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1. Lage des Plangebietes

Das ca. 5.850 m? grolRe Plangebiet liegt im Osten der Stadt Sankt Augustin im Stadtteil Nie-
derpleis. Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Niederpleis Flur 1, die Flurstlicke 1028,
1030, 2432, 2589 und 2820. Die Flache lasst sich im Wesentlichen wie folgt abgrenzen:

e Im Norden und Osten durch die Einfamilienhausbebauung an der Lochnerstralle,
¢ im Suden durch die Mehrfamilienhausbebauung entlang der Milldorfer Strafl3e und
e im Westen durch die Rethelstralte.

Die Abgrenzung des Plangebietes kann dem nachfolgenden Ubersichtsplan entnommen wer-
den:

ol
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2. Planungsanlass

Nach der Wohnraumbedarfsanalyse des Rhein Sieg Kreises wird auch in den nachsten Jahren
die Nachfrage nach Wohnraum hoch bleiben. Die besondere Lagegunst der Stadt Sankt Au-
gustin resultiert aus ihrer guten Erreichbarkeit zu den Oberzentren Kdln und Bonn als Arbeits-
platzschwerpunkte und den landschaftsorientierten Wohnlagen zwischen der Siegaue und den
Auslaufern des Siebengebirges (,Pleiser Landchen®). Auferdem sind die gute Versorgungs-
lage sowie die infrastrukturelle Ausstattung mit allen sozialen Einrichtungen hervorzuheben.
Durch den wachsenden Uberschwappeffekt aus Kéln und Bonn steigt im Rhein-Sieg-Kreis der
Bedarf an Einfamilienhausern vor allem im kostenguinstigen Preissegment. In der Stadt Sankt
Augustin ist nach wie vor ein hoher Bedarf an Wohnbaugrundstiicken zu verzeichnen. Zudem
verfolgt die Stadt das Ziel, mdglichst viele bereits erschlossene Flachenpotenziale im Innen-
bereich zu nutzen und so die Neuausweisung von Flachen im Auf3enbereich auf ein Minimum
zu reduzieren. Daraus leitet sich zusammenfassend das o6ffentliche Interesse der Stadt an der
Realisierung dieses Neubaugebietes mit Einfamilienhdusern ab.

Die Deutsche Reihenhaus AG aus Koln (im weiteren DRH genannt) hat die im Kapitel 1 ge-
nannten Grundstlicke am 30.10.2020 notariell gesichert und hat in Abstimmung mit der Stadt-
verwaltung Sankt Augustin einen stadtebaulichen Entwurf fur die bauliche Entwicklung des
Plangebietes vorgelegt. Dieser sieht die Errichtung von 25 Reihenhausern vor.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 606/1 ,Am Pleiser Acker®.
Im Gegensatz zu den Ubrigen Flachen des rechtskraftigen Bebauungsplans konnte das Plan-
gebiet jedoch bislang keiner Wohnbauentwicklung zugefliihrt werden. Das Grundstiick wird
derzeit gewerblich als Lager fir Baustoffe genutzt bzw. liegt teilweise brach. Um die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung des Vorhabens der DRH zu schaffen, ist eine
Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Die Anderung des Bebauungsplans erméglicht eine Nachnutzung des bereits baulich vorge-
pragten und vollstandig erschlossenen Grundstiicks. Damit entspricht die Bebauungsplanan-
derung des im § 1 (5) BauGB verankerten Leitbilds der Innenentwicklung. Die Bebauung be-
reits erschlossener Grundstiicke im Innenbereich ist Entwicklungen im Aufenbereich vorzu-
ziehen, da durch die Neuausweisung von Flachen im Aul3enbereich in der Regel erhebliche
Umweltauswirkungen die Folgen sind.

3. Verfahren

Die Bebauungsplananderung soll als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ im beschleunig-
ten Verfahren gemafl § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
aufgestellt werden. Aufgrund der Plangebietsflache von rund 5.850 m? werden die Vorausset-
zungen von § 13a (1) Nr. 1 BauGB im vorliegenden Planungsfall erfullt. Ferner wird kein Vor-
haben begrundet, das einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriufung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt. Gleich-
wohl werden die Umweltbelange, wie in der beigefugten Artenschutzvorprifung dargelegt, im
Zuge der Bebauungsplananderung betrachtet und in die Abwagung eingestellit.

Im beschleunigten Verfahren kann gemafR § 13a (2) Nr. 1i. V. m. § 13 (2) Nr. 1 BauGB von
der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB abgesehen wer-
den. Um Burgerinnen und Burger, Trager 6ffentlicher Belange und die politischen Entschei-
dungstrager umfassend zu partizipieren sowie etwaige Problematiken bereits frihzeitig zu
identifizieren, wurde dennoch nach dem Beschluss des Rats der Stadt Sankt Augustin vom
24.03.2021 eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden gemaR §§ 3 (1)
und 4 (1) BauGB durchgefihrt. Die frihzeitige 6ffentliche Unterrichtung der Blrger fand per
Aushang im Rathaus sowie in digitaler Form tGber den Internetauftritt der Stadt Sankt Augustin
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statt. Die Offentlichkeit erhielt vom 14.03.2022 bis zum 11.04.2022 die Gelegenheit Stellung-
nahmen einzureichen. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden in der
Zeit vom 03.03.2022 bis zum 11.04.2022 beteiligt.

3.1 Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden 4 Stellungnahmen seitens der Offentlichkeit
eingereicht, in denen Bedenken oder Anregungen zur Planung gedul3ert wurden. Die gedu-
Berten Anregungen und Bedenken bezogen sich insbesondere auf folgende Themen: Versie-
gelung, Versickerung, Uberschwemmungen, Artenschutz, Mikroklima, Kinderspielflachen,
Stoérwirkungen, Erweiterung des Geltungsbereichs. U.a. duerte sich der BUND fur Umwelt
und Naturschutz Deutschland LV NW e.V. im Rahmen eines Birger*innenantrags zur Pla-
nung. Teile der Anregungen wurden bericksichtigt. Zum Beispiel wurden die textlich festge-
setzten Pflanzlisten Uberarbeitet und erganzt. Zudem wurde in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplans die Anzahl der zu pflanzenden Baume von 11 auf 12 erhoéht.

