Einleitung des Regenwas-
sers in die Auenbereiche des Pleisbachs, sind Schaden durch die dezentrale Regenwas-
serbeseitigung nicht zu erwarten. Da sich sowohl das Baugebiet als auch die zugeordne-
te gemeinschaftliche Entwésserungsmulde zum Zeitpunkt der Planaufstellung im Eigen-
tum der Stadt Kdnigswinter befinden, kann sichergestellt werden, dass die Flachen zum
Vollzug der Festsetzungen zur Verflgung stehen.

6.3.2 Pflanzbindungen

Innerhalb ebenerdig errichteter Stellplatzanlagen ist gemaR § 9 Absatz 1 Nr. 25 BauGB je
funf Stellplatze ein standorttypischer Einzelbaum zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten.

Seite 17 von 27



Bebauungsplan Nr. 60/57 — Begriindung Teil | Satzungsbeschluss ANLAGE 4a

Mit dieser textlichen Festsetzung soll die Beschattung und Begrinung gréRerer Stell-
platzanlagen und damit des Wohngebiets erreicht werden.

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fur zulassige Stellplatze
gem. 8 12 sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in Anspruch genommen werden, als
Vegetationsflachen (Bepflanzung mit Bd&umen und Strauchern, Rasenflachen) zu gestal-
ten und zu unterhalten.

Im Bereich der privaten Griunflache zur Regenwasserverrieselung sind arten- und struk-
turreiche Gras- und Krautfluren durch die Einsaat mit Landschaftsrasen zu entwickeln.

Des Weiteren wird eine Hecke mit heimischen Strauchern und Laubb&umen II. Ordnung
(Anteil mind. 10%) als Eingruinung der Wohnbauflachen im Westen, Norden und Osten
festgesetzt. Die Wildhecke ist mit vorgelagertem Krautsaum auf einer Breite von 3 m zu
pflanzen und extensiv zu pflegen. Eine dauerhafte Pflege der Hecken ist zu gewahrleis-
ten. Die Anpflanzung der Hecke dient der Begriinung des neuen Wohngebiets und férdert
die Einbindung des Wohngebiets in die Landschaft.

6.4 Stellplatze, Carports und Garagen

Stellplatze sind im festgesetzten Baugebiet nach Maligabe des § 12 der Baunutzungs-
verordnung zuldssig. Sofern sie nach den Vorschriften der Bauordnung Nordrhein-
Westfalen in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen, kon-
nen sie gem. 8§ 23 Abs. 5 Baunutzungsverordnung auch auf den nicht tUberbaubaren
Grundstucksflachen zugelassen werden. Gemal § 12 Absatz 6 BauNVO werden Car-
ports und Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zugelassen. Dies dient der
Abstufung der Intensitat der Nutzung im Plangebiet und soll verhindern, dass das Bauge-
biet im talseitigen Bereich optisch durch Bauten in Erscheinung tritt. Mit der Festsetzung
wird die Einbindung des Plangebiets in das Landschaftsbild unterstutzt.

6.5 MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

6.5.1 Befestigung von Stellplatzen

Der Bebauungsplan setzt Mal3hahmen zur wasserdurchlassigen Befestigung von priva-
ten Stellplatzen fest. Die offenen Stellplatze sollen dauerhaft mit versickerungsfahigem
Material befestigt werden (z.B. wassergebundene Decke, Rasenfugenpflaster, wasser-
durchlassiges Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen und vergleichbare Materialien).
Mit diesen MinimierungsmafBnahmen wird dem wasserwirtschaftlichen Ziel (u.a. Vermei-
dung des Oberflachenabflusses im Bereich verdichteter Flachen und Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers) entsprochen.

6.5.2 Versickerung Niederschlagswasser

Das dem ortlichen Wasserkreislauf durch Versiegelung und Uberbauung der Baugrund-
stiicke entzogene Regenwasser ist in diesen zurtickzufihren. Zu diesem Zweck ist das
auf den versiegelten Flachen im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser zu sammeln
und auf der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung Regenwasserbeseitigung zu
versickern. Zu diesem Zweck ist in der Grunflaiche eine Mulde mit den MalRen |=36m,
b=5m und einer Einstauhdhe von 30 cm anzulegen. Die direkte Ruckfiihrung des Nieder-
schlagswassers in den Wasserkreislauf dient der Kompensation des durch die Bebauung
des Plangebiets hervorgerufenen Eingriffs. Dies kann im vorliegenden Plangebiet durch
die Festsetzung der Bodennutzung, hier das Anlegen von Mulden, erreicht werden. Die
Festsetzung der Flachen fur die Versickerung des Niederschlagswassers wurde durch

