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1 Planungsanlass, Erforderlichkeit

Im Slden des Stadtteils Oberpleis ist die Schaffung von Baugrundsticken im
Bereich der Flurstiicke 133, 742, 748 und 756, Flur 2, Gemarkung Oberpleis
geplant. Am 01.09.2021 fasste der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Umwelt und
Klimaschutz Kénigswinter den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 60/64 ,Auf dem Erling*“.

Die betroffene Flache wird in der rechtskraftigen 2. Anderung des
Bebauungsplanes 60/5 ,Boseroth — Auel“ als private Grinflache und reines
Wohngebiet dargestellt. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Auf dem
Erling“ soll im Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet (gem. § 4 BauNVO)
festgesetzt werden.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 6.037 m2. Die Erschliel3ung des
Plangebiets erfolgt Uber eine geplante Erweiterung der Straf3e ,Auf dem Erling*.
Die Flache bietet sich aufgrund ihrer ErschlieBungsvoraussetzungen und Lage
sehr gut als Wohnstandort an. Das Schulzentrum Oberpleis ist mit ca. 700 m
FuRweg gut fulaufig erreichbar. Das Zentrum von Oberpleis liegt etwa 800 m vom
Plangebiet entfernt. Die n&chste Bushaltestelle am Freizeitzentrum Konigswinter
— Oberpleis liegt in ca. 350 m Entfernung zum Plangebiet.

2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst ein Gebiet von etwa 0,6 ha und umfasst die
Flurstiicke 133 (tw.), 742, 748 und 756, Flur 2, Gemarkung Oberpleis.

3 Raumliche und strukturelle Situation

3.1 Funktion und Umfeld

Das Plangebiet liegt im Sidwesten des Stadtteils Oberpleis und ist von
Wohnbebauung entlang der Straflden ,Auf dem Erling“, ,Wolkenburgstrae®, ,In der
Rosenau“ und der Boserother Stralle umgeben.

Die Umgebung des Plangebiets ist gepragt durch eine Mischung aus
Wohnbebauung, Sport- und Freizeitanlagen (Sportplatz Oberpleis, Saunapark
Siebengebirge) sowie sudlich der L268 angrenzenden Griunland- und
Ackerflachen.

Das Schulzentrum Oberpleis ist mit einem Ful3weg von ca. 700 m gut ful3laufig
erreichbar. Die néachste Haltestelle des OPNV liegt in ca. 350 m Entfernung zum
Plangebiet (Freizeitzentrum Kdnigswinter — Oberpleis), sie wird von den Buslinien
520, 537 und 598 angefahren. Das Zentrum von Oberpleis liegt etwa 800 m
(Wegstrecke) nordlich des Plangebiets.

Oberpleis verfugt tUber eine gut ausgebaute Infrastruktur, einschlief3lich eines
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Busbahnhofs im Zentrum von Oberpleis, Schulen (Grundschule Sonnenhigel
Oberpleis & Schulzentrum Oberpleis mit Gesamtschule, Gymnasium und
Volkshochschule), 4 Lebensmittelmarkten sowie weiteren Geschaften, Arzten und
Apotheken. Oberpleis verfugt zudem tber zwei Kirchen.

3.2 ErschlieRung

Das Plangebiet wird Uber eine im Rahmen der Umsetzung der Planung neu zu
errichtende Stichstralle an die Stralde ,Auf dem Erling“ angeschlossen.

Die néachste Haltestelle des OPNV liegt in ca. 350 m Entfernung zum Plangebiet
(Freizeitzentrum Konigswinter — Oberpleis), sie wird von den Buslinien 520, 537
und 598 angefahren.

Uber diese Linien sind Oberdollendorf/Niederdollendorf (520), Bonn (537),
Siegburg (Uber Busbahnhof Oberpleis u. Linie 513) sowie die Grundschule Séven
(598) erreichbar.

Die Rudolf Keller Verkehrsingenieure GmbH hat im September 2022 eine
.verkehrliche Stellungnahme zum geplanten Neubaugebiet ,Auf dem Erling® in
Konigswinter” erstellt. Im Frahjahr 2025 wurde die Stellungnahme insbesondere
um die Bertcksichtigung einer groReren Anzahl an Wohneinheiten (bis zu 39 WE
anstatt den in 2022 betrachteten 21 Wohneinheiten) sowie der Ermittlung von
Verkehrsmengen in den Strallen ,Auf dem Erling“, der Wolkenburgstral3e sowie
Boserother Stral3e ergénzt.

Als Spitzenverkehrsmengen fir das Plangebiet werden morgens zwischen 7 und
8 Uhr 19 Quell- und Zielfahrten und nachmittags zwischen 16 und 17 Uhr 23 Quell-
und Zielfahrten pro Stunde prognostiziert.

Verkehrliche Stellungnahme April 2025: ,Die generelle Zunahme ist mit 232
Fahrten/24h und jeweils 19 (vormittags) bzw. 23 Kfz Fahrten (nachmittags) in den
Spitzenstunden weiterhin als sehr gering zu bezeichnen. Geht man davon aus,
dass ca. 66 % (2/3) der Verkehre in und aus Richtung L268 (Bonn/BAB3) fahren,
wird die Boserother Strafe in der Vormittagsspitzenstunde mit ca. 13 Kfz-
Fahrten/h zuséatzlich belastet. Die Wolkenburgstrae (Fahrtrichtung Ortsmitte
Oberpleis/Hennef) wird mit lediglich 6 neuen Kfz-Fahrten/h belastet. In der
Nachmittagsspitze fahren 15 Kfz/h zusatzlich tGiber die Boserother Straf3e und 8
Kfz-Fahrten/h lber die Wolkenburgstral3e. Aus der Tagesbelastung ergeben sich
153 Kfz-Fahrten/24h als zusétzliche Fahrten Uber die Boserother Straf3e und 79
Kfz-Fahrten/24h liber die Wolkenburgstralle.”

Fazit zu Engstellen sowie der Situation am Spielplatz in der Stral3e ,Auf dem
Erling“: ,In weiten Teilen des Untersuchungsgebietes ist ein Begegnungsverkehr
von Pkw bei verminderter Geschwindigkeit mdglich. Teilweise sind in
verschiedenen Bereichen aber auch Fahrbahnverengungen eingebaut. Diese
haben aber geringe Langen und sind von beiden Seiten einzusehen, sodass
Begegnungsverkehr in den Engstellen nicht entsteht.*”

Zu dem Bereich der Stral3e auf dem Erling neben dem Spielplatz wird des Weiteren
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ausgefuhrt: ,Begegnungsverkehr Pkw/Pkw ist auf der Fahrbahn nicht méglich.
Allerdings verfligt die StraRe Auf dem Erling Uber einen seitlich angrenzenden
Parkstreifen, der bei verschiedenen Ortsbesichtigung nur sporadisch belegt war
und zu jeder Zeit ein Ausweichen ermdglichte. Zudem muss angemerkt werden,
dass Begegnungsverkehre auf der Stral3e auch nach Umsetzung des Baugebietes
selbst in den Spitzenzeiten eher unwahrscheinlich sind.

Die Stral3e ist gerade. Man hat eine durchgehende Sicht von beiden Seiten der
Stral3e. Insofern sollte ein Begegnungsverkehr unproblematisch moglich sein. Die
Stral3e Auf dem Erling hat zudem zwischen der StraRe Im Mahrbruch und der
Boserother StralRe nur eine Lange von weniger als 95 Meter (...)."

Fazit gesamt: ,(...) Die Bad Honnefer Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft
mbH plant den Neubau von insgesamt 39 Wohneinheiten auf einem derzeit
unbebauten Grundstick Auf dem Erling in Kénigswinter Oberpleis. Es ist geplant
34 [Wohneinheiten in] Doppelhaushélften sowie weitere finf Wohneinheiten in
einem Mehrfamilienhaus zu errichten. Nach Vorgabe des planenden
Architekturbliros ist von einer maximalen Anzahl von 39 Wohneinheiten
auszugehen.

Die Erschlie3ung ist Uber eine teilweise bestehende StichstralRe an die StralRe "Auf
dem Erling" vorgesehen. Die ubergeordnete Verteilung erfolgt dann Uber die
Boserother StraRe und WolkenburgstraRe an die Dollendorfer Stral3e.

Zur Beurteilung der ErschlieBung wurde am 01. September 2022 eine
Ortsbesichtigung durchgefihrt. Diese wurde durch erganzende Befahrungen am
14.01 und 15.01.2025 aktualisiert. Ergédnzend dazu wurden am 14.01 sowie am
15.01.2025 Querschnittserhebungen an der Boserother Strae und der
WolkenburgstralRe durchgefihrt. (...)

In einer weiteren Ergdnzung der Untersuchungen wurden Grundlagen fir eine
detaillierte Beurteilung der Verkehrssituation auf dem Wohnweg Auf dem Erling
durchgefiihrt. Dazu wurden am 24./25.03.2025 eine Querschnittsmessung in der
Stral3e auf dem Erling Gber 24h durchgeflhrt. Dartiber hinaus wurde eine manuelle
Knotenstromerhebung an der Einmundung Boserother Straf3e/ Auf dem Erling in
den Vormittagsspitzenstunden zwischen 06:45 und 08:45 Uhr sowie in den
Mittags- und Nachmittagsspitzenstunden von 13:45 bis 17:45 Uhr durchgefiihrt.

Es wurden Bemessungen fir die Analyse- und Prognose-Planfallverkehre
durchgefuhrt. Fir die Verkehrserzeugung wurden verschiedene Quellen
ausgewertet. Zunachst wurden auf der Grundlage der MiD 2017 der Gebietstyp fur
das Planvorhaben festgelegt. Danach liegt das Untersuchungsgebiet im Region
Typ: Stadtregion, Mittelstadte, stadtischer Raum (Quelle: http://www.mobilitaet-in-
deutschland/pdf/MiD2017_Ergebnis-bericht.pdf). Die MiD 2017 bricht die Modal-
Split Berechnung bis auf Kommunen/Kreisebenen herunter. Fur den Rhein-Sieg-
Kreis ergibt sich danach aus den Anteilen der MIV-Fahrer- und Mitfahrerwege ein
MIV-Anteil von 62 %. Der Besetzungsgrad wird zu 1,319 Personen/Fahrzeug
berechnet (Quelle: https://ausbadhonnef.de/wp-content/uploads/2021/03/zentrale-
Ergebnisse-Alltagsverkehr-Bonn-RSK-stand-4-2019.pdf).
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Die Ergebnisse der gefiihrten Nachweise und Bewertungen ergaben sowohl fur die
Analyse als auch fur die Prognose-Planfélle die bestméglichen Verkehrsqualitaten
QSV=A/B mit maximalen Wartezeiten von 1,6 Sekunden an der Einmindung
Boserother Stral3e/Auf dem Erling. Die Bewertungen der Kapazitdaten nach RASt
06 ergaben fur die untersuchten Querschnitte ausreichende Mindestreserven von
79% fur die Prognose-Planfélle. Es wurden an den untersuchten Querschnitten
und Knotenpunkten keine Defizite festgestellt.” - Verkehrliche Stellungnahme April
2025, Rudolf Keller Verkehrsingenieure GmbH.

Eine Uberlastung der umliegenden StraRen durch den vom Plangebiet
ausgehenden Verkehr wird somit nicht erwartet.

Nach RASt 06 wird fir Wohnwege eine Verkehrsstarke von bis zu 150 Kfz/h als
vertraglich angesehen.

Die maximalen Verkehrsmengen inkl. der durch die Planung hinzukommenden
Fahrbewegungen liegen in den umliegenden Straf3en weiterhin deutlich unter 100
Kfz/h.

Eine erhebliche Larmbelastung durch den von dem Plangebiet ausgehenden
Verkehr wird bei den genannten Spitzenverkehrsmengen von max. 23 Quell- und
Zielfahrten pro Stunde, insbesondere unter der Berlcksichtigung der
Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h, nicht erwartet.

Die ErschlieBungsstralle wird innerhalb des Plangebiets als 6ffentliche
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®
festgesetzt, somit ist in diesem Bereich als Mischverkehrsfliche mit
Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer Schrittgeschwindigkeit zu fahren,
was sowohl den Begegnungsverkehr zweier Fahrzeuge vereinfacht, als auch die
Gefahr fur FuRgéanger und Radfahrer mindert. 2024/2025 wurde eine qualifizierte,
StraBen- und Entwasserungsplanung fir das Plangebiet erstellt, auf deren
Grundlage die erforderlichen Festsetzungen entwickelt wurden (Plane und
Erlauterungen s. Seite 9 f.).

Die StraRenverkehrsflachen werden unter Angabe der Koordinaten der
Begrenzung der Flachenfestsetzung in den Bebauungsplan (ibernommen. Ebenso
werden Hohenpunkte innerhalb der Stral3enverkehrsflache festgesetzt.

Die Errichtung des in der Entwasserungsplanung vorgesehene Stauraumkanals
wird ebenfalls als Festsetzung in den Bebauungsplan tibernommen.

Die Dimensionierung des Stauraumkanals mit einem Volumen von 70 m3 beruht
auf der Entwasserungsplanung und dient der gedrosselten Ableitung von
Niederschlagswasser bei Regenereignissen bis zu einer 5-jahrigen Haufigkeit.

Die zur Starkregenvorsorge getroffenen Festsetzungen werden auf Seite 22 f.
erlautert.

Netzanschlisse fiur Wasser, Abwasser und Strom sind in der Stichstrale ,Auf dem
Erling“ vorhanden. Im Rahmen der Verkehrserschliel3ung erfolgt ein Anschluss des
Plangebiets an diese Ver- und Entsorgungsleitungen.
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Die Grundlage fur die StralRenplanung ist das 2022 erstellte stadtebauliche
Konzept (vgl. S. 28), welches im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung vorgestellt
wurde.

Die offentliche ErschlieBungsstralBe, welche im Bebauungsplan als
verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt wird, wird mit einer Mindestbreite von 5 m
ausgefuhrt und endet in einem Wendehammer, welcher die Anforderungen an den
Flachenbedarf fur einen Wendekreis eines 3-achsigen Mullfahrzeugs erflillt.

Die Freihaltezonen gem. RASt 06 sind in der Straf3enplanung berucksichtigt.