3.2 Beteiligung der Behorden gemaR § 4 (1) BauGB

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden 18 Stellungnahmen seitens der Behorden und
Trager offentlicher Belange eingereicht. Darin wurden zahlreiche Verweise auf weiterfUhrende
Regelungen gegeben, die unter der Rubrik ,Hinweise“ in die textlichen Festsetzungen aufge-
nommen wurden. Hierzu zahlen die Rucksichtnahme auf die Telekommunikationslinien der
Telekom, die Vermeidung von Vogelschlag, die Beleuchtung des Plangebietes und die Not-
wendigkeit eines Bodenaustauschs der belasteten Flachen sowie auf die hierbei zu beachten-
den Anforderungen.

4. Planungsrechtliche Situation

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kdln, Teilabschnitt Bonn/Rhein-Sieg stellt das
Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dar. Die Ziele der Raumordnung werden
daher berucksichtigt.

Der rechtskraftige Landschaftsplan Nr. 7 des Rhein-Sieg-Kreises sieht fir das Plangebiet
keine Festsetzungen vor, da das Plangebiet dem Innenbereich zugeordnet ist.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Sankt Augustin stellt fir das Plangebiet
eine Wohnbauflache dar. Das Vorhaben ist daher aus dem FNP entwickelt.

Fir das Plangebiet liegt der rechtskraftige Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 606/1, ,Am Pleiser
Acker, vor. Der Bebauungsplan ist seit 1988 rechtskraftig und setzt fir das Plangebiet ein
reines Wohngebiet fest. Als Mal} der baulichen Nutzung lasst der Bebauungsplan maximal
zwei Vollgeschosse, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 sowie eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,6 zu. Als Dachform sind Sattel- und Pultdacher zulassig. Zudem sind die Gebaude
in offener Bauweise zu errichten. Durch die Festsetzung von Baugrenzen sind im Plangebiet
drei Uberbaubare Grundstucksflachen festgesetzt. Die ErschlieBung des Baugebietes ist Uber
eine offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Entlang der Verkehrsflache sind zur Unterbringung
des ruhenden Verkehrs Flachen fur private Gemeinschaftsstellplatze sowie -garagen festge-
setzt. Zur ErschlieBung des Grundstiicks sudlich des Plangebietes ist am Ende der 6ffentli-
chen Verkehrsflache eine Flache, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Anlieger zu belasten ist, festgesetzt.
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5. Bestandssituation

Das Plangebiet wird derzeit weitestgehend gewerblich genutzt. Es bestehen zwei groere Ge-
baude, die als Lagerhalle bzw. als Werkstatt genutzt werden. Die weiteren, unbebauten FIa-
chen sind weitestgehend geschottert und werden als Lager- und Abstellflachen genutzt. Die
Flachen 6stlich der Lagerhalle sind durch Ruderal- und Gehdlzvegetation bepflanzt. Im Siden
des Plangebietes verlauft eine asphaltierte Stral3e, die in einer Wendeanlage endet und auch
als Zufahrtsmoglichkeit zur Nutzung der Tiefgarage des sudlich angrenzenden Mehrfamilien-
hauses dient. Die Wendeanlage wird teilweise als Parkplatz genutzt.

Die Umgebung des Plangebietes wird weitestgehend durch Wohnbebauung bestimmt. Neben
freistehenden, maximal zweigeschossigen Einfamilienhausern noérdlich und 6stlich des Plan-
gebietes sind auch bis zu viergeschossige Mehrfamilienhauser im Siden vorhanden. Im Wes-
ten der Flache begrenzt die Rethelstralie die zu beplanende Flache.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt Giber die Rethelstrae. Uber die Milldor-
fer Stralde, ,Am Engelsgraben“ sowie Niederpleiser Strale erreicht man die Bonner Stralie,
die den Ortsteil sowohl mit dem Stadtzentrum von Sankt Augustin als auch mit der Autobahn
A 560 verbindet und damit die Gberértliche Anbindung Gbernimmt.

Die nachstgelegene Bushaltepunkt (,Lochnerstrale) ist vom Plangebiet fullaufig in ca. drei
Minuten erreichbar. An dieser Bushaltestelle halten die Busse der Linien 517 (Sankt Augustin
Zentrum/ Hangelar Ost) und 529 (Bonn Hbf./ Hennef Bf.). Eine weitere Bushaltestelle (,Am
Engelsgraben®) befindet sich ebenfalls in fullaufiger Nahe des Plangebietes. Dort verkehren
neben den Buslinien 517 und 529 zudem die Linien 512 (Ittenbach ZOB/ Siegburg Bf.) und
513 (Oberpleis/ Siegburg Bf.).

Unter Berlcksichtigung aller Linien mit ihren jeweiligen Taktfolgen ist das Plangebiet gut an
den OPNV angebunden.

In Niederpleis befinden sich insgesamt neun Kindertageseinrichtungen. Zwei dieser Einrich-
tungen befinden sich in unmittelbarer Nahe des Plangebietes: Das Evangelische Familienzent-
rum Menschenkinder und die Stadtische Kindertageseinrichtung Wacholderweg sind beide
fuBlaufig in ca. zehn Minuten erreichbar.

Fir den Primarbereich befinden sich die Katholische Grundschule Sankt Martin (Gartenstralle)
und die Gemeinschaftsgrundschule ,Am Pleiser Wald“ in der Nahe. Das Schulzentrum ,Alte
Marktstrafe” mit einer Hauptschule, einer Realschule und einem Gymnasium liegt ebenfalls
in fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet.

In der ndheren Umgebung des Bauvorhabens befinden sich in einem Umkreis von 550 m
mehrere Spielplatze (Am Engelsgraben, Eibenweg/ Wohnpark, Stralsunder Stral3e/ Liegnitz-
strale). Zusatzlich soll eine weitere begriinte Kinderspielflache innerhalb des Plangebietes
vorgesehen werden.

Angebote zur Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs finden sich
entlang der Strale ,Am Engelsgraben” sowie der Niederpleiser Stral3e in fulRlaufiger Entfer-
nung.