Seite 18 von 27



Bebauungsplan Nr. 60/57 — Begriindung Teil | Satzungsbeschluss ANLAGE 4a

die entwésserungstechnische Betrachtung (Anlage 7) im Rahmen des Aufstellungsver-
fahrens untersucht und vorbereitet. Die Ausfiihrung und Bemessung der Retentionsmul-
de wurde mit der Unteren Wasserbehdrde abgestimmt.

6.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

Auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 werden bauliche und sonstige technische Vorkeh-
rungen festgesetzt, die vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes schitzen.

Das Plangebiet ist wie die umliegenden Wohnbereiche entlang der Herresbacher StralRe
Einwirkungen von Verkehrslarm ausgesetzt, unzulassige gewerbliche Gerauschimmissi-
onen liegen im Plangebiet nicht vor. Durch den Verkehrslarm werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005 in Teilen des Wohngebiets tagstiber um bis zu 10 dB(A) und nachts
um bis zu 4 dB(A) Uberschritten. Aktive SchallschutzmaRnahmen mit dem Ziel, die Ver-
kehrsgerausche wirkungsvoll abzuschirmen, missten ca. 5 m Hohe aufweisen. Bei ei-
nem kleinen Baugebiet ist die Errichtung einer LArmschutzwand nicht verhaltnismafig
und scheidet auch aus stadtebaulichen Grinden aufgrund der erdriickenden Wirkung
einer straRenseitigen Larmschutzwand im Wohngebiet aus. Im Beiblatt 1 der DIN 18005
heil3t es zu den Orientierungswerten:

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung,
bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Ori-
entierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwagung mit
plausibler Begrindung von den Orientierungswerten abgewichen werden
soll, weil andere Belange uUberwiegen, sollte mdglichst ein Ausgleich
durch andere geeignete Malinahmen (z. B. geeignete Gebaudeanord-
nung und Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmaRnahmen — ins-
besondere fur Schlafraume) vorgesehen und planungsrechtlich abgesi-
chert werden. ... Uberschreitungen der Orientierungswerte ... und ent-
sprechende Maflinahmen zum Erreichen ausreichenden Schallschutzes
... [sollen] in der Begrindung zum Bebauungsplan beschrieben und ge-
gebenenfalls in den Planen gekennzeichnet werden.

Da der zu schaffende Wohnraum dringend benétigt wird und besser geeignete Standorte
mit geringeren Immissionen derzeit nicht zur Verfigung stehen, ist der ausreichende
Schallschutz im Plangebiet somit durch adaquate Malinahmen herbeizufiihren. Eine
Drehung der Baukdrper bzw. der Baufenster um eine Abwendung der Baukdrper von der
Emissionsquelle zu erreichen wird zugunsten des Freiraumschutzes sowie der Erschlie-
Bung des neuen Baugebiets nicht weiterverfolgt. Zur Sicherstellung eines ausreichenden
Schallschutzes in den Gebauden werden deshalb passive SchallschutzmalRnahmen in
Form von Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen (Fens-
ter, Wande und Déacher ausgebauter Dachgeschosse) schutzbedurftiger Nutzungen nach
DIN 4109 festgesetzt. Dies geschieht auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB durch
die zeichnerische Festsetzung der Larmpegelbereiche 3 und 4 nach DIN 4109.

Die in den Larmpegelbereichen 3 und 4 erforderlichen baulichen und sonstigen techni-
schen Vorkehrungen werden textlich festgesetzt, indem je nach Raumart und Larmpe-
gelbereich das erforderliche Schallddmmman (erf. R’ s in dB) der AuRenbauteile vorge-
schrieben wird.
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Weil die tatsachliche Larmbelastung von verschiedenen Faktoren abhéangig ist und im
Einzelfall unter dem firr die Baugrenze rechnerisch ermittelten Wert liegen kann, wird
erganzend textlich festgesetzt, dass bei Nachweis einer tatsachlich geringeren Ge-
rauschbelastung einer Gebaudeseite im Baugenehmigungsverfahren vom festgelegten
Schallddmmmalf abgewichen werden kann. Mit der Umsetzung der passiven Schall-
schutzmafnahmen kann ein ausreichender Schutz fir die Innenwohnbereiche sicherge-
stellt werden.