Bild 58: Flachenbedarf fiir einen Wendekreis fiir ein 3-achsiges Miillfahrzeug

8
n
o
n
o
Gehwege sind nicht dargestelit
Freihaltezone 1,00 m [m)

RASt, Ausgabe 2006, Bild 58

Die Grundstiicke im Osten des Plangebiets werden Uber eine Privatstral3e mit einer
Lange von ca. 27 m (Stichstral3e) erschlossen.

3-achsige Millfahrzeuge kénnen im Bereich der Wendeanlage wenden. Die
Mulltonnen der durch die Stichstral3e erschlossenen Grundsticke kdnnen an
Abfuhrtagen an der 6stlichen Grenze des Wendehammers auf einer ca. 0,8 m x
5,4 m groRen Flache aufgestellt werden. Die offentliche Verkehrsflache im Bereich
der Wendeanlage besitzt eine ausreichende Dimensionierung, sodass die
Milltonnen der lediglich durch die Privatstralle erschlossenen Geb&ude an
Abfuhrtagen im 6ffentlichen StralRenraum im Osten des Wendehammers abgestellt
werden konnen, ohne die erforderliche Freihaltezone von 1 m um die
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RASt, Ausgabe 2006, Ausschnitt Bild 17: Beispiele fir Verkehrsraume und lichte Raume

beim Begegnen, Nebeneinander-

und Vorbeifahren ausgewéhlter Kombinationen von

Bemessungsfahrzeugen (KlammermalRe: mit eingeschrankten Bewegungsspielrdumen)
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Als Grundlage der Entwéasserungsplanung dienten insbesondere der Datensatz
Kostra-DWD 2020, die ATV- DVWK-A 138 sowie ATV 117.

Die hydraulische Berechnung des Regenwasserkanals wurde mit Regendaten aus
dem Datensatz ,Kostra-DWD 2020 erstellt.

Fir die Bemessung der Regenwasserkandle wurde ein 5-jahrliches Regenereignis
mit einer Regendauer von 5 min angesetzt.

Zur Gewahrleistung der gedrosselten Ableitung der Niederschlagsmengen eines
5-jahrlichen Regenereignisses ist die Errichtung eines Stauraumkanals mit einem
Volumen von 70 m3 notwendig, was in der Entwéasserungsplanung und den
Festsetzungen des Bebauungsplanes beriicksichtigt wurde.

Die Ermittlung der abflusswirksamen Flachen Au erfolgt nach ATV- DVWK-A 138.

Die Bemessung des Ruckhalteraumes (Speichervolumen Stauraumkanal) erfolgt
nach ATV 117.

Aufgrund der geringen Flachenverfugbarkeit im Plangebiet sowie des vorliegenden
Bodentyps ,Parabraunerde-Pseudogley“ mit mittlerer Staunasse (Geoportal NRW)
ist eine vollstandige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im
Plangebiet nicht mdglich. Die schlechten Versickerungseigenschaften der Béden
in der Umgebung des Plangebiets werden ebenfalls durch Messungen ca. 220 m
westlich/nordwestlich des Plangebiets bestatigt, welche eine schwache bis sehr
schwache Durchlassigkeit der Bodenschichten nachweisen (Hydrogeologisches
Gutachten BV: Neubau Einfamilienhduser Gem. Oberpleis, Flur 2, Flurstiick 948
53639 Konigswinter, Ingenieurgeologisches Biro Bohné, 03.02.2020).

Das im Bereich der Bebauung des Plangebiets anfallende Niederschlags- und
Schmutzwasser wird tGber im Bereich der neuen Verkehrsflachen zu errichtende
Schmutz- und Regenwasserkanale in die Ortliche Kanalisation im Bereich der
StralRe ,Auf dem Erling“ abgeleitet.

Dabei wird das im Bereich der versiegelten Flachen des Plangebiets anfallende
Niederschlagswasser von den Grundstiicksflachen in den Regenwasserkanal im
Bereich der geplanten Stral3e eingeleitet. Das anfallende Niederschlagswasser
wird in einem Stauraumkanal (DN 1400 SB), welcher ein Einstauvolumen von 70
m3 aufweist, zuriickgestaut und gedrosselt mit einer Abflussmenge von 9,60 I/s in
den in der Straflte ,Auf dem Erling“ vorhandenen Mischwasserkanal eingeleitet.
Das anfallende Schmutzwasser wird mit einer Einleitmenge von 0,4 I/s in den
Mischwasserkanal eingeleitet.

Malnahmen zum Schutz vor Starkregen werden in Kapitel 3.3 erlautert.
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Anschlussstral8e ,Auf dem Erling”

3.3 Starkregen

Im Februar 2025 wurde durch das Ingenieurbiro Holzem & Hartmann GmbH & Co.
KG eine Starkregenanalyse fur das Bebauungsplangebiet ,Auf dem Erling“ erstellt,
welche den Wasserabfluss bei Starkregen betrachtet und MaRnahmen zur
Verhinderung der Verschlechterung der Uberflutungssituation im Plangebiet und in
der Umgebung des Plangebiets auf Grundlage der vorliegenden Planung macht.

Das Untersuchungsgebiet umfasst einen Grof3teil der siidwestlichen Ortslage von
Oberpleis (s. ,Abbildung 3: Untersuchungsgebiet® Starkregenanalyse,
Erlauterungsbericht Ingenieurbiiro Holzem & Hartmann GmbH & Co. KG).

Fir das Untersuchungsgebiet wurde aus Laserscandaten ein digitales
Gelandemodell erstellt, welches ein Gefalle von ca. 190 m 4. NHN im sudostlichen
Bereich auf ca. 142 m 4. NHN im DHHN 2016 im nordwestlichen Bereich ausweist.

Daraufhin wurde eine FlieRweg- und Senkenanalyse erstellt, bei der die Strukturen
und die hydraulische Leistungsfahigkeit des Kanalnetzes nicht bericksichtigt
wurden, d.h. von einem wassergeséttigten Boden und einem bereits geflllten
Kanalnetz ausgegangen wird.
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Starkregenanalyse Ingenieurbiro Holzem & Hartmann GmbH & Co. KG:

{1 Untersuchungsgebiet
= BPlan-Umgr_Geltungsbereich

LAbbildung 3: Untersuchungsgebiet® (cyan) (...)

Niederschlagsbelastung

Gemall den Empfehlungen der Arbeitshilfe zum Starkregenrisikomanagement
werden drei verschiedene Regenbelastungen mit variierender Intensitat modelliert,
wobei jede Belastung eine Dauer von einer Stunde und einen Nachlauf von
ebenfalls einer Stunde aufweist. Dabei kommen zwei Modellregen gemali
KOSTRA 2020-DWD mit einem Wiederkehrintervall von 30 bzw. 100 Jahren sowie
ein durch die Arbeitshilfe Starkregenrisikomanagement vorgegebener Blockregen
von 90 Millimetern innerhalb einer Stunde zum Einsatz. Alle Regenereignisse
entsprechen der von der Arbeitshilfe vorgegebenen Dauerstufe von einer Stunde,
die sich an den gangigen kommunalen Praktiken orientiert. In der folgenden
Tabelle sind diese 3 Szenarien mit den ermittelten Niederschlagshohen
(Rasterfeld: Spalte 105, Zeile 146) dargestellt.

Tabelle 1:  Niederschlagsbelastung

Szenario |Dauer [min] |Jahrlichkeit [a] |Belastung [mm]
1 60 30 341
2 60 100 42,7
3 60 / 90

15



(...)
IST-Zustand

\ o, | '\,‘ Gt
& M%/ ;__{/
\\‘\ii\n- 52 "‘?ﬁ?{ﬁ 336

75 3 rn't: : 3

Max. FlieBgeschwindigkeit
Woi-05ms
W os5-08m/s
W os-10ms
W o-15ms
Wsms
Max. Wassertiefe
002-0,05m

M 005-010m
Wow-015m

|
Abbildung 10: Maximale Wassertiefen und FlieRgeschwindigkeiten fur den Ist-Zustand und ein
auRergewdhnliches Niederschlagsereignis (Szenario 2)
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Abbildung 11: Maximale Wassertiefen und FlieRgeschwindigkeiten fur den Ist-Zustand und ein
extremes Niederschlagsereignis (Szenario 3)
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Abbildung 10 und Abbildung 11 zeigen die Berechnungsergebnisse fur den Ist-
Zustand, in dem das Plangebiet noch unbebaut ist.

Der Abfluss im betrachteten Plangebiet tritt Gber die Stral3e 'Im Kreuzgarten' in das
Untersuchungsgebiet ein. Dabei konzentriert sich der Zufluss an einer Engstelle
zwischen den Gebauden 'In der Rosenau’ Nr. 32 und Nr. 34. Von dort flie3t das
Wasser aufgrund des Gelandegefalles weiter abwarts.

Der grofite Teil des Abflusses erreicht das Plangebiet schlie3lich Uber die Parzelle
Nr. 180. (...)

Planung

In diesem Zustand sind die Planstrafl3e mit den dazugehdrigen Boschungen sowie
die geplanten Gebaude berlicksichtigt. Abbildung 13 und Abbildung 14 zeigen die
Berechnungsergebnisse fur den Planungs-Zustand.

Die Ergebnisse fallen ahnlich zu denen aus dem IST-Zustand aus. Genauso wie
im IST-Zustand konzentriert sich der Zufluss an einer Engstelle zwischen den
Gebéauden 'In der Rosenau’ Nr. 32 und Nr. 34 und flie3t von dort aufgrund des
Gelandegefalles weiter abwarts. Der Abfluss wird im Folgenden zwischen den zwei
geplanten Gebauden, unterhalb der Flurstiicke 180 und 208, verstarkt konzentriert.
AnschlieRend wird das Wasser Uber die Planstrale zum tieferliegenden
Grundstick 893 geleitet und sammelt sich dort in einer Senke.
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Abbildung 13: Maximale Wassertiefen und FlieRgeschwindigkeiten fur den Planungs-Zustand
und ein auRergewoshnliches Niederschlagsereignis (Szenario 2)
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Abbildung 14: Maximale Wassertiefen und FlieRgeschwindigkeiten fur den Planungs-Zustand

und ein extremes Niederschlagsereignis (Szenario 3)

Bei einem Blick auf die Differenz zwischen den maximalen Wassertiefen des IST-
Zustandes und dem Planungszustand lasst sich erkennen, dass durch die zuvor
beschriebene Konzentration des Abflusses sowie der Ableitung des Wassers in
Richtung des Grundstiickes 893, die Situation fur den Planungszustand hier im
Vergleich zum IST-Zustand negativ beeinflusst wird. An dieser Stelle muss eine
bauliche MaRnahme ergriffen werden, damit es zu keiner Verschlechterung der
Unterlieger kommt. Die Abbildung 15 und Abbildung 16 sind so zu verstehen, dass
rote Bereiche fur eine Verschlechterung des Planungszustands im Vergleich zum
IST-Zustand stehen und griine Bereiche fir eine Verbesserung.

Weiterhin stellt sich durch die Bildung der Differenzen zwischen den maximalen
Wassertiefen des IST-Zustandes und dem Planungszustand heraus, dass alle
geplanten Gebdude sudlich der Planstrale durch den zuflieRenden
Oberflachenabfluss gefahrdet sind. Fir diese Gebaude bestehenden Risiken,
sofern keine GegenmalRhahmen ergriffen werden. Es ist daher besonders wichtig,
bei der Planung die Hohenlage des Geléndes sorgfaltig festzulegen.
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Abbildung 15: Differenz maximale Wassertiefen IST-Zustand minus Planungs-Zustand aulRer-
gewohnliches Niederschlagsereignis (Szenario 2), rot = Verschlechterung, griin
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Abbildung 16: Differenz maximale Wassertiefen IST-Zustand minus Planungs-Zustand extre-
mes Niederschlagsereignis (Szenario 3), rot = Verschlechterung, griin = Verbes-

serung
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MalRnahme

Aufbauend auf den Ergebnissen des Planungs-Zustandes fand bezliglich der
erforderlichen Malinahmen eine Abstimmung mit dem planenden Blro
Planungsbdiro Dittrich GmbH & Co. KG statt. FUr die kritische Stelle am Grundsttick
893 wurde als Mallnahme eine Stitzmauer, innerhalb des Geltungsbereiches
entlang des Grundstickes 893, vom Planungsbiro Dittrich GmbH & Co. KG
vorgeschlagen, die als Barriere fur das abflieRende Wasser fungieren soll. Die
Stutzmauer wurde im 2D-Modell bertcksichtigt. Anschlieend wurden die drei
Szenarien neu berechnet. Im Bereich der Stutzmauer liegt der maximale
Wasserspiegel bei 156,95 mNHN fir das aul3ergewohnliche Szenario (Szenario 2)
und bei 157,00 m NHN fir das extreme Szenario (Szenario 3). Die Retention des
sich an der Stitzwand anstauenden Regenwasser soll nicht auf der Stra3enflache
erfolgen, sondern, nach Absprache mit dem planenden Buro Dittrich GmbH & Co.
KG, uber eine unterirdische Rickhaltung (Volumen von rd. 50 m3 erforderlich)
innerhalb des Plangebiets, da die Wassereinstauflache im Bereich der PrivatstralRe
nicht eingezaunt werden kann. Mit diesem Rickhaltevolumen von rd. 50 m3 wird
sowohl das aulRergewohnliche (Szenario 2), als auch das extreme
Niederschlagsereignis (Szenario 3) abgedeckt.

= 72}

H 640

AN

—— Planung

1 8 0 [l MaBnahme-Stiitzmauer

Abbildung 17: Geplante MaBnahme - Stutzmauer
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Es ergeben sich folgende Werte fir das auRergewdhnliche Niederschlagsereignis
(Szenario 2):

Die folgende Tabelle stellt fur jedes Gebaude die sich dort ergebende, maximale
Wassertiefe und den maximalen Wasserspiegel heraus. Zu beachten ist, dass sich
die Werte in der Tabelle auf das Urgelande beziehen und je nach spaterer
Anpassung des Auf3engel&ndes andere GrofRenordnungen einnehmen koénnen.
Das derzeitige Gelande liegt auf der von der geplanten Stral3e abgewandten Seite
zum Teil deutlich héher als die geplante StraRe. Da die geplanten Gebaude ein
FlieBhindernis fir das abflieRende Wasser darstellen, staut sich das Wasser an
den geplanten Geb&uden auf. Fur die geplanten Geb&ude ist dies bei der

Festsetzung der ErdgeschossfuRbodenhéhe Zu beachten.
Tabelle 2:  KenngréRen auBergewdhnliches Ereignis (Szenario 2)

Gebaude-Nr. max. Wassertiefe [m] |max. Wasserspiegel [m NHN]
0 0,08 157,49
1 0,08 157,84
2 0,05 158,36
3 0,03 158,44
4 0,02 158,57
5 0,10 158,32
6 0,15 157,97
F 4 0,02 156,86
8 0,02 157,36

Insbesondere die Anordnung sensibler Gebaudeteile wie Eingange,
Kellerschachte oder Lichtschachte sollte sorgfaltig geplant werden, um
Uberflutungsrisiken zu minimieren. Auch kleine Flachen, die Wasser in Richtung
des geplanten Geb&udes leiten, kdonnen bei ungunstigen Bedingungen und
extremen Niederschlagsereignissen (Szenario 3) zu Schaden fuhren. (...)

