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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1  Gewerbegebiete (GE 1, GE 2.1, GE 2.2, GE 3)
1.1.1 GE1,GE 2.1 und GE 2.2

Zulassig sind im Sinne des § 6 BauNVO nicht wesentlich stérende und der Emissions-
kontingentierung gemaf Festsetzung 1.1.3 entsprechende

- Gewerbebetriebe und Anlagen ausgenommen Einzelhandelsbetriebe und Einzelhandels-
nutzungen,

- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude (§ 1 Abs. 4 und 5 BauNVO).

Ausnahmsweise kdnnen folgende, im Sinne des § 6 BauNVO nicht wesentlich stérende
und der Emissionskontingentierung gemaR Festsetzung 1.1.3 entsprechende Vorhaben
zugelassen werden

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
- Lagerhauser,

- Lagerplatze,

- offentliche Betriebe,

- Anlagen fir sportliche Zwecke (§ 1 Abs. 4 und 5 BauNVO).

- Einzelhandelsnutzungen bis 250 m? Verkaufsflache als untergeordneter Betriebsteil
eines Gewerbebetriebes, wenn die vertriebenen Waren in einem raumlich-funktionalen
Zusammenhang mit der auf dem Baugrundstiick ausgelibten Produktion oder Dienst-
leistung stehen (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO).

Unzulassig sind
- Tankstellen (§ 1 Abs. 5 BauNVO),
- Vergnligungsstatten (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

112 GE3

Zulassig sind der Emissionskontingentierung gemaf Festsetzung 1.1.3 entsprechende

- Gewerbebetriebe und Anlagen der Abstandsklasse VII, die mit (*) gekennzeichneten
Anlagen der Abstandsklasse VI und Anlagen mit dhnlichem oder geringerem Emissions
verhalten ausgenommen Einzelhandelsbetriebe und Einzelhandelsnutzungen,

- Lagerhauser,

- Lagerplatze,

- offentliche Betriebe,

- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

- Anlagen fur sportliche Zwecke (§ 1 Abs. 4 und 5 BauNVO).

Die Abstandsklassen sind der Abstandsliste zum Runderlass des Ministeriums fir Umwelt
und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 6.6.2007 (SMBI. NRW. 283)
zu entnehmen, die der Begriindung des Bebauungsplans anliegt.

Ausnahmsweise kénnen folgende, der Emissionskontingentierung gemal Festsetzung
1.1.3 entsprechende Vorhaben zugelassen werden

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke (§ 1 Abs. 4
BauNVO).

- Einzelhandelsnutzungen bis 250 m? Verkaufsflache als untergeordneter Betriebsteil
eines Gewerbebetriebes, wenn die vertriebenen Waren in einem rdumlich-funktionalen
Zusammenhang mit der auf dem Baugrundstlick ausgelibten Produktion oder Dienst-
leistung stehen (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO).

Unzulassig sind

- Tankstellen (§ 1 Abs. 5 BauNVO),
- Vergnugungsstatten (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

1.1.3 Emissionskontingentierung (§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2i.V.m. § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO)

Zulassig sind gemal § 1 Abs. 4 BauNVO Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren
Gerausche die in der folgenden Tabelle fur die einzelnen Gewerbegebiete angegebenen
Emissionskontingente Lgx gemal DIN 45691 weder tagsuber (6:00 - 22:00 Uhr) noch
nachts (22:00 - 6:00 Uhr) Gberschreiten:

Teilfiache Lex tags [dB(ane] Lex nachts [dB(am)
GE1 62 44
GE 2.1 55 4
GE2.2 60 24
GE3 61 42

Die Priifung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Fir die festgesetzten Richtungssektoren A bis F durfen die Emissionskontingente Lgg um
die nachfolgend aufgefiihrten Zusatzkontingente L., , . erhoht werden (Lg¢ + Ly ,,0)-

Richtungssektor (Winkel) LEK, 2us, tags/nachts
A (250° / 265°) 2 dB(A) /5 dB(A)
B (265° / 285°) 3 dB(A) /5 dB(A)
C (285°/293°) 1 dB(A) /6 dB(A)
D (293°/6°) 0 dB(A)/ 8 dB(A)
E (6°/242°) 8 dB(A)/ 12 dB(A)
F (242° / 250°) 0 dB(A) /0 dB(A)

Die Richtungssektoren A bis F gehen von dem Bezugspunkt Ref-Pkt 1 aus (Koordinaten
Rechtswert: 32378500, Hochwert: 5617893 (ETRS89 / UTM32N)).