Neben dem Wohn-Innenbereich ist auch der AuRenwohnbereich ausreichend vor mégli-
chen Larmbeeintréchtigungen zu schitzen. Zum AufRenwohnbereich gehdren solche
Anlagen, die dem regelmé&Rigen Aufenthalt im Freien dienen wie z.B. Balkone, Terras-
sen, und nicht bebaute Grundstiicksteile. Die Au3enbereiche des geplanten Wohngebiets
liegen teilweise an der der Herresbacher Strale zugewandten Seite des Baufensters. In
diesem Bereich werden die Larmwerte der DIN 18005 um bis zu 10 dB(A) tagstiber Uber-
schritten. Im von der Strafe abgewandten Teil des Wohngebiets werden die Larmwerte
unterschritten, an den Seiten des Baufensters werden die Larmwerte teilweise eingehal-
ten. Ein Schutz durch aktive MaRnahmen ist im vorliegenden Fall — wie dargestellt — nicht
mdoglich. Passive Malinahmen wie z.B. eine mégliche Verglasung der Aulienwohnberei-
che wurden der Funktion und dem Zweck zuwiderlaufen und héatten eine Funktionsénde-
rung zur Folge (z.B. ein Balkon wirde durch eine Verglasung zu einem Wintergarten
umfunktioniert).

Unter Bericksichtigung der Geb&audeabschirmung eines Mehrfamilienhauses entstehen
im Norden des Wohngebiets jedoch Freibereiche in denen die Larmwerte unterschritten
werden. In der Gesamtbetrachtung ist der AuRenwohnbereich direkt an der Herresbacher
Stral3e nicht zum dauerhaften Aufenthalt geeignet. Da jedoch im Baugebiet ausreichend
von der Herresbacher StraRe abgewandten Freibereiche vorhanden sind, in denen die
Larmwerte eingehalten bzw. unterschritten werden, kann den Bewohnern des Baugebiets
eine adaquate, nicht verlarmte Freiflache zur Verfligung gestellt werden. Diese Freiflache
ist zeichnerisch als Gemeinschaftsflache ,Gartennutzung” festgesetzt.

7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Von der Mdglichkeit, auf Landesrecht (hier: Landesbauordnung NRW) beruhende Rege-
lungen als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, wird Gebrauch gemacht:

7.1 Einfriedungen

Grundstickseinfriedungen sind nur als Zaune mit einer Héhe von bis zu 1,5m zulassig.
Entlang der Herresbacher Stral3e dirfen die Einfriedungen nur eine Hohe von maximal
0,7 m aufweisen. Die Pflanzung von Hecken wird von dieser Festsetzung nicht umfasst.
Hecken sind daher im Rahmen der Griinfestsetzungen geregelt.

7.2 Standplatze fir bewegliche Abfallbehalter
Der Bebauungsplan setzt fest, dass die Standplatze fir Milltonnen / bewegliche Abfall-
behalter im Wohngebiet gegen Einsicht von aul3en abzuschirmen sind.
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8 Hinweise

8.1 Bodenschutz, Altlasten

Es liegen zum Zeitpunkt der Planaufstellung keine Hinweise auf Altlasten, Altlastenver-
dachtsflachen oder sonstige schadliche Bodenveranderungen im Geltungsbereich vor.
Fir den Fall, dass dennoch bei Baumafinahmen verunreinigte Bodenhorizonte angetrof-
fen werden, enthalt der Bebauungsplan Hinweise zum weiteren Vorgehen.

8.2 Berucksichtigung der Erdbebengefahrdung

Auf Anregung des Geologischen Dienstes NRW enthéalt der Bebauungsplan einen Hin-
weis darauf, dass bei der Planung, Bemessung und Ausfihrung von Bauwerken zur Be-
riicksichtigung der Erdbebengefahrdung die Bestimmungen der einschlagigen Regelwer-
ke zu bertcksichtigen sind. Fur bauliche Anlagen des Ublichen Hochbaus ist fur die Ge-
markung Oberpleis die Erdbebenzone 1/geologische Untergrundklasse R anzusetzen.