Fur das extreme Niederschlagsereignis (Szenario 3) ergeben sich folgende Werte:
Die folgende Tabelle stellt fir jedes Gebaude die sich dort ergebende maximale
Wassertiefe und den maximalen Wasserspiegel heraus. Zu beachten ist, dass sich
die Werte in der Tabelle auf das Urgelande beziehen und je nach spaterer
Anpassung des Auf3engeldndes andere GrofRenordnungen einnehmen koénnen.
Das derzeitige Gelande liegt auf der von der geplanten Stral3e abgewandten Seite
zum Teil deutlich hoher als die geplante StraRe. Da die geplanten Gebaude ein
FlieBhindernis fir das abflieRende Wasser darstellen, staut sich das Wasser an
den Gebauden an der stralRenabgewandten Seite auf. Fir die geplanten Gebaude
ist dies bei der Festsetzung der ErdgeschossfuRbodenhéhe zu beachten.
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Tabelle 3:  KenngréRen extremes Ereignis (Szenario 3)

Gebaude-Nr.|max. Wassertiefe [m] |max. Wasserspiegel [m NHN]
0 0,10 157,51
1 0,10 157,86
2 0,07 158,38
3 0,04 158,45
4 0,03 158,58
5 0,15 158,37
6 0,16 157,98
7 0,03 156,87
8 0,02 157,36

Insbesondere die Anordnung sensibler Gebaudeteile wie Eingange,
Kellerschachte oder Lichtschachte sollte sorgféltig geplant werden, um
Uberflutungsrisiken zu minimieren. Auch kleine Flachen, die Wasser in Richtung
des geplanten Gebaudes leiten, kénnen bei ungiinstigen Bedingungen und
extremen Niederschlagsereignissen (Szenario 3) zu Schaden fluhren.”

Auf Grundlage des Starkregengutachtens wurde folgende Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen, um sowohl negative Auswirkungen im Plangebiet
als auch auf die umliegende Bebauung vorzubeugen. Malfigeblich fur die
Festsetzung der Schutzmalinahmen ist das Szenario 2 — auf3ergewohnliches
Ereignis mit einer Jahrlichkeit von 100 Jahren (vgl. StGB NRW-Mitteilung 571/2023
vom 23.08.2023 — keine Amtshaftungsanspriiche bei Starkregenereignissen mit
einer Wiederkehrintensitat von mehr als einmal in 100 Jahren):

- Im Bereich der geplanten Strafl3e wurden Héhenpunkte gem. der abgestimmten
Stral3enplanung festgesetzt, sodass die Stral3e so, wie in der Modellierung des
Starkregengutachtens berlcksichtigt, ausgefiihrt wird.

- Festsetzung zu ,Flachen fur den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses und Gebieten, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen
bestimmte bauliche oder technische Mal3hahmen getroffen werden mussen,
die der Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden einschlief3lich
Schéden durch Starkregen dienen, sowie die Art der Mal3nahmen (8 9 Abs. 1
Nr. 16 BauGB) sowie Unzulassigkeit baulicher Nutzung bis zum Eintritt
bestimmter Umstande (89 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)“:

- An der Grenze zwischen den Flurstiicken 133 und 748 sowie 756, 893 und 770,
Flur 2, Gemarkung Oberpleis ist gem. Darstellung in der Planzeichnung vor der
Errichtung der Gebaude auf einer Ladnge von min. 45 m eine Betonmauer mit einer
H6he von min. 157,00 m 4. NHN im DHHN2016 zu errichten und dauerhaft instand

zu halten.

- Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen fur den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses im Bereich des WA 2.2 (,R1* und ,R2“) sind
keine baulichen Anlagen oder Aufschittungen zuléssig, die den oberflachigen

Wasserabfluss behindern. Einfriedungen sind offen herzustellen.
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Die Gelandehdhe der Flache fir den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses ,R1" muss durchgehend tiefer liegen, als die endglltige
Gelandehohe der sudwestlich angrenzenden Flachen, gemessen lotrecht zur
sudwestlichen Grenze von ,R1“.

Dabei ist die Flache ,R1“ so zu gestalten, dass die Gelandehdhe in einem Abstand
von 1,0 m zur stdwestlichen Grenze von "R1" mindestens 5 cm tiefer liegt, als die
sudwestlich angrenzende Flache, gemessen lotrecht zur sidwestlichen Grenze
von "R1".

Die Gelandehohe der Flache fir den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses "R2" muss durchgehend tiefer liegen, als die endgiltige
Gelandehohe der unmittelbar siddstlich angrenzenden Flache, gemessen
rechtwinklig zur suddéstlichen Grenze von "R2".

Dabei ist die Flache "R2" so zu gestalten, dass die Gelandehohe in einem Abstand
von 2,0 m zur sudoéstlichen Grenze von "R2" mindestens 3 cm tiefer liegt, als die
sliddstlich angrenzende Flache, gemessen lotrecht zur stidostlichen Grenze von
"R2".

Malgeblich fir die Hohenbeziige ist der endgiltige Gelandezustand nach
vollstandiger Errichtung aller baulicher Anlagen. Bei Bauantragsstellung sind
entsprechende Gelandeschnitte einzureichen, aus denen die Einhaltung der
Festsetzungen zur Héhenlage der Flachen ,R1“ und ,R2“ hervorgeht.

Die Festsetzungen zur H6henlage der Flachen ,R1“ und ,R2“ im Verhaltnis zu den
stidwestlich (R1) bzw. sudéstlich (R2) angrenzenden Flachen ist erforderlich, um
auch nach ggf. erfolgenden Geldndemodellierungen den im Rahmen des
Starkregengutachtens modellierten Wasserabfluss bei Starkregenereignissen in
nordliche Richtung hin zur Betonmauer und zum geplanten Stahlbetonbehalter zu
gewabhrleisten.

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen fir den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses mit der Bezeichnung ,R2“ ist vor der
Errichtung der Gebdude insgesamt eine  Rlckhaltevolumen  fir
Niederschlagswasser in einem Umfang von min. 50 m? herzustellen. Alternativ zur
Errichtung innerhalb der Flache ,R2“ kann das erforderliche Riickhaltevolumen in
Abstimmung mit dem Trager der Stral3enbaulast auch innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache hergestellt werden. Die Ruickhaltung ist unterirdisch durch z.B. die
Errichtung eines Stahlbetonbehalters herzustellen. Dies dient der unterirdischen
Zwischenspeicherung von bei Starkregenereignissen anfallenden
Niederschlagsmengen und somit der Verringerung der oberirdischen Anstauhthe
des Wassers im Bereich der Flache R2.

Der Erdgeschossfuliboden ist auf eine H6he von mindestens 20 cm Uber dem
hochsten Punkt der angrenzenden Verkehrsflachen (gemessen vom héchsten
Punkt der angrenzenden Verkehrsflache lotrecht zur Gebaudefassade) sowie dem
hdchsten Punkt des an das Gebaude angrenzenden Gelandes nach vollstandiger
Errichtung aller baulicher Anlagen. Die Bezugshdhe der Verkehrsflache ist durch
lineare Interpolation zwischen den néchstgelegenen festgesetzten Héhen der
StralRenverkehrsflache  zu  ermitteln. Die  geplanten  HOhen  der
Stral3enverkehrsflachen sind in m 4. NHN im DHHN2016 festgesetzt. Die
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Einhaltung dieser Vorgabe ist im Rahmen der Bauantragstellung durch einen
mafstablichen Gelandeschnitt mit Hohenvergleich nachzuweisen.

- Im Bereich des WA 2.2 ist eine Anhebung des Erdgeschossful3bodens zudem auf
eine Hohe von mindestens 157,00 m . NHN im DHHN2016 vorzunehmen.

- Im Kellergeschoss sind keine Rdume zuldssig, die zum dauerhaften Aufenthalt
bestimmt sind.

- Kellergeschosse sind gegen das Eindringen von Wasser zu schiitzen (z.B. "Weil3e
Wanne" mit druckdichten Fenstern).

- Eine bauliche Nutzung der Ordnungsbereiche WAL bis 3 ist erst zulassig, wenn
der Stauraumkanal im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflaiche sowie die Mauer
und die unterirdische Rickhaltung im Osten des Plangebiets errichtet wurden.

Bei Einhaltung der genannten Festsetzungen sind keine relevanten planbedingten
nachteiligen Auswirkungen bei Starkregenereignissen zu erwarten.

4 Baurechtliche Situation

4.1 Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung

Im Regionalplan des Regierungsbezirks Koln, Teilabschnitt Region Bonn/Rhein-Sieg
wird das Plangebiet als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festgelegt. Auch im
Entwurf des in Aufstellung befindlichen Regionalplans ist die Flache als ASB
festgelegt. Das geplante Gebiet zum Schutz des Wassers wurde entsprechend des
Entwurfs des Wasserschutzgebiets angepasst. Insbesondere wird mit der
vorliegenden Planung dem Ziel ,Z1 Siedlungsentwicklung in Siedlungsbereichen
konzentrieren* und dem Grundsatz ,G.neu1 Siedlungsentwicklung flachensparend
umsetzen® entsprochen.

Somit entspricht die Aufstellung des Bebauungsplans den Zielen der Raumordnung.
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Regionalplan Bezirksregierung Koln, Teilabschnitt Bonn/Rhein-Sieg

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Konigswinter wird das Plangebiet als
Wohnbauflache (W) dargestellt.

Der Bebauungsplan ist daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Wohnbauflache

Flachennutzungsplan der Stadt Kénigswinter (Westteil)
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4.3 Satzungen nach dem Baugesetzbuch

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 60/5
.Boseroth-Auel“ im Stadtteil Oberpleis.

Derzeit im Plangebiet rechtswirksam ist die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 60/5
.Boseroth-Auel®, welche fir den Bereich des Plangebiets folgende Festsetzungen
trifft:

— Private Grunflache

— Reines Wohngebiet

Geltungsbereich Bebauungsplan ,Auf dem Erling“ in der 2. Anderung des Bebauungsplans
,Boseroth-Auel”

GemaR den Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 60/5 besteht
das Plangebiet aus privaten Grinflachen. In Teilen des Geltungsbereiches (Nordosten
und Suden) besteht bereits ein reines Wohngebiet. Die das Plangebiet umgebenden
Flachen sind im Stammplan als reine Wohngebiete festgesetzt.

Im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 60/64 werden ein
allgemeines Wohngebiet, offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(verkehrsberuhigter Bereich und offentliche Parkplatze), eine 6ffentliche Griinflache
sowie eine private Stralenverkehrsflache festgesetzt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 60/64 gelten lediglich in dessen
festgesetzten Geltungsbereich und Uberlagern hier die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 60/5, 2. Anderung. Fur die umliegenden Flachen gelten
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weiterhin die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 60/5, 2. Anderung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 60/64 ,Auf dem Erling“ orientiert sich
weitestgehend an den heutigen Katastergrenzen.

4.4 Denkmalpflege

Die Erlaubnis der unteren Denkmalbehdrde ist einzuholen, wenn in der engeren
Umgebung von Baudenkmalern oder ortsfesten Bodendenkmadlern Anlagen
errichtet, verandert oder beseitigt werden und hierdurch das Erscheinungsbild des
Denkmals beeintrachtigt wird, 8 9 Abs. 1 Buchstabe b DSchG NRW
(Umgebungsschutz).

In der engeren Umgebung des Plangebiets sind keine Bau- oder Bodendenkmaler
bekannt. Das né&chstgelegene Baudenkmal liegt mit ca. 300 m in ausreichender
Entfernung zum Plangebiet (Haus Dollendorfer Stral3e 115).

5 Planungsziele

Die Flache des Plangebiets ist als eine der wenigen innerortlichen
Wohnbaureserven im Stadtgebiet und unter Betrachtung der guten
ErschlieBungsvoraussetzungen optimal fuir den Wohnungsbau geeignet.

Die Ausweisung der Flache als allgemeines Wohngebiet und die Schaffung von
neuen Bauplatzen ist als MalBhahme der Innenentwicklung/Nachverdichtung im
Sinne der stadtebaulichen Entwicklung anzustreben.

6 Planungsalternativen

Die betroffene Flache besteht bisher als Grinland, ohne Umsetzung der
vorliegenden Planung ist ein Fortbestand der aktuellen Nutzung zu erwarten.

Es ist vorliegend der Planungswille der Stadt Konigswinter, im Bereich der
innerdrtlichen Grinflache eine bauliche Nutzung durch Einzel- oder Doppelh&auser
zu ermdglichen.

Die Innenentwicklung ist hierbei einer Ausweisung von Bauflachen am Ortsrand
mit Erweiterung der Ortslage in die freie Landschaft vorzuziehen.

Zudem ist die Wahl der vorliegenden Flache mit der Flachenverfugbarkeit zu
begriinden.

Zu Beginn des Planverfahrens wurde als eine Planungsalternative eine
Doppelhausbebauung im gesamten Plangebiet, ohne Flachen fiir den sozialen
Wohnungsbau, 6ffentliche Grinflachen oder Besucherparkplatze vorgeschlagen.

Zur Berlcksichtigung einkommensschwacher Bevolkerungsgruppe wurde im WA
3 festgesetzt, dass alle Wohneinheiten so herzustellen sind, dass sie mit Mitteln
der sozialen Wohnraumforderung geférdert werden koénnen.
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Um einen Teil der innerértlichen Grinflache zu erhalten wurde nordwestlich des
Wendehammers eine 6ffentliche Grunflache festgesetzt.