H+B Stadtplanung

6. Stadtebauliches Konzept
Stadtebau

Die DRH plant auf dem Grundsttck die Errichtung von 25 Reihenhausern in offener Bauweise.
Die Reihenhauser werden in insgesamt sieben Hausgruppen, die aus jeweils drei bis vier Hau-
sern und in einem Fall aus sechs Einheiten bestehen, aufgeteilt.

Die Hausgruppen sind so angeordnet, dass sich jeweils zwdlf bzw. dreizehn Hauser einen
Erschlielungsstich teilen. Die Hausgruppen sind dabei parallel zueinander geplant und gren-
zen mit ihren Garten aneinander bzw. an bereits bestehende Garten der angrenzenden Wohn-
bebauung. Nur die aus sechs Einheiten bestehende Hausgruppe im Westen wird leicht schrag
und damit parallel zur westlichen Grundstlicksgrenze ausgerichtet. Alle Hausgruppen sind so
geplant, dass kein Garten nach Norden orientiert ist.

Alle Reihenhauser sind mit zwei Vollgeschossen und einem ausgebauten Dachgeschoss ge-
plant. Als Dachform sind Satteldacher vorgesehen. Aufgrund der standardisierten Bauweise
der DRH werden sowohl Gebaudehdhe wie auch Dachform, -farbe und -neigung je Haustyp
einheitlich ausgestaltet.

Als weiteres Gestaltungselement gilt die einheitliche Gestaltung der Fassaden der Reihen-
hausgruppen. Es wird ein Farbkonzept entwickelt, das dazu dient, einzelne Hauser abzubilden
und den Wohnpark in einen Gesamtzusammenhang zu stellen. Dazu werden die Wohneinhei-
ten jeder Hausgruppe mit verschiedenen Farbténen der gleichen Grundfarbe gestrichen. Die
einzelnen Zeilen werden wiederum im Wechsel mit helleren und/ oder kraftigeren Tonen ver-
sehen.

Eine Unterkellerung der Reihenhauser erfolgt generell bei der standardisierten Bauweise nicht.
Stattdessen sind ausreichende Abstellmdglichkeiten in verschiedenen Moblierungselementen
der Freibereiche vorgesehen. Der Vorbau im Eingangsbereich der Reihenhauser weist ein
Vordach mit integriertem Vorgartenschrank mit einer Grundflache von dber 3 m? auf, der bei-
spielsweise zum Unterstellen von Fahrradern genutzt werden kann. Er verfugt Uber einen
Stromanschluss, so dass E-Fahrrader bzw. Pedelecs dort direkt geladen werden kdénnen. Im
ruckwartigen Freibereich werden pro Wohneinheit ein Terrassenschrank mit einer Grundflache
von ca. 2 m?, der zusatzlich als Sichtschutz zum Nachbarn dient, sowie eine Gartenbox mit
ebenfalls 2 m? Grundflache standardmafig zur Verfiigung gestellt. Die Dacher der Gartenbo-
xen und der Terrassenschranke werden begrint.

Insgesamt kann mittels des stadtebaulichen Entwurfs ein Bauvolumen von ca. 4.192 m? Brut-
togrundflache Gebaude (BGF) im Plangebiet realisiert werden.

VerkehrserschlieBung und ruhender Verkehr

Die HaupterschlieRung des Wohnparks erfolgt Uber eine 6,0 m breite Stral3e, die unmittelbar
an die Rethelstralle anbindet und weitestgehend identisch mit der im Bestand vorhandenen
Erschlielungsstralle im Siden des Plangebietes verlauft. Die Haupterschlielungsstralie en-
det in einer Wendeanlage fir ein dreiachsiges (Mull-)Fahrzeug.

Von der Haupterschliel3ungsstralie zweigen zwei 5,0 m bis 6,0 m breite Stichstralen zur Er-
schliefung der einzelnen Reihenhausgruppen nach Norden ab, wobei der Querschnitt der 6st-
lichen der beiden Stichstralen nach etwa der Halfte der Stralenlange zu einem ca. 3,5 m
breiten privaten Weg reduziert wird, welcher eine Erschliefl3ung der beiden hinteren Hausgrup-
pen sichert.
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Vor den Einmindungsbereichen der beiden Stichstrallen wird die HaupterschlieRungsstraflie
auf einen Querschnitt von 7,0 m erweitert, um hier Bewegungsflachen fur die Feuerwehr ge-
maf § 5 (1) BauO NRW herzustellen. Die Anforderungen von Rettungs- und Entsorgungsfahr-
zeugen an die Befahrbarkeit der StraRenflachen werden somit berticksichtigt. Im gesamten
Plangebiet wird die gemal § 5 (1) BauO NRW maximale Rettungswegeléange zwischen einem
Gebaude und einer 6ffentlich zuganglichen und ausreichend dimensionierten Verkehrsflache
von 50 m nicht Uberschritten.

Die geplanten ErschlieBungsstral’en sollen im Mischprofil, das heif3t ohne bauliche Trennung
der Fahrbahn und Gehwege, hergestellt werden. Mischverkehrsflachen erzeugen i. d. R. eine
Geschwindigkeitsreduzierung und férdern eine hdhere Aufenthaltsfunktion der Stral3e. Ziel der
Mischverkehrsflache ist eine Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer durch gegenseitige
Rucksichtnahme. Gemal der Richtlinie fir die Anlage von Stadtstrallen (RASt 06) kénnen
Fahrbahnen im Mischprofil bei Verkehrsstarken < 400 Kfz/ Stunde eingesetzt werden. Es kann
davon ausgegangen werden, dass diese Verkehrsstarke im Plangebiet aufgrund der geplan-
ten Anzahl der Wohngebaude deutlich unterschritten wird. Der Strallenquerschnitt ermdglicht
somit eine leistungsfahige Abwicklung der zu erwartenden Verkehrsmengen sowie die Unter-
bringung aller erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen. Der Querschnitt erlaubt auch an
einigen Stellen die Unterbringung von Pflanzbeeten, die versetzt angeordnet zu einer aktiven
Verkehrsberuhigung fiihren kénnen.