8.3 Kampfmittelfunde

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 liefern keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit ist daraus jedoch nicht abzuleiten.
Sofern Kampfmittel wahrend der Erd- / Bauarbeiten gefunden werden, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und die zustandigen Ordnungsbehédrden zu verstandigen. Erfolgen
zusétzliche Erdarbeiten mit mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrin-
dungen etc., wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Die Modalitaten sind mit dem
KBD abzustimmen. Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis.

8.4 Abfallwirtschaft

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender wasserrechtlicher Er-
laubnis zulassig.

Der Bebauungsplan enthélt einen Hinweis Uber die Vorschriften beziglich der Entsor-
gung von bauschutthaltigem oder organoleptisch auffélligem Bodenmaterial (z. B. aus
Bodenauffillungen).

8.5 Bodendenkmale

Im Falle archéologischer Bodenfunde oder Befunde bei Bau- und Erdarbeiten ist die
Stadt als Untere Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege
AuBenstelle Overath, Gut Eichthal unverziglich zu informieren. Zudem wird auf 88 15
und 16 des DSchG NW hingewiesen.

8.6 Landschaftspflegerischer Fachbeitrag / Baugenehmigung

Der der Begrindung als Anlage beigefligte Landschaftspflegerische Fachbeitrag trifft
detaillierte Aussagen Uber die Malinahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen, die vor, wahrend und nach dem Eingriff durch Bau-
vorhaben zu bericksichtigen sind und als Auflagen in die Baugenehmigung einflieen
sollen.

8.7 Einsicht in die Regelwerke

Die den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden DIN-Normen kénnen bei der
Stadtverwaltung Kénigswinter (Bauverwaltung) eingesehen werden.
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9 Stadtebauliche Kennwerte

Gebietsteil besonderer Gebietsteil m2 %
Baugebiet allgemeines Wohngebiet 2584 74
Grinflachen private Grunflache 890 26
Gesamtflache Geltungsbereich 3.474 100
10 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Im Folgenden werden die wesentlichen Auswirkungen dieses Bebauungsplans darge-
stellt. Sie betreffen u.a. das Wohnumfeld sowie Natur, Landschaft, Boden und Umwelt,
den Verkehr und die Gerauschsituation.

10.1  Wesentliche Auswirkungen auf das Wohnumfeld

Durch die geplante Nutzung des neuen Wohngebiets zur voriibergehenden Unterbrin-
gung von Flichtlingen kdnnen Auswirkungen auf das Wohnumfeld nicht ausgeschlossen
werden. Durch die dezentrale Unterbringung von Flichtlingen in Einheiten von bis zu 80
Personen sollen negative Auswirkungen auf die Umgebung, die besonders bei sehr gro-
Ben, Uberbelegten Massenunterkiinften entstehen kénnen, weitestgehend minimiert wer-
den. Die Nahe zum Zentrum von Oberpleis und der Zugang zu sozialen Einrichtungen
konnen zur Integration der Fluchtlinge beitragen. Des Weiteren kann die Betreuung der
Unterkunft durch stadtisches Personal bei der dezentralen Unterbringung in Mehrfamili-
enhausern besser gewahrleitet werden, als bei einer Unterbringung von Flichtlingen in
Kleingruppen. Das Umfeld und seine derzeitige Bewohnerstruktur werden als stabil und
ruhig eingeschéatzt. Die Unterbringung von Fluchtlingen im vorgesehenen Rahmen und
die spater vorgesehene Umnutzung des Gebéaudes zu sozial gebundenen Wohnungen
wird vor diesem Hintergrund zwar als ggf. mit Einschrénkungen der Wohnqualitat in der
Umgebung verbunden, aber unter den gegebenen Umstanden als vertretbar angesehen.