Ausnahmsweise kénnen Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zugelassen werden, wenn der
Beurteilungspegel der Betriebsgerausche (beurteilt nach der TA Larm unter Berlicksicht-
igung der Schallausbreitung zum Zeitpunkt des Genehmigungsverfahrens) einen Wert von
15 dB(A) unter dem mafigeblichen Immissionsrichtwert (gem. Nr. 6.1 TA Larm) am mal3-
geblichen Immissionsort im Einwirkungsbereich (gem. Nm. 2.2 und 2.3 TA L&rm) nicht
Uberschreitet.

2 Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. Nr. 1 BauGB)

Technische Anlagen, die aus betrieblichen Erfordernissen Uber Dach gefiihrt werden
mussen, durfen auf max. 10 Prozent der Dachflache die festgesetzte zulassige Ho6he um
max. 2 m uberschreiten. Die Anlagen sind mindestens 1,5 m gegeniber den Aulien-
wanden der Gebaude zurlickzuversetzen.

5.1

5.2

5.3

54

6.1

6.2

7.1

7.2

7.3

7.4

Abweichende Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Die maximale Lange und Tiefe von Gebauden wird auf je 100 m beschrankt.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. Nr. 1 BauGB; § 23 Abs. 5 BauNVO)

Auf den nicht berbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO - abgesehen von Hinweisschildern, Zufahrten, Einfriedungen und Rigolen/
Anlagen fir die Niederschlagswasserbeseitigung - unzuldssig. Stellplatze und Garagen
sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig; Carports werden wie
Garagen beurteilt (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Anpflanzungen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
25 a BauGB)

Auf den Grundstiicken sind mindestens 20 Prozent der Flachen als Vegetationsflachen
anzulegen. Drei Viertel davon, also 15 Prozent der Grundstlcksflachen, sind mit standort-
gerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Arten
sind der ,Artenliste anzupflanzender = Gehdlze mit ihren  jeweiligen  Mindestan-
forderungen“ zu entnehmen. Je zwei gm ist mindestens eine Pflanze zu pflanzen.
Zwischenrdume zwischen den Pflanzen sind ebenfalls zu begriinen (Rasen, Bodendecker
etc.).

Die Geholzpflanzungen sind zur Eingriinung, insbesondere der Grundstiicksgrenzen, in
einem Pflanzstreifen vorzunehmen. Die Mindestbreite des Pflanzstreifens betragt entlang
der offentlichen Verkehrsflachen 5,0 m und entlang der sonstigen Grundstiicksgrenzen
3,0 m auf jedem Grundstuck (insgesamt 6,0 m).

Licken in der Eingriinung sind im Bereich der Zu- und Abfahrten Uber eine Lange von
max. 10,0 m zulassig. Vorgesehene Einfriedungen sind in die erforderliche Bepflanzung
einzubinden. Demzufolge haben Einfriedungen zu den Verkehrsflachen mindestens 1,5 m
Abstand von den Grundstlicksgrenzen einzuhalten.

Entlang der Strallen ist die Bepflanzung durch Einzelbdume zu erganzen. Diese sind in
geschlossenen Reihen mit mind. 2,0 m Abstand zur Grundstiicksgrenze zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Der Abstand der Baume zueinander betragt 10,0 m. Es sind
Linden (Tilia cordata), Bergahorn (Acer pseudoplatnus) oder Eschen (Fraxinus excelsior)
mit einer MindestgréRRe von 16 bis 18 cm Stammumfang in 1,0 m Héhe zu pflanzen.

Im Bereich der Stellplatze ist je sechs Stellplatze ein grokroniger hochstammiger Einzel-
baum nachstehender Arten (mindestens 3-mal verpflanzt und mit einem Stammumfang
von 16 bis 18 cm in 1,0 m Héhe) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten:

Linde - Tilia ,Greenspire*

Spitz-Ahorn - Acer platanoides ,Emerald Queen*

Scharlach-Kastanie - Aesculus carnea ,Briotii”

Esche - Fraxinus excelsior

Die MaRnahmen 5.1 bis 5.3 sind in einem Gestaltungsplan fir die Aulenanlagen mit den
Bauantragsunterlagen nachzuweisen und bedirfen der Genehmigung durch die Stadt
Koénigswinter.