Der ruhende Verkehr soll ausschlief3lich durch oberirdische Stellplatze abgedeckt werden.
Dazu sind entlang der HaupterschlieBungsstralle sowie am Ende der westlichen Stichstralie
insgesamt 30 Stellplatze geplant. Davon sollen acht Stellplatze als 6ffentliche Besucherstell-
platze ausgewiesen werden. Zusatzlich ist zwischen bzw. neben den Hausgruppen die Errich-
tung von insgesamt 7 Garagen sowie 7 daran vor- bzw. nebengelagerten Stellplatzen vorge-
sehen. Insgesamt kdnnen somit 36 private Stellplatze im Plangebiet nachgewiesen werden.

Freiraum

Am Ende der westlichen Stichstralle wird ein ca. 140 m? grol3er, begrinter Kinderspielplatz
errichtet.

Die privaten, nicht Gberbaubaren Freiflachen (Hausgarten) werden durch Heckenpflanzungen
zum Ooffentlichen Raum, zur bestehenden angrenzenden zu wohnungszwecken genutzten
Grundstlicken sowie entlang der rlickwartigen Grundstiicksgrenzen hin begriint. Zudem wer-
den die Stellplatzanlagen in Form von Baumanpflanzungen, Hecken und Bodendeckern durch-
grunt, um ein ansprechendes Erscheinungsbild des Neubaugebietes zu erzeugen.

Die Vorgartenflachen werden, bis auf die Vorgartenschranke und die notwendige Zuwegung
unversiegelt und begrunt hergestellt. Die Flachdacher der Nebenanlagen, der Garagen sowie
der Technikzentrale werden extensiv begrunt.

Ver- und Entsorgung

Die Stromversorgung des Gebietes wird zum Grofteil Uber die Photovoltaikanlagen auf den
Dachern der Reihenhauser sichergestellt. Erganzend wird auf Zusatz- und Reservestrom aus
zertifiziertem Grunstrom zurlckgegriffen. Die Versorgung der geplanten Reihenhauser mit
Warme erfolgt Uber eine gemeinsame Technikzentrale mit zwei AulRenluft-Wasser-Warme-
pumpen. Zur Deckung der Spitzenlast wird zur Warmeerzeugung erganzend eine Biomethan
betriebener Gas-Brennwert-Kessel genutzt. Damit erfolgt die Versorgung der Hauser vollstan-
dig regenerativ. Die Technikzentrale soll an der sudlichen Giebelwand der im Westen geplan-
ten Hausgruppe errichtet werden. Die Verteilung innerhalb der Wohnanlage wird durch ein
eigenes Nahwarme- und Stromverteilernetz zu den einzelnen Wohngebauden gewahrleistet.
Innerhalb der Wohneinheiten befinden sich sogenannte Haustibergabestationen zur dezent-
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ralen Deckung der Heizlast. Dieses Versorgungssystem ist 6konomisch und 6kologisch vor-
teilhafter als die Einzelversorgung jedes Hauses, da auf einen separaten Heizkessel bzw. eine
Heiztherme je Wohneinheit verzichtet werden kann. Hierdurch kann nicht nur Wohnraum ge-
wonnen werden, sondern durch den Gleichzeitigkeitsfaktor in der Bemessung der Heizanlage
auch Kosten- und Energieeinsparungen erzielt werden. Eine Einzelversorgung der Reihen-
hauser mit Trinkwasser durch die kommunale Wasserversorgungsgesellschaft wird ermdg-
licht.

Der bestehende Mischwasserkanal in der Rethelstrale befindet sich nach Aussagen des
Fachbereiches Stadtentwasserung der Stadt Sankt Augustin kurz vor der Auslastungsgrenze.
Aus diesem Grund muss das Niederschlagswasser gemaR § 55 WHG und § 44 LWG komplett
oder teilweise ortsnah versickert werden. Durch ein entsprechendes hydrogeologisches Gut-
achten konnte nachgewiesen werden, dass eine Versickerung von unbelastetem Nieder-
schlagswasser auf den untersuchten Teilbereichen des privaten Grundstlicks, die zur Versi-
ckerung zur Verfugung stehen, eingeschrankt moglich ist. Daher wird das Niederschlagswas-
ser der Dachflachen der Wohngebaude, der Nebenanlagen und der Garagen zur Versickerung
in unterirdischen Kunststoffrigolen abgeleitet. Das Regenwasser der ,Mistwege“ wird seitlich
in die belebte Bodenzone der Hecken- und Gartenflachen abgeleitet und dort gereinigt und
versickert. Hauszuwegungen und Terrassen werden in wasserdurchlassiger Bauweise herge-
stellt. Das Niederschlagswasser der Stellplatzreihen sowie des Abfallsammelplatzes soll in die
angrenzenden Grinstreifen Uber eine belebte Bodenzone (10 cm bewachsener Oberboden)
versickert werden. Diese Grunstreifen werden als Tiefbeete geplant, um eine Speicherwirkung
gegeniiber einer mdglichen Uberflutung zu erwirken. Das Niederschlagswasser der Stell-
platze, die sich nicht in der Nahe der geplanten Grlnstreifen befinden, sowie der Garagenzu-
fahrten wird Uber Filtersubstrate in den Entwasserungsrinnen gereinigt und anschlieend zur
Versickerung in unterirdischen Kunststoffrigolen abgeleitet. Das Niederschlagswasser der 6f-
fentlichen ZufahrtsstralRe soll hingegen nicht versickert, sondern in einem Stauraumkanal ge-
speichert und gedrosselt in den bestehenden Mischwasserkanal in der Mulldorfer Stral’e ge-
leitet werden. Hierfir bestehen ausreichend Kapazitaten im Kanalnetz.

Konkrete und detaillierte MalRnahmen zur Entwasserung des Plangebietes, inklusive der Be-
ricksichtigung von Starkniederschlagsereignissen, werden u.a. im Rahmen des Wasserwirt-
schaftlichen Konzeptes aufgezeigt.

Da das Plangebiet in der Wasserschutzzone llIb liegt, bedarf die Errichtung der Infrastruktur
der Genehmigung durch den Rhein- Sieg- Kreis. Die DRH wird im Zuge des Baugenehmi-
gungsverfahrens den Antrag auf Erteilung der wasserrechtlichen Erlaubnis zur Versickerung
des Niederschlagswassers bei der Unteren Wasserbehdrde des Rhein- Sieg- Kreises stellen.