10.2  Wesentliche Auswirkungen auf Natur, Landschaft, Boden und Umwelt

Das Plangebiet befindet sich am Rande des Siedlungsbereichs von Oberpleis. Durch den
Bebauungsplan werden Wohnbauvorhaben in diesem Bereich erstmals ermdglicht, da
das Plangebiet bisher im Aufl3enbereich lag. Eingriffe in Natur, Landschaft, Boden und
Umwelt werden durch die Planung hervorgerufen. Diese kommen vorwiegend durch die
Inanspruchnahme der bisher unbebauten landwirtschaftlichen Flachen zustande. Die
Versiegelung des Bodens fihrt zu Verlusten der Bodenfunktionen. Durch die zulassige
Kubatur der Baukorper ist trotz der geplanten Begriinungsmaf3nahmen ein Eingriff in das
Landschaftsbild zu vermerken. Die Eingriffe kbnnen nicht in ihrer Gesamtheit im Plange-
biet ausgeglichen werden. Zur Kompensation werden daher AusgleichsmalBhahmen im
Bereich des alten Sportplatzes in Ittenbach durchgefiihrt.

10.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Untersuchung zum Bebauungsplan wurde er-
mittelt, ob der Bebauungsplan auf Tiere und Pflanzen abwégungserhebliche Auswirkun-
gen haben kénnte. Der Bebauungsplan hat auf die sog. planungsrelevanten Arten keine
abwagungserheblichen Auswirkungen, weil in seinem Geltungsbereich Hinweise auf prio-
ritare Lebensraume und Arten gemaR der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie),
der EG-Vogelschutzrichtlinie sowie auf potenzielle FFH-Lebensraume nicht vorliegen.
Konkrete Hinweise bzw. Angaben Uber das Vorkommen ,besonders / streng geschiitzter
Arten” geman Anlage 1 Sp. 2 und 3 BArtSchV, EU-ArtenschutzVO Anhang A und B, Ar-
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ten der EU-VRL Anhang | und FFH-RL Anhang IV im Plangebiet, die ggf. durch das
Planvorhaben gestért bzw. deren Wohn-, Nist-, Brut- oder Zufluchtsstatten durch das
Vorhaben zerstort werden kdnnten, liegen bisher nicht vor. Der potenzielle Verlust von
(Teil-) Lebensraumen besonders oder streng geschiitzter Tierarten kann als unwahr-
scheinlich eingestuft werden. Die Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG werden somit
nicht erfullt. Die unvermeidlichen Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen im Plangebiet
sollen durch adaquate MaRnahmen, die im Landschaftspflegerischen Begleitplan darge-
stellt sind, minimiert werden.

Der Verlust von Biotopen im Plangebiet von mittlerer bis sehr geringer Bedeutung wird
als nachhaltig, aber nicht erheblich angesehen. Durch die geplanten Ausgleichsmal3-
nahmen wird der durch den Eingriff ausgeldste Verlust an Biotopflachen vollstandig aus-
geglichen. Wesentliche, abwéagungserhebliche Verluste von Biotopflachen sind somit
nicht zu erwarten.

10.2.2 Wesentliche Auswirkungen auf Boden und Wasser

Der Boden des Plangebiets wird bislang Uberwiegend als Flache fir die Landwirtschaft
genutzt. Durch (Teil-) Versiegelung und Uberbauung gehen natirliche Boden in ihrer
Funktion vollstandig verloren. Die daraus resultierenden Beeintrachtigungen sind als
erheblich anzusehen. Das errechnete Defizit der Bodenfunktionen wird im Rahmen der
komplementéren Verknupfung mit den erforderlichen Kompensationsmaf3nahmen fir die
Biotop- und Bodenfunktionsdefizite durch den Umfang der Ausgleichsmal3hahmen nur
rechneriseh kompensiert. Die Eingriffe in den Boden kénnen mit dieser Ausgleichsmal3-
nahme vollstandlg nuf—FeehneHseh ausgeglichen werden. —es-verbleibt-ein-Defizit-beziig-

—Im Rahmen des ebenfalls in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplanverfahrens Nr. 70/26 betreffend den Sportplatz in Kénigswin-
ter Ittenbach wird derzeit die Entsiegelung des heutigen Sportplatzes geplant. Durch die
Entsiegelung und Renaturierung der Flache kann ein hoher Wertzuwachs in Bezug auf
Bodenkompensation realisiert werden. Ein Teil dieser Entsiegelungsmafnahme wird
auch zum Bebauungsplan Nr. 60/57 als externe Bodenausglelchsmafsnahme herangezo-

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten. Aufgrund der geplanten Bo-
denversiegelungen werden die Grundwasserneubildung und die Retentionsfunktion im
geplanten Wohngebiet reduziert. Durch die Ableitung des Regenwassers in die geplante
Retentionsflache wird gewahrleitet, dass das Niederschlagswasser dem Wasserkreislauf
wieder zugefuhrt wird. Negative diesbezlgliche Umweltauswirkungen sind nicht zu erwar-
ten. Uberschwemmungsgebiete werden durch den Bebauungsplan nicht betroffen. Die
Ziele der Wasserrahmenrichtlinie werden durch die Planung nicht beeintrachtigt. Abwa-
gungserhebliche Auswirkungen des Bebauungsplans auf das Schutzgut Wasser sind
somit nicht zu erwarten.