Zur Entscharfung der Parksituation wurde zudem die Errichtung von 4 offentlichen
Besucherstellplatzen bertcksichtigt.
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Stadtebauliches Konzept

Die vorliegende Planung ist Ergebnis einer Abwagungsentscheidung unter
Bertcksichtigung verschiedener Planungsbelange, insbesondere dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden, Wohnraumbedarf sowie Umweltbelangen. Der
Planentwurf hat sich somit unter Berlicksichtigung der Beratung im Stadtrat sowie
von offentlichen Stellen sowie der Offentlichkeit angebrachten Anregungen (u.a.
Erstellung eines Starkregengutachtens, Berlcksichtigung von offentlichen
Parkplatzen und offentlichen Griinflachen, verbindliche Festsetzung der Nutzung
erneuerbarer Energien, verbindliche Festsetzung von mit Mitteln der sozialen
Wohnraumforderung geforderten Wohnungen) konkretisiert und entwickelt.

Dabei wurde die Ermdglichung einer Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern
und maximal zwei Vollgeschossen mit einer Begrenzung der Anzahl der
Wohneinheiten  gewahlt, um den grundlegenden  Charakter der
Umgebungsbebauung zu bericksichtigen.

Im WA 2.2 wurde die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten auf eine Wohnung pro
Gebaude begrenzt, insbesondere um ausreichend Aufstellflachen flr
Abfallbehalter im offentlichen Strallenraum im Osten der Wendeanlage
gewabhrleisten zu kénnen.

Eine geringere Bebauungsdichte oder weitere Begrenzung der zuldssigen
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Wohneinheiten werden nicht angestrebt, um dem sparsamen Umgang mit Grund
und Boden Rechnung zu tragen und eine moglichst effektive Ausnutzung des
Plangebiets zu ermdglichen.

7 Inhalte des Bebauungsplans

7.1 Art der baulichen Nutzung

Textliche Festsetzungen:

1. Art (und MaR) der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8 1 bis 16
BauNVO)

1.1 Folgende im Allgemeinen Wohngebiet (WA) allgemein zulassigen Nutzungen sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 Abs. 5 BauNVO):

- Laden

- Schank- und Speisewirtschaften

1.2 Folgende im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen sind nicht

Bestandteil des Bebauungsplans (8 1 Abs. 6 BauNVO):

- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

1.3 Zulassigkeit von Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

(1) Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO und sonstige bauliche Anlangen
im Sinne des § 23 Abs. 5 BauNVO sind - mit Ausnahme von Garagenzufahrten,
Zuwegungen zu Gebauden, Zuwegungen zu Stellplatzen und Zuwegungen zu
Carports, Terrassen, Stutzmauern, Mauern zum Schutz vor Starkregen (vgl. Nr. 7 (2))
Spielgérten und Einfriedungen - nur innerhalb der tberbaubaren Grundstticksflachen
oder innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen zulassig.

(2) Oberirdische Stellplatze sowie Stellflachen fur Mull-/ Abfallbehalter sind auch
aullerhalb der Uuberbaubaren Grundsticksflachen auf den Flachen zwischen
Baugrenze und geplanter Verkehrsflache sowie innerhalb der Flachen fir
Nebenanlagen, Stellplatze, (Tief-) Garagen und Gemeinschaftsanlagen zulassig.

Entsprechend der geplanten Wohnnutzung und unter Berlcksichtigung der
Nutzungen in der Umgebung des Plangebiets wird ein Allgemeines Wohngebiet nach
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§ 4 Baunutzungsverordnung festgesetzt. Damit ist das Plangebiet grundsatzlich auch
fur die sonstigen, das Wohnen nicht stérenden Nutzungen nach § 4
Baunutzungsverordnung geodffnet und eine etwas flexiblere Nutzung als in Reinen
Wohngebieten gegeben. Unter anderem ist es den Bewohnern so méglich in ihrem
Wohnhaus z.B. ein Biro fur ein nicht storendes Gewerbe einzurichten.

Gemal § 4 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten allgemein zulassige Nutzungen,
welche das Wohnen potenziell stéren kdnnen, sollen im Rahmen des vorliegenden
Bebauungsplanes weitestgehend ausgeschlossen werden, um eine Sicherung der
Nutzung als Wohngebiet zu gewahrleisten und Stérungen auch in den umliegenden
Wohngebieten zu verhindern. Die Ansiedlung von Laden sowie Gastronomie soll
zudem in das Ortszentrum gelenkt werden.

Zur Sicherung des Wohngebietscharakters und zugunsten der Wohnruhe werden
nach § 4 Absatz 3 ausnahmsweise zulassige Nutzungen (Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) wegen des mit ihnen verbundenen
Flachenbedarfs und Storpotenzials auf Grund des zusatzlichen Verkehrsaufkommens
ausgeschlossen.

Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO sind innerhalb der Baugrenzen
allgemein zulassig. AulRerhalb der Baugrenzen sind Garagen und Uberdachte
Stellplatze nur in den dafiir vorgesehenen und in der Planzeichnung festgesetzten
Flachen zulassig. AulRerhalb der Baugrenzen sind Tiefgaragenzufahrten,
Zuwegungen zu Gebauden, Stellplatzen und Carports, Terrassen, Stlitzmauern,
Mauern zum Schutz vor Starkregen, Spielgarten und Einfriedungen zulassig. Die
Einschrankung der Zulassigkeit von Nebenanlagen auRerhalb der Baugrenze dient
als gestalterische Festsetzung und soll die Zulédssigkeit von Hochbauten auRerhalb
der dafiir vorgesehenen Flachen beschranken. Oberirdische Stellplatze sowie
Flachen fur Abfallbehalter werden auf3erhalb der Baugrenzen zudem auf die
Flachen fur Nebenanalgen, Stellplatze, (Tief-) Garagen und
Gemeinschaftsanlagen sowie Flachen zwischen Baugrenze und geplanter
Verkehrsflache beschrankt um die Herstellung von oberirdischen Parkplatzen und
den damit verbundenen Verkehr sowie Larm durch die Nutzung und das Bewegen
von Abfallbehaltern in den hinteren Grundstiicksbereichen zu verhindern.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Textliche Festsetzungen:

1.4 Hohe baulicher Anlagen (8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

) Die maximale Hohe baulicher Anlagen wird durch die Einschriebe in der
Planzeichnung in Meter tber Normalhdhennull (m G. NHN) im DHHN 2016 festgesetzt.
(2)  Als Traufthdhe (TH) wird der Schnittpunkt der Aul3enflachen des aufgehenden
Mauerwerks mit der Oberkante der Dachhaut definiert (in m . NHN im DHHN2016).
Bei Flachdachern ist die Oberkante Attika des obersten Vollgeschosses maf3geblich.
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(3) Als Gebaudehohe (GH) wird die maximale Hohe der au3eren Gebaudehille (z.B.
First bei geneigten Dachern oder Oberkante Attika bei Flachdachern) definiert (in m
0. NHN im DHHN2016).

(4) Uberschreitungen der zulassigen Gebaudehohe durch technische Aufbauten wie
Aufzugsuberfahrten, Schornsteine, Abluft- und Abgasrohre, Antennen oder
technische Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind um bis zu 0,8 m
zulassig. Die Aufbauten diurfen dabei selbst eine Hohe von maximal 0,8 m, gemessen
von ihrem hdchstgelegenen Schnittpunkt mit der Dachhaut, nicht Uberschreiten.

1.5 Grundflachenzahl (8 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO)

(1) Die zulassige GRZ wird durch die Einschriebe in der Planzeichnung festgesetzt.
(2) Die Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Tiefgaragen, Garagen, Carports
und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO
gemal 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und
2 bis zu einer GRZ von 0,6 und im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 bis zu einer GRZ
von 0,7 zulassig.

Das Mal der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung (Nutzungsschablonen)
festgesetzt. Zusatzlich werden die Trauf- und Gebaudehthen in den textlichen
Festsetzungen definiert sowie die zulassige Uberschreitung der GRZ durch
Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze festgesetzt. Eine Uberschreitung der
Gebaudehthe durch technische Anlagen wie Aufzuguberfahrten, Schornsteine,
Antennen oder Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie ist bis zu 0,8 m
zulassig.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 und die Geschossflachenzahl mit 0,8 festgesetzt.
Die Uberschreitung der Grundflachenzahl von 0,4 durch Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen soll gemaR § 19 Abs.4 BauNVO im WA 1 und 2 bis zu einer GRZ von
0,6 und im WA 3 bis zu einer GRZ von 0,7 zur Ermdglichung der Errichtung einer
bedarfsgerechten Tiefgarage mdoglich sein. Da die Tiefgaragenflachen mit 80 cm
Oberboden anzudecken und zu begriinen sind, widerspricht die Uberschreitung der
GRZ auf 0,7 im WA 3 nicht der Festsetzung zur flachendeckenden Begriinung von
min. 40 % der Grundstticksflache.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,4 mit einer Uberschreitung bis 0,6 bzw. 0,7 soll dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung tragen, wahrend gleichzeitig
keine Ubermé&Rige Versieglung und somit erhebliche Beeintrachtigungen des Boden-
Wasser-Haushalts sowie des Mikroklimas im Plangebiet zugelassen werden sollen.
Die maximale Anzahl an Vollgeschossen wird auf 2 festgesetzt. Die Grundflachenzahl,
die Geschossflachenzahl und die Anzahl der Vollgeschosse orientieren sich an den
Festsetzungen von im rdumlichen Zusammenhang bestehenden Bebauungsplanen,
welche ebenfalls allgemeine Wohngebiete festsetzen (z.B. Bebauungsplan Nr. 60/56
,Dollendorfer Stral’e, gegenuber Freizeitzentrum®). Zudem wird die erforderliche
Anhebung der ErdgeschossfuBbodenhéhe gem. Festsetzung 7 (7) auf mindestens 20
cm Uber der geplanten StraRe und dem angrenzenden Gelédnde nach Abschluss der
Erdarbeiten bertcksichtigt. Die maximal zuldssige Trauf- und Geb&udehohe wird wie
folgt festgesetzt:
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WA 1: Traufhdhe: 163,3 m . NHN; Gebaudehohe: 167,1 m . NHN im DHHN2016,
als Referenzpunkt dient die Gelandehdhe von 156,84 m G NHN im DHHN2016 (s.
Planzeichnung).

WA 2: Traufhohe: 165,0 m 4. NHN im DHHN2016; Gebaudehodhe: 168,8 m i NHN im
DHHNZ2016, als Referenzpunkt dient die Gelandehthe von 158,51 m 4. NHN im
DHHN2016.

WA 3: Im WA 3 werden zwei Baufelder festgesetzt. Im Baufeld ,B1“ werden die
Gebaudehthen gem. der Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen festgesetzt. Im
Baufeld ,B2“ sollen keine Hochbauten errichtet werden, sondern lediglich bauliche
Anlagen, die die derzeitige Hohenlage des Gelandes im Baufenster ,B2“ (ca. 157,08
m 0. NHN) nicht Gberschreiten.

B1: Traufhohe: 164,5 m 0. NHN im DHHN2016; Gebaudehohe: 168,3 m 0. NHN im
DHHN2016, als Referenzpunkt dient die Gelandehthe von 156,96 m . NHN im
DHHN2016.

B2: Gebadudehthe max. 157,0 m 4. NHN im DHHN2016.

Somit sind im Plangebiet maximale Gebaudehthen von ca. 10,3 m (WAL und 2) bis
11,3 m (WA 3 (Baufeld ,B1%)) in Bezug auf das vermessene Ursprungsgelande
zulassig.

Die baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflaiche, welche nicht Uberbaut
werden, wie diese im Bereich des Baufensters B2 im WA 3 in Form einer Tiefgarage
geplant sind, sind gem. Festsetzung Nr. 8 (2) mit Oberboden mit einem
Substrataufbau von min. 80 cm zu Uberdecken und niveaugleich an das umgebende
Geléande anzuschliel3en.

Mit  dieser Festsetzung soll die optimale Ausnutzung mit einer
zweieinhalbgeschossigen Bebauung, d.h. zwei Vollgeschosse sowie ein
Dachgeschoss bei geneigten Déachern oder Staffelgeschoss bei Flachdéchern,
erma@glicht werden, wahrend gleichzeitig eine Begrenzung der Hohenentwicklung zum
Schutz des Ortsbildes erfolgt.

Die Uberschreitung der Gebaudehohe durch Aufbauten wie Aufzugsiiberfahrten,
Schornsteine, Abluft- und Abgasrohre, Antennen oder Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie ist bis 0,8 m zuléssig. Diese Festsetzung dient der Ermdglichung
der optimalen Ausnutzung der zulassigen Gebaudehéhen sowie der Erméglichung der
Errichtung technischer Anlagen, wie z.B. Photovoltaikanlagen, die Uber die
Dachflache hinausragen.

7.3 Flachen fur Garagen und Carports

Textliche Festsetzung:
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Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen und den hierfir vorgesehenen Flachen flr Nebenanlagen,
Stellplatze, (Tief-) Garagen und Gemeinschaftsanlagen zulassig.

Die Einschrankung der Zulassigkeit von Garagen und Carports auf3erhalb der
Baugrenze und der fur Nebenanlagen vorgesehenen Flachen dient als
gestalterische Festsetzung und soll die Zulassigkeit von Hochbauten aufRerhalb
der dafir vorgesehenen Flachen beschranken.

7.4 Flachen, auf denen ganz oder teilweise nur Wohngebéaude, die mit Mitteln
der sozialen Wohnraumforderung gefordert werden kodnnten, errichtet
werden durfen

Textliche Festsetzungen:

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 sind alle Wohneinheiten so
herzustellen, dass sie mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung
(Wohnraumforderungsbestimmungen (WFB), Runderlass des Ministeriums
Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung vom 02.02.2021 in der zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung) gefordert werden
kénnen.

Die Festsetzung der Herstellung von Wohnraum, welcher den Anspriichen der
sozialen Wohnraumférderung entspricht, dient der Beriicksichtigung von Biirgern
mit niedrigeren Einkommen oder Empféangern von Sozialhilfe bei der Schaffung
von neuen Wohnbauflachen.

7.5 Mindestgrundstlicksgrofie

Textliche Festsetzung:

GrundstlicksgroRen (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die GroRRe eines Baugrundstiicks muss mindestens betragen:

- 250 mz fur die Bebauung mit einer Doppelhaushalfte

- 400 m2 fiir die Bebauung mit einem freistehenden Einzelhaus.