Im Rahmen des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens wurden die Anschlussmoglichkeiten an
die Medien der technischen Infrastruktur (Wasser, Strom, Gas, Telefon etc.) bei den jeweiligen
Versorgungstragern abgefragt. Dabei haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, die gegen
eine gesicherte Erschlieung des Plangebietes sprechen. Erganzend hierzu wurde jedoch ein
entsprechender Hinweis zur Rucksichtnahme auf vorhandene oder kiinftig geplante Leitungen
sowie frihzeitigen Beteiligung der Deutschen Telekom Technik GmbH im Zuge des Stral3en-
baus und bei sonstigen Baumafinahmen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Zur Abfallentsorgung der geplanten Reihenhauser ist im Plangebiet ein Abfallsammelplatz un-
mittelbar am Einmindungsbereich der HaupterschlieBungsstrale vorgesehen. Die Abfall-
sammlung soll hier durch Unterflurcontainer erfolgen.

Die Léschwasserversorgung wird im Rahmen des Bauantragsverfahrens im Anschluss an das
Bebauungsplanverfahren geklart.
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7. Begriindung der Festsetzungen

Die nachstehenden Aussagen begriinden die getroffenen zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen.

7.1. Art der baulichen Nutzung

Zur Umsetzung der geplanten Wohnbebauung wird das Plangebiet gemafl § 9 (1) Nr.1 BauGB
i. V. m. § 4 BauNVO, mit Ausnahme der Verkehrs- und Versorgungsflachen, als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen. Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes wird ein be-
schranktes Maf} an Nutzungsmischung auch nach Beginn der Umsetzung des Bebauungspla-
nes grundsatzlich ermdglicht, die mit der Festsetzung von reinen Wohngebieten gemanR § 3
BauNVO nicht gegeben ware.

Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe, die gemaR § 4 (2)
Nr. 2 BauNVO in einem Allgemeinen Wohngebiet allgemein zuldssig sind, werden auf Grund-
lage des § 1 (5) BauNVO ausgeschlossen, um eine Stérung der Kleinteiligkeit des Gebietes
sowie eine zusatzliche Verkehrsbelastung durch solche Anlagen zu vermeiden.

Die gemald § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes (Nr. 1), sonstigen nicht storenden Gewerbebetriebe (Nr. 2), Anlagen fir Verwaltungen (Nr.
3), Gartenbaubetriebe (Nr. 4) sowie Tankstellen (Nr. 5) werden unter Anwendung des § 1 (6)
Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen, da diese aufgrund ihres groRen Flachenbedarfs nicht mit dem
stadtebaulichen Konzept, welches eine kleinteilige Gliederung des Gebietes vorsieht, verein-
bar sind. Die ausgeschlossenen Nutzungen wirden zudem ein hohes Verkehrsaufkommen
induzieren sowie Immissionskonflikte mit der Wohnnutzung erwarten lassen und stehen somit
der wohnlich gepragten Umgebung entgegen.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gema § 9 (1) Nr. 1i. V. m. § 16 (2) BauNVO durch die
Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse sowie
durch die Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

7.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet wird gemal § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19
BauNVO eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Diese entspricht dem Orientie-
rungswert fur die Obergrenze in Allgemeinen Wohngebieten des § 17 BauNVO und ermdglicht
eine aufgelockerte Bebauung mit den im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Gebaudety-
pologien. Durch die Festsetzung der GRZ wird dem Ziel des schonenden und sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden im Sinne des § 1a (2) BauGB Rechnung getragen und eine aus-
reichende Belichtung, Bellftung und Besonnung gewahrleistet. Es ist ein planerisches Ziel,
eine gute Ausnutzbarkeit der Grundsticke in Bezug auf die geplante Nutzung zu ermdglichen
und gleichzeitig die Inanspruchnahme der Flachen zu reglementieren.

Zusammen mit der gemaR § 19 (4) BauNVO allgemein zulassigen Uberschreitungsmoglichkeit
der festgesetzten GRZ um 50 % durch die Grundflachen von Stellplatzen, Garagen und Ne-
benanlagen wird der Versiegelungsgrad der Baugrundstucke in den Allgemeinen Wohngebie-
ten auf maximal 60 % fixiert.
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7.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Die GFZ wird bei der geplanten Bebauung gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 20 BauNVO
mit 0,6 festgelegt. Diese liegt deutlich unterhalb des Orientierungswertes fir die Obergrenze
in Allgemeinen Wohngebiete des § 17 BauNVO von 1,2. Die Grunde fur die vergleichsweise
geringe Verdichtung ergeben sich aus dem stadtebaulichen Konzept, der stadtebaulichen
Dichte, die die umgebenden Wohngebiete pragen sowie dem Wohnraumbedarf der Stadt
Sankt Augustin.

7.2.3 Vollgeschosse

GemalR §9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 20 (1) BauNVO wird eine maximal zulassige Anzahl von
zwei Vollgeschossen festgesetzt. Diese orientiert sich am stadtebaulichen Konzept sowie der
Hoéhenentwicklung der umgebenden Bebauung und ist auch mit dem Orts- und Landschafts-
bild vereinbar.

7.2.4 Maximale Gebaudehohe

Zur Feinsteuerung der beabsichtigten Hohenentwicklung werden gemaf § 9 (1) Nr. 1 BauGB
i. V. m. § 18 BauNVO zuséatzlich zur Zahl der Vollgeschosse die maximalen Hohen der bauli-
chen Anlagen festgesetzt. Die maximalen Hohen werden in Abhangigkeit der im stadtebauli-
chen Konzept geplanten Geschossigkeit und Dachform festgelegt.

Die festgesetzte maximale Firsthéhe von 11,0 m ermdglicht die im stadtebaulichen Konzept
vorgesehene Einfamilienhausbebauung mit zwei Vollgeschossen und einem ausgebauten
Satteldach. Durch die Beschrankung der Gebaudehéhen wird ein stadtebaulich harmonischer
Ubergang zu der nérdlich angrenzenden zweigeschossigen Wohnbebauung geschaffen.