Bindungen flr Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen und Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen und Gewassern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Alle durch Gebot und Bindungen festgesetzten Bepflanzungen sind auf Dauer zu erhalten,
zu schitzen und erforderlichenfalls artgleich zu ersetzen.

Die auf der zeichnerisch zum Erhalt festgesetzten Flache vorhandenen Offenbereiche
mit Heckengehdlzen sind zu erhalten.

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MaRnahmen zum Artenschutz

Schutz von Brutvogelarten

Die Entfernung von Geholzen und/oder Geblischen sowie der Abtrag von Bodenvege-
tation ist auf den Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar beschrankt.

Unter der Bedingung, dass die Fallungs- und Freistellungsarbeiten durch eine erfahrene,
ornithologische Fachkraft begleitet werden und vorab eine gesonderte Zustimmung durch
die Genehmigungsbehdrde eingeholt wurde, kann die Entfernung von Gehdlzen und/oder
Geblischen sowie der Abtrag von Bodenvegetation aufierhalb des Zeitraums vom 1.
Oktober bis zum 28. Februar ausnahmsweise moglich sein.

Gebauderickbau (VermeidungsmalRnahme)

Der Baubeginn zum Ruckbau von Gebauden ist auf den Zeitraum Mitte September bis
Mitte November beschrankt und muss zilgig und ohne Unterbrechung abgeschlossen
werden.

Unter der Bedingung, dass die Abbrucharbeiten durch eine erfahrene, ornithologische
Fachkraft begleitet werden und vorab eine gesonderte Zustimmung durch die
Genehmigungsbehdrde eingeholt wurde, kann der Baubeginn aul3erhalb des Zeitraums
von Mitte September bis Mitte November ausnahmsweise méglich sein.

Fledermaus-Ganzjahresquartiere fir die Zwergfledermaus (CEF)

Als vorgezogene AusgleichsmalRnahme fir den Verlust von Fledermausquartieren sind bis
Mitte Marz desjenigen Jahres in dem der Gebaudertickbau erfolgen wird, 10 Stlick Fleder-
maus-Ganzjahresquartiere (z.B. Typ: Schwegler 1WQ) unter fachlicher Begleitung voll
funktionsfahig und an geeigneten Stellen mit freiem Anflug an Gebauden und/oder
Baumen in rdumlichem Zusammenhang zum abzubrechenden Geb&ude anzubringen.

Ausgleichspflanzung fur den Bluthanfling (CEF)

Als vorgezogene Ausgleichsmalinahme flr den Verlust von Habitaten des Bluthanflings ist
spatestens in der dem Baubeginn/Abriss vorausgehenden Pflanzperiode auf dem siid-
lichen Teil des Flurstiicks 224, Flur 8 in der Gemarkung Hasenpohl ein Heckensaum
mit einer Flache von min. 600 gm anzulegen.

Es gelten die folgenden Pflanzvorgaben:
Pflanzenqualitat: 100 - 125 - 2 x V. - autochthones Material

Pflanzenliste: Gewodhnlicher Schneeball (Viburnum opulus), Kornelkirsche (Cornus mas),
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Eingriffeliger Weilddorn (Crataegus monogyna),
Kupfer-Felsenbirne (Amelanchier lamarckii), Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus),
Gold-Johannisbeere, Gewdhnliche Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Berberitze
(Berberis vulgaris)

MaRnahmenbeschreibung und Pflege:

Die Anlage der Gehdlzhecke (siehe Pflanzenliste) erfolgt im lockeren Raster von min. 1,50
m * 1,50 m. Sie wird in eine Flache gleicher Struktur mit einer Gesamtflache von insge-
samt 1.500 gm integriert.

Die Randbereiche der insgesamt 1.500 gm grofRen Flache sind als umlaufender, 2,00 m
breiter Bluhstreifen zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Als Saatgut ist ein Mischungs
sortiment mit einem Anteil von 90% Wildblumen und 10% Untergrasern zu verwenden.

Abgangige Gehdlze sind bis zum Abschluss der Entwicklungsphase 3 Jahre nach Anlage
der Pflanzung jahrlich zu ersetzen.

9.2

9.3

Im Zeitfenster Februar bis spatestens zum 15. Marz wird der Blihstreifen einmal jahrlich
gemaht. Das Mahdgut ist von der Flache zu entfernen.

Eine zusatzliche jahrliche Mahd des Blihstreifens inklusive Abfuhr des Mahdgutes kann
zwischen dem 01. August und dem 01. September nach Zustimmung durch die
zustandige Naturschutzbehdrde zugelassen werden.