Die Festsetzung einer MindestgrundstiicksgréRe von 250 m2 fir Doppelhduser und
400 m? fur Einzelhduser dient der Erreichung einer moderaten Dichte der Bebauung
und orientiert sich an den in Bebauungsplanen in der Umgebung getroffenen
Festsetzungen.
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7.6 Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Textliche Festsetzung:

5.Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (8 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)

Im Ordnungsbereich WA 2.2 ist je Gebaude eine Wohnung zuléssig.

In den Ordnungsbereichen WA 1 und WA 2.1 sind je Gebaude bis zu zwei Wohnungen
zulassig. Im Ordnungsbereich WA 3 sind je Geb&ude bis zu finf Wohnungen zuléssig.
Eine Doppelhaushalfte gilt als ein Gebaude.

In den Ordnungsbereichen WA 1 und 2.1 wird die zulassige Anzahl der Wohnungen
in Anlehnung an die Umgebungsbebauung auf zwei beschrankt. Im WA 2.2 wird die
zulassige Anzahl der Wohnungen auf eine Wohnung pro Geb&aude beschrankt.

Die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten im WA 2.2 auf eine Wohnung je
Gebaude dient der Erméglichung der Bereitstellung ausreichender Abstellflachen fir
Abfallbehalter im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache sowie der Minderung des
Verkehrsaufkommens im Bereich der Stichstral3e (Privatstrafe).

Im Ordnungsbereich WA 3 werden je Gebaude bis zu funf Wohnungen zugelassen.
Im Ordnungsbereich WA 3 ist ein Mehrfamilienhaus fir die Schaffung von mit Mitteln
der sozialen Wohnraumférderung geférderten Wohnungen geplant.

Eine Doppelhaushélfte gilt als ein Geb&ude.

7.7 Ausschluss fossiler Brennstoffe und Nutzung solarer Strahlungsenergie
Textliche Festsetzung:

(2) Fossile Brennstoffe durfen im Plangebiet fir die Warme- und
Warmwasserversorgung nicht verwendet werden.

(2) Die Dachflachen der Hauptgebaude sind auf mindestens 40 % mit technischen
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie (Photovoltaik, Solarthermie) auszustatten.
Ausgenommen sind Flachen fur Dachaufbauten.

Der Ausschluss der Nutzung von fossilen Brennstoffen dient der Minderung der
Auswirkungen auf den Klimawandel und die Luftqualitdt durch die auf Grundlage der
vorliegenden Bauleitplanung entstehende Bebauung.

Die verbindliche Festsetzung der Nutzung von Solarenergie mindert in Verbindung mit
dem Ausschluss der Nutzung von fossilen Brennstoffen die Auswirkungen der
vorliegenden Planung auf den Klimawandel und sichert einen Teil der
Energieversorgung im Plangebiet. 40% der Dachflache der Hauptgebaude
entsprechen bei der geplanten Gebaudeausrichtung 80% der nutzbaren, d.h. nach
Sid- Sudwest oder Siudost ausgerichteten Dachflachen. Die nutzbare Dachflache
entspricht dem Flachenanteil, welcher eine geeignete Ausrichtung fur die Nutzung von
Photovoltaik aufweist, d.h. Std, Stdwest, Stdost (ggf. Ost-West).

Fur Flachdacher ist zwischen den aufgestanderten Modulreihen ein Abstand zur
Verhinderung der Beschattung notwendig, weshalb bei verschiedenen Dachformen
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die Festsetzung der Nutzung von min. 40 % der Dachflache als verhaltnismaRig
angesehen wird.

Ausgenommen von der Pflicht zur Errichtung von Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie sind Flachen fir Dachaufbauten. Als Dachaufbauten gelten
Aufzuguberfahrten oder Dachaufbauten wie Dachgauben, Dacheinschnitte,
Zwerchhauser und sonstige Wandaufbauten, welche lediglich an ndrdlichen,
nordwestlichen oder norddstlich ausgerichteten Dachflachen zulassig sind (s.
Festsetzung 12.2).
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Beispiel fur die Nutzung von 40% der Dachflache fur PV

2023 wurde durch den Architekten und Energieberater Christoph Lichtenberg ein
Energiekonzept flr das Bebauungsplangebiet ,,Auf dem Erling* erstellt, welches fiir
das Plangebiet Warmepumpen zur Warmwasserbereitung und Gebaudeheizung
vorsieht. Die Warmepumpen sollen durch Solarthermieanlagen unterstiitzt werden
und ein Teil des Strombedarfs durch die Installation von Photovoltaikanlagen auf
den Dachflachen gedeckt werden. Durch die Errichtung energieeffizienter
Gebaude mit der genannten Gebaudeheizung wird gem. Energiekonzept der
Energiestandard ,KfW-40 Energieeffizienzhaus* erreicht.

Durch  den  Ausschluss fossiler Brennstoffe  zur  Warme-  und
Warmwasserversorgung sowie die verpflichtende Installation von Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie werden die Vorgaben des Energiekonzepts in den
textlichen Festsetzungen aufgegriffen.

7.8 Flachen fir den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses und Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher
Anlagen bestimmte bauliche oder technische MaRnahmen getroffen
werden miussen, die der Vermeidung oder Verringerung von
Hochwasserschaden einschlieldlich Sché&den durch Starkregen dienen,
sowie die Art der Malinahmen; sowie Unzul&ssigkeit baulicher Nutzung bis
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zum Eintritt bestimmter Umsténde

Textliche Festsetzung:

(1) Im Bereich der offentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
"Verkehrsberuhigter Bereich" ist vor der Errichtung der Geb&ude ein Stauraumkanal
mit einem Einstauvolumen von min. 70 m3 herzustellen und instand zu halten.

(2) An der Grenze zwischen den Flurstiicken 133 und 748 sowie 756, 893 und 770,
Flur 2, Gemarkung Oberpleis ist gem. Darstellung in der Planzeichnung vor der
Errichtung der Gebaude auf einer Lange von min. 45 m eine Betonmauer mit einer
Hohe von min. 157,00 m 4. NHN im DHHN2016 zu errichten und instand zu halten.
(3) Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen fur den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses im Bereich des WA 2.2 sind keine baulichen
Anlagen oder Aufschittungen zulassig, die den oberflachigen Wasserabfluss
behindern. Einfriedungen sind offen herzustellen.

(4) Die Gelandehohe der Flache fir den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses "R1" muss durchgehend tiefer liegen als die Gelandehohe der
unmittelbar stidwestlich angrenzenden Flache, gemessen lotrecht zur stidwestlichen
Grenze von "R1".

Dabei ist die Flache "R1" so zu gestalten, dass die Gelandehohe in einem Abstand
von 1,0 m zur stdwestlichen Grenze von "R1" mindestens 5 cm tiefer liegt als die
sudwestlich angrenzende Flache, gemessen lotrecht zur siidwestlichen Grenze von
"R1".

Mafgeblich fir den Hohenvergleich ist der endgultige Gelandezustand nach
vollstéandiger Errichtung aller baulichen Anlagen, einschlief3lich der Geb&ude und
Verkehrseinrichtungen.

Die Einhaltung dieser Vorgabe ist im Rahmen der Bauantragstellung durch einen
malfistablichen Gelandeschnitt mit Hohenvergleich nachzuweisen.

(5) Die Gelandehohe der Flache fur den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses "R2" muss durchgehend tiefer liegen als die Gelandehéhe der
unmittelbar stidostlich angrenzenden Flache, gemessen lotrecht zur siiddstlichen
Grenze von "R2".

Dabei ist die Flache "R2" so zu gestalten, dass die Gelandehéhe in einem Abstand
von 2,0 m zur studoéstlichen Grenze von "R2" mindestens 3 cm tiefer liegt als die
sudostlich angrenzende Flache, gemessen lotrecht zur stidostlichen Grenze von
"R2".

Mafgeblich fir den Héhenvergleich ist der endgultige Gelandezustand nach
vollstandiger Errichtung aller baulichen Anlagen, einschlieRlich der Gebaude und
Verkehrseinrichtungen.

Die Einhaltung dieser Vorgabe ist im Rahmen der Bauantragstellung durch einen
malfistablichen Gelandeschnitt mit Hohenvergleich nachzuweisen.

(6) Innerhalb der Flachen fur den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses mit der Bezeichnung ,R2“ ist vor der Errichtung der Gebaude
insgesamt eine Rickhaltevolumen fur Niederschlagswasser in einem Umfang von
min. 50 m3 herzustellen. Alternativ kann das erforderliche Rickhaltevolumen —in
Abstimmung mit dem Trager der Stral3enbaulast — innerhalb der 6ffentlichen
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Verkehrsflache hergestellt werden. Die Rickhaltung ist unterirdisch durch z.B. die
Errichtung eines Stahlbetonbehalters herzustellen und dauerhaft instand zu halten.
(7) Die Erdgeschossfulzbodenhdhe muss mindestens 20 cm tber der geplanten
Verkehrsflache sowie dem hdchsten Punkt des an das Gebaude angrenzenden
Gelandes liegen. Die Bezugshohe der Verkehrsflache ist durch lineare Interpolation
zwischen den néachstgelegenen festgesetzten Hohen der StralRenverkehrsflache zu
ermitteln. Die geplanten Hohen der StraRenverkehrsflachen sind in m . NHN im
DHHN2016 festgesetzt (s. Nr. 11.).

Hohenbezugspunkt fir die Erdgeschossfuf3bodenhdhe in Bezug auf die geplante
Verkehrsflache ist der hochste Punkt der interpolierten Stral3enhéhe entlang der
straRenseitigen Fassade des jeweiligen Gebaudes. Die Messung erfolgt lotrecht von
diesem Punkt der geplanten Verkehrsflache zur Fassade.

Hohenbezugspunkt fiir die Erdgeschossfu3bodenhthe in Bezug auf das an das
Gebaude angrenzende Gelande ist der hdchste Punkt des an das Gebaude
angrenzenden Gelandes nach vollstandiger Errichtung aller baulicher Anlagen.

Bei Doppelh&usern ist jede Doppelhaushalfte in Bezug auf die Ermittlung des
Hohenbezugspunkts fur die Hohenlage der Erdgeschossfu3bodenhdhe als
eigenstandiges Gebaude zu behandeln.

Die Einhaltung dieser Vorgabe ist im Rahmen der Bauantragstellung durch einen
malstablichen Gelandeschnitt mit Hohenvergleich nachzuweisen.

Im Bereich des WA 2.2 ist eine Anhebung des Erdgeschossfu3bodens zudem auf
eine Hohe von mindestens 157,00 m 4. NHN im DHHN2016 vorzunehmen.

(8) Im Kellergeschoss sind keine Raume zuléssig, die zum dauerhaften Aufenthalt
bestimmt sind.

(9) Kellergeschosse sind gegen das Eindringen von Wasser zu schiitzen (z.B.
"WeilRe Wanne" mit druckdichten Fenstern).

(10) Eine bauliche Nutzung der Ordnungsbereiche WA 1-3 ist erst zuldssig, wenn die
MalRRnahmen gem. den Festsetzungen 7. (1), 7. (2) und 7. (6) umgesetzt wurden.

Die Festsetzungen zu MaBnahmen, die der Vermeidung oder Verringerung von
Hochwasserschéden einschlie3lich Schaden durch Starkregen dienen, sind Ergebnis
der vorliegenden Entwasserungsplanung sowie des vorliegenden Gutachtens zum
Thema Starkregen.

Die Anhebung des ErdgeschossfuBbodens im Plangebiet, das Verbot von
Wohnrdumen im Kellergeschoss sowie der Schutz des Kellergeschosses gegen das
Eindringen von Wasser dienen der Minderung und dem Schutz vor Schaden bei
Uberschwemmungen im Plangebiet.

Die Festsetzung der Betonmauer im (Nord-)Osten des Plangebiets dient der
Vermeidung der Verstarkung der Uberflutungssituation der Bebauung im Bereich des
Flurstiicks 893, Flur 2, Gemarkung Oberpleis bei Starkregen. Hier wird an der
Betonmauer das Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen zuruckgehalten
und in einem unterirdisch herzustellenden Rickhalteraum von 50 m3
zwischengespeichert.
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Die Rickhaltung kann z.B. durch einen Stahlbetonbehalter erfolgen, in den das
anfallende Niederschlagswasser Uber eine Kastenrinne am Rand der Betonmauer
zuflie3t. Ein solcher Betonbehélter muss nach einem mdglichen Starkregenereignis
durch eine zu errichtende Hebeanlage in den Kanal entleert werden. Andere technisch
gleichwertige RuUckhaltungen sind ebenfalls moglich und kénnen in den daflr
vorgesehenen Flachen nach Abstimmung mit der Stadt hergestellt werden.

Um die Effektivitat der genannten MalRhahmen zu sichern wird das Baufenster im
Bereich des WA 2.2 unterbrochen und eine Flache zur Regelung des
Wasserabflusses festgesetzt, die von Bebauung freizuhalten ist. Die Flache R1 muss
dabei unterhalb des sudwestlich angrenzenden Gelandes liegen um eine erhebliche
Ablenkung des im Starkregengutachtens modellierten Wasserabflusses zu
vermeiden, sodass das Wasser bei Starkregen in nérdliche/norddstliche und nicht in
westliche Richtung gelenkt wird. Die Flache R2 muss zudem unterhalb des suddstlich
angrenzenden Geldndes liegen um zu gewahrleisten, dass Niederschlagswasser bei
Starkregen gem. der Modellierung des Ingenieurbliros Holzem und Hartmann in
Richtung Mauer und Riickhaltung flief3t.

Zudem werden HoOhenpunkte der Verkehrsflachen festgesetzt um sicherzustellen,
dass die StralRenplanung wie im Rahmen des Starkregengutachtens berlcksichtigt
hergestellt wird.

Fur den geplanten Regenwasserkanal wird die Herstellung eines Stauraumkanals mit
einem Volumen von min. 70 m3 festgesetzt.

Um den besonderen Umstanden aufgrund der Starkregensituation Rechnung zu
tragen und somit zu gewahrleisten, dass die festgesetzten SchutzmalRnahmen vor der
wohnbaulichen Nutzung der Ordnungsbereiche WA 1-3 ergriffen werden, wird
festgesetzt, dass eine bauliche Nutzung der WA-Flachen unzuldssig ist, bis die
Errichtung des Stauraumkanals, der Mauer im Nordosten des Plangebiets sowie der
unterirdischen Rickhaltung von 50 m? erfolgt ist.