Um einen gewissen Gestaltungsspielraum bei der Bauausfihrung zu ermdglichen, wird eine
Uberschreitung der maximalen Firsthéhen durch die dem Dach untergeordnete technische
Anlagen (wie z.B. Schornsteine, Be- und Entliftungsanlagen, Satellitenschisseln, Antennen,
Anlagen zur Nutzung der Solarenergie, Aufzugsuberfahrten) um bis zu 2,0 m zugelassen.
Diese Aufbauten missen mit Ausnahmen von Aufzug- und Fahrschachten um das Mal ihrer
Hohe Uber dem First von der GebaudeaulRenkante des oberen Geschosses zuricktreten. Da
diese Anlagen von untergeordneter, stadtebaulichen Bedeutung sind und das Erscheinungs-
bild der Gebaude nicht malgeblich beeintrachtigen, sind solche geringfiigigen Uberschreitun-
gen der maximalen Firsthdhen stadtebaulich vertretbar. Aus gestalterischen Griinden muss
zudem, mit Ausnahme der Anlagen fur die Nutzung von Solarenergie, Photovoltaik sowie Ka-
minzigen, eine Einhausung der technischen Anlagen und Einrichtungen erfolgen.

7.2.5 Bezugspunkt

Gemal § 18 (1) BauNVO sind bei der Festsetzung der H6he baulicher Anlagen die erforderli-
chen Bezugspunkte zu bestimmen. Als oberer Bezugspunkt fiir die in der Planzeichnung fest-
gesetzte maximale H6he der baulichen Anlage gilt der First. Unterer Bezugspunkt fur die ma-
ximale Héhe der baulichen Anlagen ist die in der Planzeichnung baufeldbezogen eingetragene
Erdgeschossfulbodenhdhe, die gemalf einer ersten Erschlielungsplanung mindestens 10 cm
oberhalb des kinftigen Straf3enniveaus liegen wird.
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7.3 Bauweise

GemalR § 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 (2) BauNVO wird die offene Bauweise festgesetzt.
Demnach mussen Gebaude mit einem seitlichen Grenzabstand errichtet werden und die Ge-
baudeldnge darf héchstens 50 m betragen. Dadurch entsteht die im stadtebaulichen Konzept
vorgesehene aufgelockerte Bebauung, die auch fir die umgebende Bestandsbebauung pra-
gend ist.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die Festsetzung von Baugrenzen gemafy § 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO
werden innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sieben Uberbaubare Grundstlicksflachen
definiert, innerhalb derer die Gebaude errichtet werden dirfen. Dadurch wird die Umsetzung
des stadtebaulichen Konzeptes gewahrleistet und zudem die Flachenversiegelung begrenzt.
Durch die Ausrichtung der Uberbaubaren Grundstucksflachen werden zum einen die erforder-
lichen ErschlieRungsflachen zugunsten von unversiegelten Freiflachen reduziert und zum an-
deren entstehen in den Eingangsbereichen kommunikationsférdernde Hofsituationen.

Die Baugrenzen sind weitestgehend parallel zu den ErschlieRungsflachen angeordnet und de-
finieren damit klare stadtebauliche Kanten, die die Grundlage fiir ein attraktives Erscheinungs-
bild des Neubaugebietes darstellen. Die Tiefe der Uberbaubaren Grundstucksflachen betragt
im Bereich der geplanten Reihenhauser entsprechend der standardisierten Gebaudetiefen der
Gebaude der DRH zwischen 10,0 bis 14,0 m.

Um die Gestaltungsfreiheit bei der Bauausfuihrung nicht zu stark einzuschranken, ist gemaf
§ 23 (3) BauNVO ein Uberschreiten, der in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen
durch stadtebaulich untergeordnete Vorbauten und untergeordneten Bauteilen (wie z.B. Bal-
kone, Dachvorspriinge, Erker und Eingangstberdachungen) bis zu einem Maf} von 1,5 m zu-
1assig.

Es wird zudem festgesetzt, dass Terrassen einschlieRlich deren Uberdachungen die Baugren-
zen um bis zu 3,0 m Uberschreiten diurfen. Diese Festsetzung ist notwendig, da héchstrichter-
lich festgestellt wurde, dass es sich bei solchen baulichen Anlagen in der Regel nicht um Ne-
benanlagen handelt, sondern als Teil des Hauptbaukdrpers gelten und damit grundséatzlich
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache untergebracht werden missten. Dies wirde
zu einer nicht vertretbaren Einschrankung bei der Bauausfuhrung der Hauptgebaude bzw. bei
der Gestaltung der privaten Auf3enbereiche fuhren.

Diese 0.g. Anlagen und Einrichtungen, fir die eine Uberschreitungsméglichkeit der Baugren-
zen zugelassen wird, dirfen nicht in das Lichtraumprofil der 6ffentlichen und privaten Ver-
kehrsflache hineinragen. Dadurch soll eine Verschattung des StralRenraums verhindert und
zudem ein optisch ansprechendes Erscheinungsbild entlang des &ffentlichen Strallenraumes
durch eine ausreichend breite unbebaute Grundstiicksflache gesichert werden. Diese Berei-
che sollen als halboéffentliche Rdume fungieren und eine offene sowie angenehme Wohn- und
Aufenthaltsqualitat erzeugen. Weitere gestalterische Vorgaben fiir die Vorgartenbereiche sind
im Kapitel 8. erlautert.

Da untergeordnete Bauteile, Balkone sowie (Uberdachte) Terrassen nur eine untergeordnete
Bedeutung fur das 6rtliche Erscheinungsbild der Hauptbaukdrper haben, sind solche gering-
fugigen Uberschreitungen der (iberbaubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit der festge-
setzten Einschrankung bezogen auf die Verkehrsflachen stadtebaulich vertretbar.
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7.5  Stellung der baulichen Anlagen

Gemal § 9 (1) Nr. 2 BauGB wird die Firstrichtung innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicks-
flachen aus stadtebaulichen Grinden zeichnerisch vorgegeben, um eine optisch anspre-
chende, einheitliche Ausrichtung der Baukdrper parallel zu den geplanten Stichstra3en sicher-
zustellen und gegenseitige Verschattungen zu minimieren.