10.2.3 Wesentliche Auswirkungen auf Luft und Klima

Dieser Bebauungsplan wirkt sich auf Luft und Klima nicht abwagungserheblich aus. Es
werden sich durch eine mehrgeschossige Bebauung zwar Beeintrdchtigungen fur die
Frischluftleitbahn im Pleisbachtal ergeben, von wesentlichen Auswirkungen ist jedoch
aufgrund der Lage des Plangebiets am vorhandenen Siedlungskérper und der Entfer-
nung zum Pleisbach nicht auszugehen.
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10.3  Wesentliche Auswirkungen auf die Landschaft und Kultur- und sonstige Sachgu-
ter

Dieser Bebauungsplan liegt am Ubergangsbereich von Siedlungsraum und Landschaft.
Durch die geplante Bebauung wird das Landschaftshild im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans verandert. Auf Grund der unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Stral3e
sowie der Bebauung sidlich der Strale besteht eine Vorbelastung des Landschaftshil-
des, sodass die vorbereitete Errichtung von Geb&uden im Bereich der dargestellten,
kleinflachigen Wohnbauflache sich nicht erheblich nachteilig auf das Landschaftsbild
auswirken wird. Durch geplante Begrunungsmaf3nahmen erfolgt jedeeh eine neue Ge-
staltung des Landschaftsbilds, sodass die Auswirkungen der Planung auf das Land-
schaftshild gemildert werden. Abwagungserhebliche Auswirkungen des Bebauungsplans
auf das Schutzgut sind nicht zu erwarten.

In ca. 250 m Entfernung zum Wohngebiet befindet sich der Komplex um die denkmalge-
schiitzte Kirche St. Pankratius mit anliegender Propstei. Der Bebauungsplan erméglicht
eine Bebauung, die die Fernsicht auf den komplex geringfligig einschranken kann. Auf-
grund der kleinrAumigen Festsetzung des Wohngebiets ergeben sich jedoch bezlglich
dieser Schutzguter keine erheblichen Beeintréchtigungen.

10.3.1 Wesentliche Auswirkungen auf Natura-2000-Gebiete, Schutzgebiete nach dem
Landschaftsgesetz und gesetzlich geschiitzte Biotope sowie Biotopkatasterflachen

Der Bebauungsplan hat auf Natura-2000-Gebiete, Schutzgebiete nach dem Landschafts-
gesetz und gesetzlich geschitzte Biotope keine Auswirkungen. Das néchstgelegene
Natura-2000-Gebiet liegt deutlich mehr als 300 m entfernt. Teile des Plangebiets grenzen
an die durch ordnungsbehdrdliche Verordnung Uber die Landschaftsschutzgebiete in den
Stadten Konigswinter und Bad Honnef im Rhein-Sieg-Kreis vom 31. August 2006 als
Landschaftsschutzgebiet ausgewiesenen Bereiche am Pleisbach. Nachteilige Auswir-
kungen auf den Schutzzweck des Landschaftsschutzgebiets sind nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan hat ebenfalls keine abwagungserheblichen Auswirkungen auf beste-
hende gesetzlich geschitzte Biotope, da diese im Plangebiet nicht vorgefunden werden.

Das Biotopkataster Nordrhein-Westfalen (LANUV-Biotopkartierung schutzwuirdiger Berei-
che) weist im Bereich der geplanten Griinflache den &ufRersten nérdlichen Teilbereich als
schutzwiirdiges Biotop ,BK-5209-109 Pleisbach in Oberpleis“ aus. Die Fldche des
schutzwirdigen Biotops nimmt einen sehr geringen Anteil von ca. 120 m? der geplanten
Grinflache ein. Die Biotopkatasterflache wird durch die Planung nicht beeintrachtigt, da
im Bereich der Grunflache durch die geplante Nutzung der Flache zur Versickerung von
Niederschlagswasser in die schitzenswerten Bereiche nicht eingegriffen wird.