7.9 MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Textliche Festsetzung:

(1) RodungsmaBBnahmen missen aus artenschutzfachlicher Sicht zwischen
Spéatherbst und sehr zeitigem Frihjahr durchgefiihrt werden. In dem Zeitraum
zwischen dem 1. Méarz und 30. September dirfen keine Rodungen vorgenommen
werden. Ausnahmen koénnen nur mit gesonderter Genehmigung der zusténdigen
Naturschutzbehérde zugelassen werden.

(2) Bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, welche nicht tberbaut
werden, sind mit einem Substrataufbau in einer Hohe von mindestens 80 cm zu
uberdecken und intensiv zu begriinen. Die Oberkanten der Uberdeckung sind allseitig
niveaugleich an das Gelande anzuschlief3en.

(3) Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis zu 15° sind mit
einem Substrataufbau in einer Hohe von mindestens 10 cm zu uberdecken und
extensiv zu begrinen. Auf begrinten Dachflachen sind Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie zulassig.
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(4) Garagen und Carports sind auf min 80 % der Dachfliche mit einem
Substrataufbau in einer Héhe von mindestens 10 cm zu Uberdecken und extensiv zu
begriinen. Auf begriinten Dachflachen sind Anlagen zur Nutzung von Solarenergie
zulassig.

(5) Offene Stellplatze, Zuwegungen, Zufahrten, Terrassen und Stellflachen fur Mull-
/Abfallbehélter sind mit einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung
herzustellen (z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine, breitfugiges Pflaster oder andere
versickerungsaktive Materialien).

(6) Es sind mindestens 40 % der Grundstucksflachen flachendeckend zu begriinen.
Mindestens 10% der Grundsticksflachen sind mit heimischen Gehdlzen gemaf
Pflanzliste "Auswahl heimischer Gehdlzarten" zu begrinen. Als Begrinung sind
Ansaaten (z.B. Rasen, Wildblumenwiese) oder Bepflanzungen (z.B. Krauter- oder
Blumenbeete, Stauden-, Graser- und/oder Gehdlzpflanzungen) zuléssig. Zulassig ist
auch die Anlage eines Nutzgartens mit temporar vegetationsfreien offenen
Bodenflachen. Ab einer Grundstiicksgrof3e von 300 m2 ist mindestens ein heimischer
Laubbaum II. Ordnung in der Pflanzqualitat 3 x v., Stammumfang min. 12 cm zu
pflanzen und zu erhalten.

(7) An der in der Planzeichnung dafir vorgesehenen Stelle ist ein heimischer
Laubbaum I. oder Il. Ordnung (Pflanzliste "Auswahl heimischer Gehdélzarten") in der
Pflanzqualitéat 3 x v., Stammumfang min. 14-16 cm zu pflanzen und zu erhalten. Bei
Abgang des Baumes ist dieser zu ersetzen. Die Platzierung darf innerhalb der
offentlichen Griunflache von der Festsetzung der Planzeichnung abweichen.

Pflanzliste: Auswahl heimischer Gehdlzarten

Baume I. Ordnung

Spitzahorn Acer platanoides

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

(Edelkastanie Castanea sativa - nicht heimisch, ,Archaophyt®)
Stieleiche Quercus robur

Traubeneiche Quercus petraea

Winterlinde Tilia cordata

Baume Il. Ordnung

Feldahorn Acer campestre
Hangebirke Betula pendula
Hainbuchen Carpinus betulus
Espe Populus tremula
Vogelkirsche Prunus avium
Mehlbeere Sorbus aria
Elsbeere Sorbus torminalis
Straucher

Hasel Corylus avellana
Besenginster Cytisus scoparius
Eingriffliger
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Weissdorn Crataegus monogyna
Hunds-Rose Rosa canina

Liguster Ligustrum vulgare
Gewohnliche

Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Schlehe Prunus spinosa
Schwarzer

Holunder Sambucus nigra
Trauben-

holunder Sambucus racemosa

Gem. den Vorgaben der artenschutzrechtlichen Vorprifung wird festgesetzt, dass die
Rodung von Gehdlzen ausschlieBlich in den Wintermonaten stattfinden darf.
Ausnahmen kénnen mit einer Genehmigung der zustandigen Naturschutzbehérde
zugelassen werden.

Die Festsetzung eines Substrataufbaus von mindestens 80 cm und die Begriinung
Uber den nicht Gberbauten Flachen der Tiefgaragen oder Keller dient der Minderung
der nachteiligen Auswirkungen der Unterbauung von Oberflachen auf den Boden-
Wasser-Haushalt, die Vegetationsdecke und die Aufheizwirkung durch die
Versieglung von Flachen.

Die Festsetzung der Begruinung von Flachdachern und flach geneigten Déchern dient
zusatzlich der Rickhaltung von Niederschlagswasser im Plangebiet und der
Minderung der Aufheizung von versiegelten Flachen bzw. Dachflachen. Zudem wird
durch die extensive Begriinung ein Lebensraum fir Tiere- und Pflanzen geschaffen.
Eine Doppelnutzung als Griin- und Solardach ist zulassig.

Zur weiteren Minderung der Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter wird eine
verbindliche Begriinung von Garagen und Carports, unabhangig von der Dachneigung
festgesetzt.

Die Herstellung von Zufahrten, Wegeflachen und Terrassen mit einer
wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung dient der Minderung des aus dem
Plangebiet abzuleitenden Oberflachenwassers.

Mindestens 40 % der Grundstlcksflachen sind flachendeckend zu begriinen (min.
10% heimische Gehdlze), um die Errichtung von Schottergéarten zu verhindern. Auch
die Anlage eines Nutzgartens ist zulassig.

Auf Grundstiicken ab 300 m2 ist mindestens ein heimischer Laubbaum Il. Ordnung zu
pflanzen und zu erhalten. Auf der Offentlichen Grinflache ist mindestens ein
heimischer Laubbaum |I. der Il. Ordnung zu Pflanzen und zu erhalten. Die
Festsetzungen von Baumpflanzungen dienen der Sicherstellung der Durchgriinung
des Plangebiets.

Die Pflanzliste enthalt u.a. Gehdlze, welche (im Vergleich zu anderen heimischen
Baumarten) voraussichtlich die in Zukunft aufgrund des Klimawandels haufiger
auftretende Hitze und Trockenheit gut tolerieren (z.B. Feldahorn, Elsbeere,
Hainbuche, Eiche). Als vergleichsweise trockenheits- und hitzeresistente Art wurde
ebenfalls die Edelkastanie (Castanea sativa) in die Pflanzliste aufgenommen, welche
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als Archaophyt nicht als heimisch, jedoch in grol3en Teilen Deutschlands als
~eingeburgert” gilt.

7.10 Offentliche Grunflachen

Textliche Festsetzung:

Innerhalb der éffentlichen Grinflachen sind zulassig:

- Ansaaten und Bepflanzungen sowie

- auf einer untergeordneten Flache von max. 15 %:

Anlagen, die der Erholung, dem Aufenthalt oder der Fu3- und Radwegeverbindung
dienen (z.B. Sitzgelegenheiten, Spiel- und Sportflachen oder Wege)

Die Festsetzung der Zulassigkeit von Ansaaten und Bepflanzungen sowie auf max.
15 % der Flache Anlagen, die der Erholung, dem Aufenthalt oder der Fuf3- und
Radwegeverbindung dienen, soll die zweckmé&Rige Nutzung der offentlichen
Griunflache sicherstellen.

Es ist beispielsweise die Eingrinung durch heimische Laubstrducher und
Laubbdume sowie die Platzierung von Parkbanken denkbar.

Die Pflanzung eines heimischen Laubbaumes wird in der Planzeichnung verbindlich
festgesetzt.

7.11 Flachen zur Herstellung des StraRenkdrpers

Textliche Festsetzung:

Zur Herstellung des StraRenkoérpers (insbesondere offentliche Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung und private StralRenverkehrsflachen) notwendige
Bdschungen auf angrenzenden privaten Grundstiicken sind in erforderlicher Tiefe zu
dulden.

Auf Grundlage der StralRenplanung entstehen gegeniber dem aktuellen
Gelandeniveau Boschungsflachen, welche auf Privatgrundstiicken in erforderlicher
Tiefe zu dulden sind.

7.12 Hohe der Verkehrsflache

Textliche Festsetzung:

Die Hohenlage der Verkehrsflachen wird durch die Einschriebe in der Planzeichnung
in Meter Gber Normalhéhennull (m . NHN) im DHHN 2016 festgesetzt.

Die Hohenlage der Verkehrsflachen werden festgesetzt, da diese in Rahmen der
Starkregenanalyse in das Gelandemodell einbezogen wurden und eine Ablenkung
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des Oberflachenabflusses bei Starkregen durch eine anders gestaltete Anhebung
der StralRenverkehrsflache verhindert werden soll.

Zudem ist durch die Festsetzung der Stralenhthen ein verbindlicher Bezug fur die
Anhebung der Erdgeschossfulibodenhéhe gegeben.

Die offentliche Verkehrsflache wird in der Planzeichnung durch die
Koordinatenpunkte V1 — V24 verortet. Die Liste der Koordinatenpunkte ist der
Planurkunde zu entnehmen.

7.13 Gestalterische Festsetzungen

Textliche Festsetzung:

Geschosse Uber dem obersten Vollgeschoss

Bei Gebauden mit einem Flachdach Gber dem zweiten Vollgeschoss (Dachneigung
bis zu 10 °) mussen die AuRenwande von Geschossen oberhalb des zweiten
Vollgeschosses an allen Gebaudeseiten durchgehend mindestens 1,0 m gegentber
den AuRenwanden des darunterliegenden Vollgeschosses zuriickversetzt werden.
Satz 1 gilt nicht fir AuRenwande von Doppelhaushéalften an der gemeinsamen
Grundstiicksgrenze.

Dachgestaltung / Dachaufbauten

Dachgauben, Dacheinschnitte und Zwerchhauser und sonstige Wandaufbauten
sind, ausgenommen an ndrdlich, nordwestlich oder norddstlich ausgerichteten
Dachflachen, unzulassig.

Gestaltung von Einfriedungen und unbebauten Flachen der bebauten
Grundsticke

Einfriedungen, Hecken und Gehdlzpflanzungen sowie Beeteinfassungen oder
Mauern Uber 10 cm HOhe, bezogen auf die Hohe des &uReren Rands der
angrenzenden Verkehrsflachen, lotrecht von der geplanten Verkehrsflache aus
gemessen, missen einen Mindestabstand von 1,0 m zur Verkehrsflachen einhalten.
Die Bezugshohe der Verkehrsflache ist durch lineare Interpolation zwischen den
nachstgelegenen festgesetzten Hohen der Stral3enverkehrsflache zu ermitteln. Die
geplanten Hohen der StralRenverkehrsflichen sind in m 4. NHN im DHHN2016
festgesetzt (s. Nr. 11.)

Der Abstand von Gehdélzpflanzungen wird lotrecht von der Verkehrsflache zur Mitte
des Baumstammes, des Strauches oder des Rebstockes gemessen, an der Stelle,
an der der Baum, der Strauch oder der Rebstock aus dem Boden austritt. Bei Hecken
ist lotrecht zur Seitenflache zu messen.

Die Festsetzung zur Zurtickversetzung der Auf3enwande von Geschossen oberhalb
des zweiten Vollgeschosses bei Gebauden mit Flachdach (sog. Staffelgeschossen)
um min. 1,0 m gegentber den Aulzenwanden des darunterliegenden Vollgeschosses
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dient der Minderung der Hohenwirkung bzw. der Massivitat von Gebauden mit
Flachdachern bei Ausnutzung der zulassigen Gebaudehdhen (zwei Vollgeschosse
+ Dachgeschoss als Nicht-Vollgeschoss).

Der Ausschluss von Dachgauben, Dacheinschnitten, Zwerchhausern und
Wandaufbauten, (ausgenommen auf noérdlich, nordwestlich oder norddstlich
ausgerichteten Dachflachen) soll verhindern, dass fur die Nutzung durch
Photovoltaik geeignete Dachflachen durch Dachgauben und Dacheinschnitte
genutzt und somit ggf. das Potenzial zur Nutzung von Photovoltaik und Solarthermie
gemindert wird.

Die Festsetzung des Abstands von Einfriedungen, Mauern und Gehélzpflanzungen
von 1,0 m zur Verkehrsflachen dient der Verhinderung der Einengung des
Strallenraumes sowie der Ermoglichung der Befahrung/Nutzung privater
Grundstuckflachen durch Rettungsfahrzeuge im Notfall.

7.14 Verkehrsflachen

Die ErschlieBungsstralRe wird als ,0ffentliche Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung“ -Verkehrsberuhigter Bereich- festgesetzt und endet in einer
Wendeanlage. Im Osten des Plangebiets wird eine Stichstralke als ,Private
Stralenverkehrsflache”  festgesetzt.  Nordwestlich  anschlieBend an den
Wendehammer wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -Offentliche
Parkplatze- festgesetzt; hier ist die Errichtung von vier Besucherparkplatzen geplant.

7.15 Mit Geh-, Fahr und Leitungsrechten zu belastende Flachen
Im Bereich der Privatstrale werden ,Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flachen® festgesetzt. Hier sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten

der Eigentumer der durch diese Flachen erschlossenen Grundsticke sowie der
offentlichen Versorgungstrager einzutragen.

8 Hinweise flr die Umsetzung des Bebauungsplans

Folgende Hinweise zur Umsetzung des Bebauungsplanes wurden den textlichen
Festsetzungen angefugt:

Vorgartensatzung Stadt Kénigswinter
Im Plangebiet ist die Vorgartensatzung fir die Stadt Kdnigswinter in der jeweils
geltenden Fassung anzuwenden.

Ingenieurgeologie
Aus ingenieurgeologischer Sicht ist vor Beginn von Baumafnahmen der Baugrund
objektbezogen zu untersuchen und zu bewerten.
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Mutterboden

Nach §202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist der Oberboden (Mutterboden) bei
Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung zu schutzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur
Wiederverwendung zu lagern und spéater wieder einzubauen.

Archéologische Bodenfunde

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere
Denkmalbehorde oder das LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland,
AulRenstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax:
02206/9030-22, unverzuglich zu informieren. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der/die Eigentimer*in, die Person, die das Grundstick besitzt, der/die Unternehmer*in
und der/die Leiter*in der Arbeiten. Bodendenkmal und Entdeckungsstatte sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen (8 16 DSchG
NRW).