Eine Dingung jeglicher Art ist untersagt. Die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln ist
untersagt.

In Ausnahmefallen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde ein Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln moéglich. Hierbei sind Spezialherbizide mit besonders selektiver
Wirkung anderen Herbiziden vorzuziehen. Zudem gilt der Vorrang punktueller Maf3-
nahmen vor flachigen MalRnahmen.

Gegebenenfalls erforderliche zusatzliche Ausnahmen von den Pflegefestsetzungen
bedurfen der Zustimmung der zustédndigen Naturschutzbehdérde.

MalRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm (§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Bei Neu-, Um- und Anbauten von Gebauden mit schutzbedirftigen Raumen sind tech-
nische Vorkehrungen gemaR der DIN 4109-1:2018-01 entsprechend den in der
Planzeichnung zeichnerisch festgesetzten Larmpegelbereichen (LPB) vorzusehen.

Zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions
schutzgesetzes sind in den Larmpegelbereichen (LPB) demnach flir AuRenbauteile von
schutzbedirftigen Raumen - unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten -
die in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten Anforderungen an die Luftschalldammung
von Aulenbauteilen (Bau-Schallddmm-Malf: R'/w,ges = L/a -K/Raumart) einzuhalten:

MaRgeblicher

Larmpegelbereich Aulenlarmpegel

(LPB) (L/a)
Il 60
11 65
v 70
Y, 75
VI 80
Dabei ist:
L/a der mafdgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109, Teil 2, Ausgabe

2018-01, Nummer 4.5.5.
K/Raumart = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstétten, Unterrichtsraume und Ahnliches

K/Raumart = 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches

Mindestens einzuhalten sind R'/w,ges = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Uber-
nachtungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume, Biiroraume und Ahnliches.

Raume in den LPB Il oder dartber, die auch zum Schlafen genutzt werden kénnen, sind
mit fensterunabhangigen Liftungssystemen auszustatten.

Die Minderung der zu treffenden Schallschutzmalinahmen ist ausnahmsweise zulassig,
sofern im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis durch anerkannte Sachverstandige
fir Schallschutz gefiihrt wird, dass insbesondere aufgrund der geplanten Raumnutzung
bzw. einer geringeren Gerduschbelastung andere geeignete Mallnahmen ausreichend
sind.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB)
Abstandsflachen

Abstandsflachen bemessen sich nach § 6 BauO NRW. § 6 Abs. 5 S. 5 BauO NRW kommt
nicht zur Anwendung.

Zuriuckspringen des obersten Geschosses

Geschosse, die eine absolute Héhe von 195 m U. NHN (DHHN2016) uberschreiten,
mussen parallel zu den Verkehrsflachen mindestens 1,5 m gegenliber dem darunter
liegenden Geschoss zurtickspringen. Gebaudefassaden, die mehr als 40,0 m von der
nachsten Verkehrsflache entfernt liegen, sind von dieser Regelung nicht betroffen.

Fassadenbegrinung

Wandflachen mit mehr als 50 m? Fassadenflache, Larmschutzwande, Einfriedungsmauern
und Parkpaletten sind - soweit betriebstechnisch durchfihrbar - mit kletternden und rank-
enden Pflanzen zu begriinen. Die Pflanzen sind dauerhaft zu erhalten. Eine Anrechnung
auf den Begrinungsanteil des Grundstlcks erfolgt nicht. Die Mallhahmen sind mit den
Bauantragsunterlagen nachzuweisen und bedirfen der Genehmigung durch die Stadt
Koénigswinter.

Gehdlzauswahl fur die Gebaudebegriinung:

Waldrebe - Clematis montana

Efeu - Hedera helix

Kletter-Hortensie - Hydrangea petiolaris

Wilder Wein - Parthenocissus quinquefolia

Wilder Wein, Selbstklimmer - Parthenocissus tricuspidata

Artenliste anzupflanzender Geholze mit ihren jeweiligen Mindestanforderungen

Hainbuche - Carpinus betulus Hei. 2xv. 175/200

Salweide - Salix caprea Str. 2xv. 100/150

Espe - Populus tremula Hei. 2xv. 175/200

Hasel - Corylus avellana Str. 2xv.100/150

Schlehe - Prunus spinosa Str. 2xv.100/150

Hundsrose - Rosa canina Str. 2xv.100/150

Kriechrose - Rosa arvensis Str. 2xv. 60/100

Schwarzer Holunder -Sambucus nigra Str. 2xv. 100/150

Weilldom - Crataegus monogyna Str. 2xv. 100/150

Feldahom - Acer campestre Hei. 2xv. 150/175

Pfaffenhlitchen - Euonymus europaeus  Str. 2xv. 100/150

Brombeere - Rubus fruticosus Str. 2xv. 60/100

Bruchweide - Salix fragilis Str. 2xv.100/150

Linde - Tilia cordata Hei. 2xv. 175/200/H. 3xv. STU 16-18
Kirsche - Prunus avium Hei. 2xv. 175/200/H. 3xv.STU 16-18
Eiche - Quercus robur Hei. 2xv. 175/200/H. 3xv. STU 16-18

Faulbaum - Rhamnus cathartica Str. 2xv. 100/150

Bergulme - Ulmus glabra Hei. 2xv. 175/200/H. 3xv. STU 16-18

Esche - Fraxinus excelsior Hei. 2xv. 175/200/H. 3xv.STU 16-18

Spitzahom - Acer platanoides Hei. 2xv. 175/200/H. 3xv.STU 16-18
HINWEISE

Schutz vor Einbriichen

Wohngebaude und Garagen(-anlagen) sowie Gewerbeobjekte sollen zum wirksamen Schutz vor
Einbriichen und kriminalitdtssteigernden  Faktoren entsprechend den einschlagigen
Empfehlungen der kriminalpolizeilichen Beratungsstellen gesichert werden. Weitergehende
(kostenlose) Beratung erfolgt durch das Polizeiprasidium Bonn.

Umgang mit Mutterboden

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

Erdbebengefahr

Das Planungsgebiet ist der Erdbebenzone 1 und der geologischen Untergrundklasse R zuge-
ordnet (Stadt Kénigswinter, Gemarkung Oberpleis). Die DIN 4149:2005 wurde durch den
Regelsetzer zurlickgezogen und durch die Teile 1, 1/NA und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998)
ersetzt. Dieses Regelwerk ist jedoch zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses bauaufsichtlich
nicht eingefiihrt. Anwendungsteile von DIN EN 1998, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt
werden, sind jedoch als Stand der Technik zu bertcksichtigen. Dies betrifft hier insbesondere
DIN EN 1998, Teil 5 ,Griindungen, Stiitzbauwerke und geotechnische Aspekte®.

Auf die Berlicksichtigung der Bedeutungskategorien fiir Bauwerke gemafR DIN 4149:2005 bzw.
Bedeutungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der jeweiligen Bedeutungs-
beiwerte wird ausdriicklich hingewiesen. Dies gilt ausdriicklich z.B. fiir Verwaltungsgebaude,
wichtige Einrichtungen des Katastrophenschutzes und der Sicherheitskrafte, Feuerwehrhauser
etc. Zur Planung und Bemessung spezieller Bauwerkstypen mussen die Hinweise zur BerUck-
sichtigung der Erdbebengefahrdung der jeweils giiltigen Regelwerke beachtet werden. Hier wird
oft auf die Einstufung nach DIN 4149:2005 zurlickgegriffen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass fir Bauwerke, bei deren Versagen durch Erd-
bebenwirkungen sekundare Gefahrdungen auftreten koénnen, hdhere Gefahrdungsniveaus
anhand einschlagiger Regelwerke zu bericksichtigen sind. Gegebenenfalls sind in diesem Fall
standortbezogene Seismologische Gutachten einzuholen.

Abfallwirtschaft

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender Wasserrechtlicher Erlaubnis
zulassig. Im Rahmen der Baureifmachung der Grundstiicke anfallendes bauschutthaltiges oder
organoleptisch auffalliges Bodenmaterial (z.B. aus Bodenauffillungen) ist ordnungsgemafll zu
entsorgen. Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem
Rhein-Sieg-Kreis, Amt fur Umwelt- und Naturschutz - Sachgebiet ,Gewerbliche Abfallwirtschaft" -
anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder die Wasserrechtliche Erlaubnis
(Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.