Der aul3erste nordliche Teilbereich der geplanten Griinflache liegt ebenfalls innerhalb der
Biotopverbundflache VB-K-5209-004 , Pleisbachtalsystem und Quellbéche zur Sieg zwi-
schen Ober- und Niederpleis®. Die Biotopverbundfliche wird durch die Planung nicht
beeintrachtigt, da im Bereich der Griinflache durch die geplante Nutzung der Flache zur
Versickerung von Niederschlagswasser in die schitzenswerten Bereiche nicht eingegrif-
fen wird. Dem Schutzziel, ein naturnahes Bachtalsystem als Lebensraum fur Pflanzen-
und Tierarten zu erhalten, kommt die Planung zugute, da im Bereich der geplanten Grin-
flache die Nutzungsintensitat zurickgehen und das Bachauengehélz erhalten wird. We-
sentliche negative Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

Seite 24 von 27



Bebauungsplan Nr. 60/57 — Begriindung Teil | Satzungsbeschluss ANLAGE 4a

10.3.2 Wesentliche Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

In den Wohngebieten an der Herresbacher Stral3e ist die Wohnbevdlkerung einer erhoh-
ten Larmbelastung ausgesetzt. Die Immissionspegel liegen bis zu etwa 10 dB(A) Uber
den Orientierungswerten, erreichen aber keine gesundheitsschadigenden Werte. Die
Beurteilungspegel der StraBenverkehrsgerdausche an den Fassaden der Herresbacher
StralRe liegen tagstber um bis zu 10 dB(A) und nachts um bis zu 4 dB(A) Uber den Orien-
tierungswerten. Weil die Gerduschimmissionen jedoch im Wesentlichen aus einer Rich-
tung auf die jeweiligen Hauser einwirken, bilden sich auch deutlich ruhigere Fassaden in
dem talseitigen Bereich des Wohngebiets aus. In den von der Strafle abgewandten
Grundstiicksbereichen werden die Orientierungswerte eingehalten.

Der Bebauungsplan wird am Ubergang zwischen Wohnbebauung und AuRenbereich
aufgestellt. In der Nahe des Plangebiets ist ein landwirtschaftlicher Betrieb vorhanden,
der Geruiche emittiert. Im stidwestlichen Bereich des Plangebiets werden die Werte der
GIRL fir Wohngebiete (10% der Jahresstunden) bei konservativer Betrachtung der Ge-
ruchssituation und unter Beriicksichtigung von Kaltluftabflissen derzeit nicht eingehalten.
Es muss daher firr diesen Bereich im Ubergang zwischen Siedlungsbereich und AuRen-
bereich ein Zwischenwert zwischen dem Wert fur Wohngebiete und dem Wert fir Dorf-
gebiete von 12,7 % festgelegt werden. Die Auswirkungen auf die zukinftigen Bewohner
werden als nicht gesundheitsschadlich eingeschétzt. Es kann jedoch wie im Umfeld des
Plangebiets zu gelegentlichen Geruchsbelastigungen kommen.

10.4  Wesentliche Auswirkungen auf den Verkehr

Erschlossen wird das Plangebiet Uber die Herresbacher StraRe. Die innere ErschlieRung
erfolgt Uber private Zufahrten. Mithilfe einer automatischen Zahleinrichtung wurden tber
einen Zeitraum von 24 Stunden die Verkehre auf der Herresbacher Stralle gemessen.
Die Zahlung hat eine Verkehrsstérke von rund 2.600 Kfz am Tag ergeben. Die Herresba-
cher StralRe ist mit ihrem gegebenen StralRenquerschnitt hinreichend leistungsfahig, um
den zusatzlich anfallenden Verkehr aus dem Wohngebiet aufzunehmen. Der durch die
Planung moglicherweise neu entstehende Kfz-Verkehr wirkt sich nicht abwagungserheb-
lich auf die verkehrliche Erschlielung aus.

Die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zu erwartenden zusatzlichen Wohn-
verkehre verandern die vorliegende Geréuschsituation nur unwesentlich.

11 Planungsschéaden, Entschadigungen

Planungsschaden und Entschadigungsverpflichtungen kdnnen im Geltungsbereich die-
ses Bebauungsplans ausgeschlossen werden, da sich die Flache in stadtischem Eigen-
tum befindet.