Léschwasserversorgung, Brandschutz

Es ist eine Léschwassermenge von 800 Liter pro Minute flir mindestens zwei Stunden
fir das Gebiet mit einer normalen Wohnbebauung erforderlich. Fur Tiefgaragen ist
eine Loschwassermenge von 1.600 Liter pro Minute flr mindestens zwei Stunden
erforderlich.

Die gesamte Loschwassermenge ist in einem Radius von 300 m um das Gebaude
herum sicherzustellen. In einem Abstand von max. 100 m von den einzelnen Objekten
ist eine Entnahmestelle (Uber- oder Unterflurhydrant) fiir die Feuerwehr

vorzusehen. Wenn Gebaude bzw. Geb&udeteile mehr als 50 Meter von der
offentlichen Verkehrsflache entfernt sind, ist eine befahrbare Feuerwehrzufahrt
einzuplanen (8 5 Abs. 1 BauO NRW). Bei der Ausfiihrung der § 5 BauO NRW der
Flachen fur die Feuerwehr, sind die Muster-Richtlinien Uber Flachen flr die Feuerwehr
in Fassung Februar 2007 (zuletzt geéndert durch Beschluss der Fachkommission
Bauaufsicht vom Oktober 2009) zu beachten.

Erdbebengeféhrdung

Es wird auf die Bewertung der Erdbebengefahrdung hingewiesen, die bei Planung und
Bemessung Ublicher Hochbauten gemafd den Technischen Baubestimmungen des
Landes NRW mit DIN 4149:2005-04 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten® zu
berticksichtigen ist. Die Erdbebengefahrdung wird in DIN 4149:2005 durch die
Zuordnung zu Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen eingestuft, die
anhand der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen

der Bundesrepublik Deutschland 1 : 350 000, Bundesland Nordrhein Westfalen
(Geologischer Dienst NRW 2006) bestimmt werden. In den

Technischen Baubestimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen wird auf die
Verwendung dieser Kartengrundlage explizit hingewiesen.

Das hier relevante Planungsgebiet liegt in der Stadt Koénigswinter, Gemarkung
Oberpleis und ist der Erdbebenzone 1 sowie der geologischen Untergrundklasse R
zuzuordnen.
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Bemerkung: DIN 4149:2005 wurde durch den Regelsetzer zuriickgezogen und durch
die Teile 1, 1/NA und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses Regelwerk ist
jedoch bislang bauaufsichtlich nicht eingefuhrt. Anwendungsteile, die nicht durch DIN
4149 abgedeckt werden, sind als Stand der Technik zu bericksichtigen. Dies betrifft
hier insbesondere DIN EN 1998, Teil 5 ,,Griindungen,

Stiitzbauwerke und geotechnische Aspekte®. Auf die Beriicksichtigung der
Bedeutungskategorien fur Bauwerke gemaf3 DIN 4149:2005 bzw. Bedeutungsklassen
der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der jeweils entsprechenden
Bedeutungsbeiwerte wird ausdrucklich hingewiesen. Dies gilt insbesondere z. B. fir
grof3e Wohnanlagen etc.

Geplante Wasserschutzzone

Teile des Plangebiets (Flurstiicke 133 (tw.), 742 und 756, Flur 2, Gemarkung
Oberpleis) liegen innerhalb der geplanten Wasserschutzzone (WSZ) Il A fir das
Wasserwerk Thomasberg.

Hieraus kénnen sich Uber die einzuhaltenden Gesetze (Wasserhaushaltsgesetz,
Landeswassergesetz) hinaus Nutzungseinschrankungen ergeben.

Aufgrund der hydrogeologischen  Gegebenheiten sind Bohrungen im
Trinkwassereinzugsgebiet des Wasserbeschaffungsverbandes Thomasberg, das
dem geplanten Wasserschutzgebiet entspricht, zum Schutz des Trinkwassers
grundséatzlich verboten. Aus diesem Grund kénnen z.B. private Gartenbrunnen und
Geothermieanlagen in diesen Bereich nicht realisiert werden.

Es wird empfohlen, die Untere Wasserbehorde des Rhein-Sieg-Kreises zu
kontaktieren.

Recyclingbaustoffe und Bodenaushub

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender wasserrechtlicher
Erlaubnis zuldssig. Im Rahmen der Baureifmachung der Grundsticke anfallendes
bauschutthaltiges oder organoleptisch auffalliges Bodenmaterial (z. B. aus
Bodenauffillungen) ist ordnungsgemal zu entsorgen. Die Entsorgungswege des
abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem Rhein-Sieg-Kreis, Untere
Abfallwirtschaftsbehérde, anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben
oder die wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.

Kampfmittel
Es ist nicht vollstdndig auszuschlie3en, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. ist eine Sicherheitsdetektion durchzufiihren.
Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die
zustandige Ordnungsbehdrde oder eine Polizeidienststelle unverziglich zu
verstandigen.

Stellplatzsatzung Kdnigswinter
Im Plangebiet ist die Stellplatzsatzung der Stadt Kénigswinter in der jeweils geltenden
Fassung anzuwenden.
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Rodungen von Gehoélzen

Gehodlze dirfen nur im Winterhalbjahr (Oktober bis Februar), d.h. aul3erhalb der
Brutzeiten von Vogeln, gefallt oder gerodet werden. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ist
zu beachten.

Hinweise zu Vogelschlag an Gebauden

Durch bauliche Mal3nahmen soll der Vogelschlag an Glasflachen vermieden werden.
Geeignete Malinahmen zur Reduktion von gefahrvollen Durchsichten und
Spiegelungen liegen in der Verwendung halbtransparenten Glases, hochwirksamer
Markierungen und Abschattungen insbesondere an risikobehafteten, verglasten
Gebéaudekanten, FulRgangerbriicken/ -durchgangen, transparenten Balkongelandern
und Wintergarten.

Hinweis auf Lichtemissionen

Notwendige Beleuchtungen des offentlichen und privaten Raumes sowie von
baulichen Anlagen sollen technisch und konstruktiv so angebracht, mit Leuchtmitteln
versehen und betrieben werden, dass Tiere und Pflanzen wildlebender Arten vor
vermeidbaren nachteiligen Auswirkungen durch Lichtemissionen geschitzt sind.
Beleuchtungsplanungen fir den o6ffentlichen Raum sollen Aussagen zur
Beleuchtungsstarke, Leuchtdichte, beleuchteter Flache, Abstrahlungsgeometrie, zum
Farbspektrum und ggf. zur Regulierung der Beleuchtungsstérke treffen. Weitere
Informationen konnen der LANUV-Info 42 (2018): ,Kunstliche AuRenbeleuchtung-
Tipps zur Vermeidung und Verminderung stérender Lichtimmissionen® enthnommen
werden.

§ 5 Wasserhaushaltsgesetz
Es wird darauf hingewiesen, dass zum Schutz des Grundwassers generell die
allgemeine Sorgfaltspflicht nach 8 5 des Wasserhaushaltsgesetzes gilt.

9 Rechtliche Grundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes am 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

- Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO
NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421),
Zuletzt geandert durch Gesetz vom 31. Oktober 2023 (GV. NRW. S. 1172)

-Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 05. Juli 2024 (GV. NRW. S. 444)
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-Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802)

-Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstucke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176)

10 Wesentliche Auswirkungen der Planung auf Natur, Landschaft und Umwelt

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren wird nach § 13a BauGB durchgefiihrt,
da es sich um eine Lage innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
handelt. Von einer formlichen Umweltprifung wird in diesem Verfahren
abgesehen, womit kein Umweltbericht erforderlich ist.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB i. V. m. 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB gelten
Eingriffe, die aufgrund des vorliegenden Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Im Folgenden werden die wesentlichen Umweltbelange beschrieben.

10.1 Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Das Vorhaben uberplant eine derzeit als Griinland genutzte Wiesenflache, welche
rundum von Wohnbebauung umgeben ist. Im Stiden des Plangebiets (Flurstiick
133) befindet sich ein ca. 600 m2 grol3er Bereich, welcher derzeit gartnerisch
genutzt wird. Mit der Umsetzung des Vorhabens geht der Verlust der
Lebensraumfunktion dieser Flachen einher, welche sich durch die geringe Anzahl
von Geholzen und die regelmafige Nutzung jedoch als sehr strukturarm darstellt
und somit nur bedingt als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen geeignet ist.
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Plangebiet im Januar 2021

Artenschutzrechtliche Vorprifung:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche
Vorprifung (ASPI) durch das Buro fir Landschaftsdkologie (Auf dem Lutzelbach
17, 35781 Weilburg) erstellt. Die Untersuchungen im Dezember 2020 kamen zu
folgenden Ergebnissen:

(..

Relevante Wirkfaktoren des (Bau-)Vorhabens

baubedingt: Storwirkungen auf benachbarte Siedlungs-Biotope (Hausgéarten,
Heckenstrukturen, Rasenflachen u.d.), baubedingte Habitatentwertungen oder
(vortibergehende) —verluste.

anlagebedingt: direkte Habitatverluste (Einzelgehdlze, Intensivgrinland/
Weideflachen), Stérung funktionaler Beziehungen.

betriebsbedingt: visuelle oder akustische Stérwirkung auf benachbarte Biotope

(...

Bei dem Plangebiet handelt sich um einen flachigen Grinlandbereich mit
Intensivnutzung (Uberwiegend Mahdflachen, ggf. auch als Mahweide genutzt)
(Abb. 4, 8, 14, 18). Der Grunlandbereich zeigt aufgrund des leicht abfallenden
Gelandes einen gewissen Feuchtegradienten, der sich in  der
Vegetationsauspragung widerspiegelt. Im Rahmen der Begehung konnten
folgende Arten notiert werden: Poa pratensis, Dactylis glomerata, Lolium perenne,
Trifolium pratense, Taraxacum officinale, Achillea vulgaris, Plantago lanceolata,

48



Bellis perennis, Rumex acetosa, Vicia spec., Veronica spec., Punktuell auf der
Flache und regelmafig in den Randbereichen der Flache finden sich
Saumgesellschaften mit Eutrophierungszeigern wie z.B. Urtica dioica, Heracleum
sphondylium, Artemisia vulgaris, Rumex obtusifolia und/oder Sambucus nigra,
Rubus sect. Rubus und Hedera helix. Punktuell finden sich in den Randbereichen
Ablagerungen von Grinschnitt/Gartenauswurf (Abb. 7, 19).

Geholze finden sich lediglich im stdlichen Bereich des Plangebiets (Abb. 1 und 2).
Die im Luftbild noch erkennbaren Gehdlze eines Gartenbereichs sind tberwiegend
gefallt worden, sodass nur noch eine junge Eiche, ein junger Ahorn, zwei kleinere
Apfelbaume sowie eine altere, solitéar stehende Kirsche im Plangebiet vorhanden
sind (Abb. 9, 10, 11 und 12). Die anderen im Luftbild erkennbaren Gehdélze
existieren nicht mehr (Abb. 12 und 15). Innerhalb dieses Gartenbereichs im Sitiden
des Plangebiets befindet sich ein trockengefallener Gartenteich (Abb. 13).
Aufgrund des vorhandenen Bewuchses bzw. der fehlenden Feuchtezeiger kann
davon ausgegangen werden, dass der ehemals angelegte Teich (mit einer Flache
von wenigen Quadratmetern) seit langerem (ggf. mehrere Jahre) kein Wasser
mehr flhrt.

Alle im Plangebiet noch vorhandenen Gehdlze weisen aufgrund ihres geringen
Alters und entsprechend fehlender struktureller Ausprdgung Kkeine
artenschutzrelevanten Nist-/ Quartierpotenziale fur Hohlenbriter/-bewohner auf
(bezogen auf die Arten der Avifauna und die Tiergruppe der Fledermause in
Anhang A, Abb. 9, 10, 11 und 12). Es fanden sich lediglich kleinere Astabbriiche
mit nur geringen Vertiefungen von wenigen Zentimetern. An den Gehodlzen
konnten keine Hinweise auf eine aktuelle oder eine vormalige Besiedlung durch
Vdgel oder Fledermause ermittelt werden. Im Plangebiet konnten im Bereich der
Einzelgehdlze keine (Alt-)Nester von Vogel-Freibritern oder Halb-Hb6hlenbritern
(s.0.) ermittelt werden. Auch Gewodlle (Greifvdgel, Eulen) waren im Bereich des
Untersuchungsgebietes, insbesondere im Bereich der Gehdlze, nicht auffindbar.

Lediglich aul3erhalb des Plangebiets konnte im Siden in einem angrenzenden
Gartenbereich ein zerfallenes Nest (vermutlich Krdhe oder Elster) in einem alteren
Geholz ermittelt werden (Abb. 20). Fir zahlreiche Freibriter stellen die im
Plangebiet vorhandenen wenigen Geholze dennoch geeignete Strukturen zur
Verfiigung. Zudem stellen die Gehdlzstrukturen ein Nahrungsangebot (Friichte,
Insekten) fir zahlreiche Vogel bereit.

Flie3- oder Stillgewéasser sowie feuchtebeeinflusste Bereiche sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

Das Plangebiet wird allseitig von Wohnbebauung mit angrenzenden Garten
(teilweise mit Geholzbestand) umgeben (Abb. 1 und 2).

Die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen und Habitatstrukturen - intensiv
genutzter Grinlandbereich  sowie Einzelgehdlze ohne  (ausgeprégte)
Sonderstrukturen - sind in der vorliegenden Ausprégung 6kologisch als von
geringer bis mittlerer (Grianland) bzw. mittlerer (Einzelgehdlze) Wertigkeit zu
klassifizieren (Einstufung: sehr gering, gering, mittel, hoch, sehr hoch).
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(...)
Zusammenfassende Bewertung

Die artenschutzrechtliche Vorpriifung des Plangebietes (siehe Abb. 1 bis 2),
welches sich innerhalb der Ortslage von Oberpleis befindet, kommt aufgrund der
vorliegenden Biotopausstattung und Habitatauspragungen im Kontext mit den
vorliegenden Daten zum Vorkommen von Tierarten sowie des durchgefihrten
Erfassungstermins hinsichtlich der Artengruppen Végel und Fledermause zu dem
Ergebnis, dass die Verbote des § 44 Abs. 1 und 5 ff BNatSchG fiur die
planungsrelevanten Arten nicht berthrt werden.