Bodenveranderungen

1. Im Bereich des Salzlagers kann eine groflere Menge an Streusalz beziehungsweise in
Wasser geléstes Salz in den oberen Bodenbereich eingedrungen sein. Im Bereich des
Salzlagers ist daher mit stark erhdhten Chloridkonzentrationen zu rechnen. Bei
Aushubmalinahmen sollte das Bodenmaterial getrennt gelagert werden. Ohne den Chloridgehalt
ware der Ubrige Boden als Z 0 einstufbar, ansonsten als Z 1.2.

2. Die Riick- und TiefbaubaumaRnahmen in den im Bodengutachten ausgewiesenen
Gefahrverdachtsbereichen sollten fachgutachterlich begleitet werden. Bei auffalligen
Bodenbereichen ist das Material separat auszubauen und auf einer versiegelten Flache
abgedeckt zur Entsorgung bereitzustellen. Die laboranalytischen Untersuchungen sollten
mindestens die Parameter MKW, BTXE, PAK und LHKW umfassen. Weiterhin wird empfohlen,
aus den Sohlbereichen der Tanks, Abscheideranlagen und der Montagegrube Bodenproben zur
Beweissicherung zu entnehmen und auf die relevanten Parameter zu analysieren.

3. Werden bei den Bauarbeiten verunreinigte Bodenhorizonte angetroffen, so ist unverziglich
der Rhein-Sieg-Kreis/ Amt fir Umwelt- und Naturschutz zu informieren. Ggf. sind weitergehende
Untersuchungen zur Gefahrdungsabschatzung (Entnahme von Bodenproben, Durchfiihrung von
chemischen Analysen etc.) zu veranlassen. Alle MaRnahmen im Zusammenhang mit
schadlichen Bodenverunreinigungen sind mit dem Amt fir Umwelt und Naturschutz
abzustimmen.

Altlasten

Das neu Uberplante Gelande hat eine lange Nutzungshistorie als ehemalige Strallenmeisterei u.
als Bauhof mit Fuhrpark, Garagen, Werkstatt, Abfiillplatz u. unterirdischen Tanks (je 10.000 I).
Das Gelande ist im Altlasten- und Hinweisflachenkataster des Rhein-Sieg-Kreises mit der Nr.
5209/2075-0 erfasst.

Niederschlagswasserbeseitigung

Der Bereich GE 3 soll, wie bereits im Rahmen der Kanalnetzplanung vorgesehen, an die
Trennkanalisation Humboldtstralle angeschlossen werden (dezentrale Einleitung in den
Pleisbach). Im Bereich GE 2.1 und 2.2 ist aufgrund der ermittelten Bodenverhaltnisse keine
Versickerung mdéglich. Allerdings besteht auch hier die Méglichkeit, Gber die Trennkanalisation
Humboldtstral’e dezentral in den Pleisbach einzuleiten. Eine Versickerung kommt nur fiir den
Bereich GE1 in Frage. Es wird empfohlen eine Rigole anzulegen. Nach § 51a-Erlass ist moglich:
Versickern in einer groR3flachigen, oberirdischen Versickerungsanlage (Versickerungsbecken) mit
mindestens 20 cm starker belebter Bodenzone, Mulden-Rigolen-Versickerung, Rigolen- und
Rohrversickerung oder Muldenversickerung mit jeweils mindestens 20 cm starker belebter
Bodenzone (ohne Schéachte, Uberlaufe o.a.).

Artenschutz

Bei der Planung der Gebaude sind durchsichtige oder spiegelnde Flachen nur in
vogelfreundlicher Bauweise vorzusehen. Hierzu sind bauliche Empfehlungen zur Vogel-
schlagpravention zu beachten und umzusetzen, die wirksam Vogelschlag an Glasflachen und
ahnlichen durchsichtigen oder spiegelnden Flachen verhindern oder zumindest weitestgehend
eindadmmen kénnen (siehe hierzu z.B. Schmid et al. 2012).

Schall- und Lichtemissionen wahrend der BaumaRnahme sind auf ein Minimum zu beschranken.
Dazu sind beim Bau moderne Arbeitsgerate und Baumaschinen einzusetzen. Auch eine das
notwendige Mal} Gberschreitende Beleuchtung beim Bau wie auch bei der spateren Nutzung der
geplanten Bebauung ist zu unterlassen.