12 Verfahren der Bebauungsplanaufstellung

12.1  Wahl des Verfahrens

Mit diesem Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fir die Erweiterung der beste-
henden Bebauung auf eine bisher im Auf3enbereich gelegene Flache geschaffen. Dieser
Bebauungsplan wird daher im Normverfahren aufgestellt.
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Da mit dem Bebauungsplan Festsetzungen getroffen werden, die von den Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweichen, ist im Parallelverfahren der Flachennutzungsplan
entsprechend den Zielen der Planung zu andern.

12.2  Verfahrensverlauf

Der Planungs- und Umweltausschuss des Rates der Stadt Kdnigswinter hat am 03. Juni
2015 gem. § 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss zur Aufstellung dieses Bebauungsplans
gefasst und das Aufstellungsverfahren damit eingeleitet.

Die Behodrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange sind mit Schreiben der Stadt-
verwaltung vom 3. Juli 2015 gem. § 4 Absatz 1 BauGB beteiligt worden.

Am 19. September 2015 ist der Aufstellungsbeschluss ortstuiblich bekanntgemacht wor-
den.

Die Offentlichkeit wurde gem.8§3 Abs.1 BauGB in einer Birgeranhérung am
28. September 2015 um 18.00 Uhr im Rathaus Oberpleis, Dollendorfer Straf3e 39, friih-
zeitig an der Aufstellung dieses Bebauungsplans beteiligt. Zur Birgeranhérung ist zuvor
durch ortsiibliche Bekanntmachung am 19. September 2015 eingeladen worden. Des
Weiteren wurde der Vorentwurf in der Zeit vom 28.09. - 30.10.2015 6ffentlich ausgelegt.
Die Offentlichkeit hatte in diesem Zeitraum auch die Mdglichkeit, AuRerungen zur Pla-
nung schriftlich bei der Stadtverwaltung einzureichen.

Der Planungs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 27. Januar 2016 den Be-
schluss Uber die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Absatz 2 BauGB der im Parallelverfah-
ren aufgestellten Bauleitplane - Bebauungsplan Nr. 60/57 und 73. Flachennutzungs-
planédnderung - und Uber die Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange
an den Bauleitplanverfahren gem. § 4 Absatz 2 BauGB gefasst.

Am 02. Februar 2016 ist der Auslegungsbeschluss ortsuliblich bekanntgemacht worden.
Der Entwurf des Bebauungsplans wurde in der Zeit vom 09.02. -10.03.2016 6ffentlich
ausgelegt. Die Offentlichkeit hatte in diesem Zeitraum die Mdglichkeit, Eingaben zur Pla-
nung einzureichen. Wahrend der 6ffentlichen Auslegung gingen 3 Schreiben von Birgern
bzw. Blrgergruppen ein.

Die Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben der Stadt-
verwaltung vom 2. Februar 2015 gem. § 4 Absatz 2 BauGB beteiligt worden. Die Stel-
lungnahme der Unteren Bodenschutzbehdrde fuhrte dazu, dass die Bilanzierung der
Bodeneingriffe iberarbeitet werden musste. Die Anderung der Bilanzierung hatte eine
Verlagerung der geplanten externen Ausgleichsflache auf einen Teilbereich des alten
Sportplatzes in Ittenbach zur Folge. Da durch die Anderung der Bilanzierung Anderungen
in Begrindung, Umweltbericht und dem Landschaftspflegerischen Begleitplan zu Bebau-
ungsplan Nr. 60/57 erforderlich wurden, konnten in diesem Zuge auch einige von den
Birgern angeregte Punkte in die Unterlagen eingearbeitet werden. Die Uberarbeitung
fihrte nicht zu einer Anderung oder Ergénzung des Entwurfs des Bauleitplans, die
Grundzuge der Planung wurden somit nicht berthrt. Die berihrten Behérden wurden
daher gemall § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB zu den geanderten Teilen der Unterlagen
erneut beschrankt beteiligt.
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13 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015
(BGBI. | S. 1722)

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRW) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Marz 2000 (GV. NRW. S. 256), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2014 (GV. NRW. S. 294)

Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 25. Juni 2015 (GV. NRW. S. 496)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 421 der
Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 20. November 2015 (BGBI. | S. 2053)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —

BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)
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