7.6 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Zur Sicherung einer kompakten Bauweise und der wohnungsnahen Freiflachen sowie eines
stadtebaulich geordneten Siedlungsbildes werden Regelungen zur Lage der Stellplatze und
der Garagen sowie der Nebenanlagen als zeichnerische und textliche Festsetzungen geman

§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 und 14 BauNVO getroffen.

Stellplatze und Garagen

Demnach sind gemal § 12 (6) BauNVO Stellplatze und oberirdische Garagen lediglich inner-
halb der gemaR § 9 (1) Nr. 4 BauGB zeichnerisch festgesetzten Flachen zulassig. Die Flachen
fur Stellplatze sowie flir Garagen erstrecken sich entlang der Erschlielfungsstralien sowie zwi-
schen den Uberbaubaren Grundstucksflachen. Dadurch wird insbesondere der Bau von Stell-
platzen in den rickwartigen Grundstlcksbereichen zur Sicherstellung einer dem Gebietscha-
rakter entsprechenden Wohnruhe und Vermeidung méglicher nachbarschaftlicher Konflikte
aufgrund von Emissionen sowie visuellen Beeintrachtigungen verhindert.

Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 (1) BauNVO (wie Vor-
garten- und Terrassenschranke sowie Gartenboxen) sind gemaR § 23 (5) BauNVO grundsatz-
lich zulassig. Zur Klarstellung und zur Verhinderung von Missverstandnissen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens wird dies textlich festgesetzt. Die Gesamtbaumasse der Neben-
anlagen, die auRerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflache errichtet werden durfen, wird auf
17 m3 je Hauseinheit beschrankt, um zum einen auf den privaten Grundstiicken ausreichend
Freiflachen zur Versickerung vorzuhalten und zum anderen, um ein stadtebaulich geordneten
Siedlungsbild sicherzustellen.

Zur Sicherstellung eines geringeren Flachenverbrauchs wird statt der Nutzung einer Vielzahl
von Einzeltonnen gemal § 9 (1) Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO ein gemeinschaftlich
genutzter Abfallsammelplatz im Westen des Wohngebietes, unmittelbar im Bereich der Rethel-
stralde festgesetzt. Dadurch wird ein wesentlicher Beitrag zu einem positiven auf3eren Erschei-
nungsbild des Quartiers, insbesondere der Vorgartenbereiche geleistet. Die Verortung des
Abfallsammelplatzes an der ErschlieRungsstral’e gewahrleistet eine gute Erreichbarkeit fir
alle Bewohner sowie fir die Entsorgungsfahrzeuge.

7.7 Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes wird gemal § 9 (1) Nr. 6 BauGB die Zahl der
Wohneinheiten auf eine je Hauseinheit beschrankt. Durch diese Festsetzung wird die Umset-
zung des stadtebaulichen Entwurfs mit der Errichtung von Einfamilienhdusern (Reihenhau-
sern) forciert. Zudem tragt die Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten zu einer Begrenzung
der Besiedlungsdichte und damit verbunden zu einer Begrenzung der zusatzlich entstehenden
Verkehrsmengen sowie moglicher Probleme bei der Unterbringung des ruhenden Verkehrs
bei.
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7.8 Verkehrsflachen

Die im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen HaupterschlieBungsstralle sowie die zwei nach
Norden geplanten Stichstrallen werden gemalt § 9 (1) Nr. 11 BauGB als Verkehrsflache mit
der besonderen Zweckbestimmung ,6ffentliche Mischverkehrsflache® festgesetzt und mit Stra-
Renbegrenzungslinien abgegrenzt. Der festgesetzte Querschnitt betragt zwischen 5,0 m und
7,0 m. Mittels der Zweckbestimmung wird das beabsichtigte Strallenquerschnittmodell, wel-
ches keine bauliche Trennung der Fahrbahn und Gehwege vorsieht, festgesetzt. Fur die Ein-
mundung der geplanten Mischverkehrsstral3e in die RethelstralRe ist eine geringflgige Erwei-
terung der bestehenden Strallenverkehrsflache erforderlich. Daher wird ein kleiner Teil des
Privatgrundstucks als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Zwischen der DRH und der Stadt
Sank Augustin wird dazu ein ErschlielBungsvertrag geschlossen.

Durch die Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache bis zum Flurstlick 2588 kann das im
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 606/1 ,Am Pleiser Acker® festgesetzte Wegerecht zur Er-
schlieBung der Tiefgarage des angrenzenden Mehrfamilienhauses entfallen, da eine 6ffentli-
che Erschlieflung sichergestellt wird.

Die im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen o6ffentlichen Parkplatze, die sich entlang der
HaupterschlieRungsstrale befinden, dienen v.a. den Besuchern des Wohnquartiers und wer-
den entsprechend als o6ffentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,,6f-
fentliche Parkflache” festgesetzt.

7.9  Versorgungsflache

Zur Gewabhrleistung der Versorgung des Wohnquartiers mit Elektrizitat wird fur die an der std-
lichen Giebelwand des westlichsten Reihenhauses geplante Technikzentrale gemafl § 9 (1)
Nr. 12 BauGB eine Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat* festgesetzt.

Die Errichtung weiterer Versorgungsanlagen im Plangebiet wird durch diese zeichnerische
Festsetzung jedoch nicht automatisch ausgeschlossen. Die Zulassigkeit von Nebenanlagen,
die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ablei-
tung von Wasser dienen, richtet sich nach § 14 (2) BauNVO. Die zeichnerische Festsetzung
der Versorgungsflachen dient vielmehr der planungsrechtlichen Sicherung einer ausreichend
grolden Flache fur die Stromversorgung des Neubaugebietes.

7.10 Bauliche MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Verringerung von Schaden durch
Starkregen

Um den vorhandenen Ausbreitungsraum fiir anfallendes Niederschlagswasser zu reduzieren
und die Erdgeschosszonen bei Starkregenereignissen zu schiitzen, wird die Erdgeschossful3-
bodenhéhe als Mindestmall in Normalhéhennull (NHN) mindestens 10 cm oberhalb der ge-
planten Hohe der angrenzenden Stralienverkehrsflache baufeldbezogen festgesetzt.