Bei der Beleuchtung der geplanten Bebauung sind Beleuchtungsanlagen mit nach unten
eingegrenzten Abstrahlwinkeln von max. 70° (gegeben z.B. beim Einsatz von sog.
Kofferleuchten) und mdglichst eine Sicherung gegen das Eindringen von Insekten einzusetzen.
Es sollten Beleuchtungsmittel gewahlt werden, die ein begrenztes Lichtspektrum um etwa
590nm bzw. eine maximale Farbtemperatur von 3000°K (Kelvin) besitzen. Uberall dort wo es
mdglich ist kann im Weiteren die Umweltvertraglichkeit noch durch Verwendung und korrekte
Ausrichtung von Bewegungssensoren, den Einsatz von Zeitschaltungen sowie eine Schaffung
von Mdglichkeiten Beleuchtungsregulierung (Dimmer) weiter beférdert werden.

LEGENDE
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO)

GE 1

Gewerbegebiet

Zusatzemissionskontingente in Richtungssektoren

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

| | | Anzahl der Vollgeschosse

0,6 | Grundfiachenzahl

@ Geschossflachenzanhl

a Abweichende Bauweise (max. 100 m Baukérperlange)
?QKZnTiX Maximale Geb&audeoberkante

NHN

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Baugrenze

Verkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

Flachen mit Bindungen f. Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Badumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

LPB IV
LPB Il

Larmpegelbereiche

- e—e—e- Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

I B Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Darstellungen ohne Normcharakter

/ (1
° Flurstlicksgrenze

4040 Flursticksnummern

)‘y Vermalung in Meter, z.B. 15 m

UBEREINSTIMMUNGSVERMERK

Die Planunterlage stimmt mit dem amtlichen Lageplan vom 21.08.2019 Uberein und entspricht
den Anforderungen. Die Festsetzung der stadtebaulichen Planung ist geometrisch eindeutig.

Konigswinter, den__.

(Stempel)

AUSFERTIGUNG

Der Rat der Stadt Kénigswinter hat am 27.01.2020 diesen Bebauungsplan gemaf § 10 BauGB
als Satzung beschlossen.

Dieser Plan ist der Urkundsplan, dessen Inhalt mit dem Satzungsbeschluss Ubereinstimmt.
Konigswinter, den __ .

(Siegel) (Burgermeister)

INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss ist am _ .. . gemal § 10 BauGB mit dem Hinweis, dass der
Bebauungsplan wahrend der Dienststunden bei der Stadtverwaltung der Stadt Koénigswinter,
Servicebereich  Stadtplanung, von jedermann eingesehen werden kann, ortsiblich
bekanntgemacht worden. Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Koénigswinter, den __._

(Siegel) (Burgermeister)

Einsichtnahme in Normen und technische Regelwerke

Die in den Festsetzungen aufgefiihrten Normen und technischen Regelwerke kdnnen bei der
Stadt Konigswinter, Geschéaftsbereich Planen und Bauen, Obere StralRe 8, 53639 Konigswinter-
Thomasberg zu den Offnungszeiten eingesehen werden.

Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlielen, dass noch Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Eine
Kampfmittelfreiheit kann nicht garantiert werden. Insofern sind Erdarbeiten mit entsprechender
Vorsicht auszufihren. Das ,Merkblatt fir Baugrundeingriffe® auf der Internetseite des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes ist zu beachten. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind die
Arbeiten sofort einzustellen und umgehend die Ordnungsbehérde, die nachstgelegene
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Vorsorge in Bezug auf extreme Niederschlagsereignisse

Die finale Gelandeprofilierung und Anlage der Verkehrswege soll fiir den Fall eines extremen
Niederschlagsereignisses einen moglichst schadlosen oberflachigen Abfluss ermdoglichen
(Notwasserwege). Dabei ist zu bedenken, dass die aullerhalb des Plangebiets in 6stlicher
Richtung unterhalb liegenden Gebaude nicht beeintrachtigt werden.

Kaltluftstrom

Das Plangebiet liegt im Bereich eines Kaltluftstroms (Verlauf von Sitiden nach Norden), welcher
wahrend Hitzeperioden zur nachtlichen Abkihlung der nordwestlich und nérdlich liegenden
Wohnbebauung beitrdgt. Eine Barrierewirkung durch Riegelbebauung mit grofRflachig
durchgehenden Baukoérpern in Ost-West-Richtung bei gleichzeitiger Ausnutzung der maximalen
Gebaudehdhen sollte vermieden werden.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634).

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018) in
Kraft getreten am 04. August 2018 und am 1. Januar 2019 (GV. NRW. 2018 S. 421); geandert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 26. Marz 2019 (GV. NRW. S. 193), in Kraft getreten am 10.
April 2019.
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