Ausgehend von der vorliegenden Datenbasis werden Verbotstatbestande gemar
§ 44 ff BNatSchG nicht ausgelost, eine Verschlechterung des
Erhaltungszustandes von Populationen der angefihrten Arten ist durch die
Uberplanung des betrachteten Untersuchungsgebietes nicht zu erwarten. Eine
Zerstorung nicht ersetzbarer Biotope nach BNatSchG trifft nicht zu. Eine
detaillierte Untersuchung im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung
erscheint somit im Hinblick auf das Plangebiet nicht erforderlich.

Dies gilt unter Bertcksichtigung der dargelegten MalRnahme zur Vermeidung der
potenziellen Gefahrdung oder Stdérung einzelner Individuen (siehe Punkt 5). Die
Abarbeitung von ggf. vorliegenden Belangen der Eingriffsregelung, welche nicht
Bestandteil dieser Vorprifung sind, wird vorausgesetzt.

MafRnahmen und Hinweise zur Vermeidung

Folgende artenschutzrechtliche VermeidungsmalRhahme muss im weiteren
Verfahren bericksichtigt bzw. durchgefuhrt werden:

Rodungen von Geholzen erfolgen nur aufRerhalb der Brutzeiten von Vogeln (1.3.-
30.9) gemall dem geltenden Landesnaturschutzgesetz in NRW. Die
Baufeldraumung bzw. erforderliche Rodungsmalinahmen missen aus
artenschutzfachlicher Sicht zwischen Spétherbst und sehr zeitigem Frihjahr
liegen (um eine Zerstérung maoglicherweise aktuell genutzter Fortpflanzungs- und
Ruheststétten auszuschlie3en).

Im Rahmen der Baufeldfreimachung ist § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatschG zu beachten,
demnach ist es verboten: ,...Bdume, die auflerhalb des Waldes, von
Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten Grundflachen stehen, Hecken,
lebende Z&une, Gebusche und andere Geholze in der Zeit vom 1. Marz bis zum
30. September abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen;
zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des
Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Bé&umen,...”. Ein
entsprechender Hinweis wurde den textlichen Festsetzungen angefugt.
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Das Rodungsverbot zwischen dem 1. Méarz und 30. September wurde als
Festsetzung aufgenommen.

Die Festsetzung der Bepflanzung der Grundstiicke (min. 10% Gehdlze) und die
Verwendung von heimischen Gehdlzen soll der Minderung der nachteiligen
Auswirkungen auf das Schutzgut Flora und Fauna sicherstellen und fir eine
ausreichende Durchgriinung des Plangebiets sorgen.

Der vorliegende Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt, womit kein Ausgleich der Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft erforderlich ist.

10.2 Auswirkungen auf den Boden und Wasser

Im Plangebiet liegen mafig wechselfeuchte Parabraunerden und Pseudogleye mit
mittlerem Staunéssegrad und ohne Grundwasser vor. Im Rahmen der Umsetzung
des Bebauungsplanes sind im Plangebiet Eingriffe in die Bodenfunktion zu
erwarten. Bodenumlagerung, die Versieglung von Flachen sowie
Bodenverdichtung beeintrachtigen die Infiltration und Versickerung von Wasser
sowie die Durchliftung des Bodens, womit eine Beeintrachtigung des
Bodenlebens und der Versickerungs- und Filterfunktion des Bodens einhergehen.

Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb der geplanten Wasserschutzzone
(WSz) 3A fiur das Wasserwerk Thomasberg. Hieraus koénnen sich
Nutzungseinschrankungen ergeben. Erhebliche negative Auswirkungen der
Planung auf das geplante Wasserschutzgebiet sind nicht zu erwarten.

Die Nachverdichtung der Wohnbebauung entspricht den Vorgaben des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass fur Wege und Terrassen
wasserdurchldssige Bodenbeldge zu verwenden sind und flach geneigte
Dachflachen zu begrinen sind, was die Menge an aus dem Plangebiet
abzuleitenden Niederschlagswasser mindern soll.

Gemal § 13a BauGB gelten die Eingriffe in die Schutzgiter Boden und Wasser
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

10.3 Auswirkungen auf den Menschen und auf Kulturgiter

Durch die geplante Wohnbebauung wird das Verkehrsaufkommen in den
Anschlussstrallen des Plangebiets geringfligig erhdht. Auswirkungen auf das
Landschaftshild sind durch die das Plangebiet einrahmende vorhandene
Wohnbebauung nicht zu erwarten.

10.4 Auswirkungen auf Luft und Klima

Die mit der geplanten Flachenversieglung im Plangebiet einhergehende
Verminderung der Kaltluftentstehung gelten gem. § 13a BauGB als vor der
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planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Erhebliche Auswirkungen auf das
Lokalklima sind durch die Verringerung der Kaltluftproduktion nicht zu erwarten.

Im Bebauungsplan wird die Nutzung von fossilen Brennstoffen zur Versorgung mit
Warme und Warmwasser ausgeschlossen und verbindlich eine Nutzung von
Solarenergie auf min. 40 % der Dachflache (d.h. 80% der nutzbaren Dachflache
bei Firstrichtung Ost-West) festgeschrieben, was die nachteiligen Auswirkungen
der auf Grundlage der Bauleitplanung entstehenden Bebauung mindern soll.

Zudem werden eine flachendeckende Begrinung auf min. 40% der
Grundstuicksflache, eine Dachbegrinung von Flachdéchern sowie Garagen und
Carports, sowie Gehdlzpflanzungen festgesetzt, was ebenfalls der Minderung der
Auswirkung der Planung auf Luft und Klima dient.

10.5 Auswirkungen auf Natura-2000-Gebiete

Es sind keine Naturschutzgebiete oder Natura-2000 Gebiete von der Planung
betroffen. Die nachstgelegenen Naturschutzgebiete befinden sich 840 m
stidwestlich (NSG Siebengebirge) und 1,3 km norddéstlich (NSG Eisbachtal mit
Nebensiefen) des Plangebiets.

Das nachste schutzwirdige Biotop liegt ca. 200 m sidlich des Plangebiets (BK-
5209-084 - Ehemalige Tongruben zwischen Boseroth und Auel am Luetzbach), es
sind keine nachteiligen Auswirkungen der Planung auf geschitzte oder
schutzwirdige Biotope zu erwarten.
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10.6 Verkehrliche Auswirkungen

Es ist ein geringfligig erhohtes Verkehrsaufkommen auf den Anschlussstraf3en des
Plangebiets zu erwarten. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die verkehrliche
Situation sind nicht zu erwarten.

Die Rudolf Keller Verkehrsingenieure GmbH hat im September 2022 eine
.verkehrliche Stellungnahme zum geplanten Neubaugebiet ,Auf dem Erling® in
Konigswinter” erstellt, welche 2025 aktualisiert und ergénzt wurde. Als
Spitzenverkehrsmengen fiir das Plangebiet werden morgens zwischen 7 und 8 Uhr
19 Quell- und Zielfahrten und nachmittags zwischen 16 und 17 Uhr 23 Quell- und
Zielfahrten pro Stunde prognostiziert.

Eine erhebliche Larmbelastung durch den von dem Plangebiet ausgehenden
Verkehr wird bei den genannten Spitzenverkehrsmengen von max. 23 Quell- und
Zielfahrten pro Stunde, insbesondere unter der Berlcksichtigung der
Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h, nicht erwartet. ,Die generelle Zunahme
ist mit 232 Fahrten/24h und jeweils 19 (vormittags) bzw. 23 Kfz-Fahrten
(nachmittags) in den Spitzenstunden weiterhin als sehr gering zu bezeichnen” -
Verkehrliche Stellungnahme 2025, Rudolf Keller Verkehrsingenieure GmbH.

Die maximalen Verkehrsmengen inkl. der durch die Planung hinzukommenden
Fahrbewegungen liegen in den umliegenden Strafl3en weiterhin deutlich unter 100
Kfz/h (Verkehrsstarken fur Wohnwege gem. RASt 06 <150 Kfz/h).

11 Stadtebauliche Kennwerte

Allgemeines Wohngebiet 5092 m?
offentliche  Verkehrsflache besonderer | 647 m2
Zweckbestimmung, Verkehrsberuhigter

Bereich

Private StralRenverkehrsflache 113 m2
Verkehrsflache besonderer | 50 m2
Zweckbestimmung, offentliche Parkplatze

Offentliche Griinflache 135 m2
Gesamt 6037 m?2

12 Verfahren der Bebauungsplanaufstellung

12.1 Wahl des Verfahrens
Das Bebauungsplanverfahren soll im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
durchgefuhrt werden. Folgende Voraussetzungen mussen zur Durchfihrung des
Verfahrens nach § 13 a erfullt sein:
- Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung.
- Die Grundflache des Plangebiets liegt unter 20.000, bzw. 70.000 m?, dabei sind

53



Bebauungsplane, welche in engem sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang erstellt werden mitzurechnen.

Das Vorhaben darf nicht UVP-pflichtig sein.

FFH-Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebiete durfen durch die Planung nicht
beeintrachtig werden (vgl. 813a Abs. 1 Satz 5i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB).

Mit einem Geltungsbereich von 6.037 m? GréRe liegt der Bebauungsplan Nr. 60/64
weit unter dem Schwellenwert von 20.000 m? Grundflache gem. § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1.

Die Aufstellung des Bebauungsplans begrindet kein UVP-pflichtiges Vorhaben. FFH-
Gebiete oder Européaische Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Bei der Nennung der drei Félle des 8 13a Abs. 1 BauGB, fur die ein Bebauungsplan
der Innenentwicklung aufgestellt werden kann, handelt es sich um eine ,Oder“-
Auflistung.

,Ein  Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Fldchen, die
Nachverdichtung oder andere Mallnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.”
~,Andere MaRRnahmen der Innenentwicklung® ist als Auffangtatbestand zu verstehen
(OVG Schleswig Urt. v. 29.8.2017 - 1 KN 10/16, BeckRS 2017, 124357, so auch von
Nicolai, Kommunal Praxis Special 2009, 6).
,Mallnahmen der Innenentwicklung® ist an sich der Oberbegriff wie sich auch aus der
Bezeichnung der Vorschrift des § 13a unmittelbar ergibt. Wegen der Wiederholung
des Wortlauts des § 1a Abs. 2 ist dieser Aspekt eines Auffangtatbestandes (so auch
Gierke/Scharmer in Kohlhammer-Komm., § 13a, Rn. 61) sprachlich ans Ende gerickt.
LAndere Malnahmen der Innenentwicklung" sind alle MalRRnahmen der
Innenentwicklung, soweit sie nicht als Wiedernutzbarmachung oder Nachverdichtung
zu beurteilen sind. Hierunter kénnen z.B. fallen die Umnutzung vorhandener
besiedelter Bereiche, die Anpassung solcher Bereiche an heutige
Nutzungsanforderungen und die gezielte Schaffung von Baurechten an bestimmten
Standorten innerhalb des Siedlungsbereichs. So ist auch die Anderung der Nutzung
im Bereich einer vormaligen privaten Grunflache in eine Bau- und Verkehrsflache eine
,andere MalBnahme der Innenentwicklung® i.S.d. §13a Abs. 1 BauGB.
Hierunter fallen insbesondere auch innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche
Flachen, die einer anderen Nutzungsart zugefuhrt werden sollen; hierfir kommen
daher grundsatzlich - wie hier gegeben - auch Grinflachen in Betracht.

Die betroffene Grinflache gehdrt unzweifelhaft dem Siedlungsbereich an. Der
Umstand, dass die ca. 0,6 ha groRe Flache allseits von Bebauung umgeben ist, im
Vergleich zur Gesamtgrol3e des Stadtteils Oberpleis kleinflachig ist sowie allseits von
der Umgebungsbebauung gepréagt wird, spricht fir die Zuordnung der Flache zum
Siedlungsbereich und somit die Zulassigkeit der Anwendung des § 13a BauGB.

Somit liegen die Anwendungsvoraussetzungen gem. § 13a BauGB vor, sodass der
vorliegende Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2
aufgestellt werden kann.
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Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach 8§ 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 entsprechend. Unter
anderem wird auf eine formelle Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, einen
Umweltbericht nach § 2a BauGB, die Uberwachung der Umweltauswirkungen nach §
4c BauGB sowie eine zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB
verzichtet.

Gemal den weiteren Regelungen des § 13a BauGB gelten des Weiteren Eingriffe in
Natur und Landschaft gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuléssig und mussen daher nicht ausgeglichen werden.

12.2 Verfahrensverlauf
Am 01.09.2021 fasste der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Umwelt und Klimaschutz
Kdénigswinter den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 60/64 ,Auf
dem Erling“.
Am 15.08.2022 fand eine Blrgeranhérung im Rahmen der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung als Online-Videokonferenz statt.
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen
Tréagern offentlicher Belange gem. 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB erfolgte vom
08.08.2022-16.09.2022.
Die Verdffentlichung und Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB fand vom
17.06.2024 bis 24.07.2024 statt.
Aufgrund der aus der Abwagung der im Rahmen der Veréffentlichung eingegangenen
Stellungnahmen  hervorgegangenen  Plandnderungen wird eine  erneute
Veroffentlichung und Beteiligung nach § 4ai.V.m. 8§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
durchgefihrt.

13 Gutachten und Fachplanungen

Angeflgt wird die
Artenschutzrechtliche Vorprifung (ASPI) fir das Bebauungsplangebiet, erstellt
durch das Biiro fur Landschaftsdkologie (Auf dem Litzelbach 17, 35781 Weilburg).
Verkehrliche Stellungnahme zum geplanten Neubaugebiet ,Auf dem Erling” in
Kdnigswinter, erstellt durch die Rudolf Keller Verkehrsingenieure GmbH, September
2022
Erganzte Verkehrliche Stellungnahme nach der Beteiligung der Offentlichkeit geman
83 Abs.2 BauGB zum geplanten Neubaugebiet "Auf dem Erling" in Konigswinter,
erstellt durch die Rudolf Keller Verkehrsingenieure GmbH, Januar 2025, aktualisiert
Januar und April 2025
BP ,Auf dem Erling“ — Oberpleis Starkregenanalyse, Ingenieurbiro Holzem &
Hartmann GmbH & Co. KG, Februar 2025
Berechnungen zum Starkregenriickhalt (Ganglinie fir den Zufluss im Osten des
Plangebiets sowie den Nachweis des erforderlichen Riickhaltevolumens),
Ingenieurbiiro Holzem & Hartmann GmbH & Co. KG, April 2025
Energiekonzept Baugebiet ,,Auf dem Erling*, Architekt Christoph Lichtenberg, Stand
Mérz 2023
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