Zur Verhinderung, dass im Falle eines Starkregenereignisses das Niederschlagswasser aus
dem Bebauungsplangebiet auf angrenzende Nachbargrundstiicke bzw. von der Haupter-
schlieBungsstralte in die Wohngarten abflie3t, werden entlang eines Teils der sudlichen
Grundstucksgrenze sowie ndrdlich entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache gemaft § 9 (1) Nr.
16c BauGB als bauliche MaRnahmen Mauern mit einer Mindesthéhe von 50 cm festgesetzt.
Zusatzlich wird textlich festgesetzt, dass im Bereich der Wohngarten, der Grunflache (Spiel-
platz) sowie im Bereich der Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern zur Grund-
stlicksgrenze hin 10 cm hohe wasserundurchlassige Einfriedungen zu errichten sind.
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7.11 Versickerung von Niederschlagswasser

Es wird festgesetzt, dass das auf den Dachflachen und sonstigen versiegelten privaten Fla-
chen anfallende Niederschlagswasser gemal § 9 (1) Nr. 20 i. V. m. Nr. 14 BauGB auf den
privaten Grundstiicken versickert werden muss.

Damit wird § 55 (2) Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. V. m. § 44 Landeswassergesetz (LWG
NRW) entsprochen, wonach Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschrif-
ten noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Zur Reduzierung der abzuleitenden Niederschlagswassermenge wird gemal § 9 (1) Nr. 20
BauGB festgesetzt, dass die Flachen von Hauszugangen sowie von Terrassen in einer was-
serdurchlassigen Bauweise herzustellen sind. Zur Gewahrleistung einer entsprechenden
Funktionalitat und Qualitat des Pflasters wird ein Abflussbeiwert fiir den mittleren Abfluss, der
mindestens herzustellen ist, vorgegeben.

Weitere Regelungen zur Umsetzung des Wasserwirtschaftlichen Konzeptes werden vertrag-
lich gesichert. Erganzend hierzu wird im Zuge des Bauantragsverfahrens ein Uberflutungs-
nachweis nach DIN 1986-100 geflihrt.

7.12 Griinflache - Kinderspielplatz

Zur Sicherung des im Wohnquartier vorgesehenen privaten Kinderspielplatzes wird am Ende
der westlichen Stichstralle gemaf § 9 (1) Nr. 15 BauGB eine Grinflache mit der entsprechen-
den Zweckbestimmung festgesetzt. Da der Spielplatz ausschlieRlich den Bewohnern des
neuen Wohnquartiers dienen wird, also lediglich von einem beschrankten Personenkreis ge-
nutzt wird, wird eine private Grinflache festgesetzt. Bauliche Anlagen sind innerhalb der fest-
gesetzten Grinflache nur insoweit allgemein zulassig, als sie nach deren Zweckbestimmung
zur normalen Ausstattung gehoéren, wie in diesem Fall Spielgerate.

7.13 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Zur ErschlieBung der geplanten Technikzentrale wird ein Teil der Flache, die sich zwischen
der Versorgungs- und der Verkehrsflache befindet, gemal § 9 (1) Nr. 21 BauGB mit einem
Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager festgesetzt.

Der am Ende der 6stlichen StichstralRe geplante Privatweg, der die sechs 6stlich gelegenen
Wohneinheiten erschlie3t, wird mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allge-
meinheit sowie der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt.

Die Festsetzung dieser Flachen allein begriindet noch nicht die im Bebauungsplan vorgese-
henen Rechte. Vielmehr bedarf es im Anschluss an das Bebauungsplanverfahren der grund-
buchlichen Eintragung. Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird zunachst lediglich
verhindert, dass diese Flachen bebaut oder anderweitig dauerhaft genutzt werden und damit
eine Umsetzung der vorgesehenen Geh-, Fahr- bzw. Leitungsrechte spater nicht mehr mdglich
ware.
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7.14 Photovoltaikanlagen

Als MalRnahme zur Verringerung der Nutzung fossiler Energietrager i. V. m. einer CO2-Reduk-
tion im Sinne des Klimaschutzes ist der Einsatz erneuerbarer Energien zur Energieversorgung
von wachsender Bedeutung. Daher wird gemaf § 9 (1) Nr. 23b BauGB festgesetzt, dass auf
mindestens 40 % der nutzbaren Dachflachen der Hauptgebaude Photovoltaikanlagen errichtet
werden mussen.

7.15 PflanzmaBnahmen

Innerhalb der Baugebiete werden gemalf’ § 9 (1) Nr. 25 a BauGB verschiedene Flachen und
Maflinahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festge-
setzt. Diese MalRnahmen dienen dazu, die im stadtebaulichen Konzept dargestellte, begriinte
Gestaltung des neuen Wohnquartiers planungsrechtlich zu sichern. Alle Begrinungsmafnah-
men tragen insgesamt zur Gewahrleistung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen, zur
Verbesserung des Mikroklimas sowie zu einem attraktiven Erscheinungsbild des Neubauge-
bietes bei. AuRerdem konnen teilweise neue Lebensraume fur Flora und Fauna geschaffen
und die durch die Bebauung verursachten kleinklimatischen Negativauswirkungen gemindert
werden.

Es werden folgende Pflanz- und Erhaltungsmaflinahmen zeichnerisch und/ oder textlich fest-
gesetzt:

Baumpflanzungen

Innerhalb der Stellplatzflachen, im Bereich der beiden Stichstrallen sowie nordlich des Kinder-
spielplatzes wird die Pflanzung von insgesamt zwolf BAumen zeichnerisch festgesetzt, um die
im stadtebaulichen Konzept beabsichtigte Begriinung konkret festzulegen. Zusatzlich zu den
Baumpflanzungen werden im Bereich der beiden StichstralRen sowie nérdlich des Kinderspiel-
platzes Pflanzflachen zeichnerisch festgesetzt, um diese Teile des Grundstlicks gemafl dem
stadtebaulichen Konzept vor einer Uberbauung zu schiitzen. Die Pflanzstandorte der Baume
durfen um bis zu 2,0 m von den zeichnerischen Festsetzungen abweichen, um ggf. auf ortliche
Bodenbeschaffenheiten reagieren zu kénnen. Es wird festgesetzt, dass pro Baum eine Baum-
scheibe von mindestens 6 m? und eine durchwurzelbare Pflanzgrube von mindestens 12 m?
zu sichern sind, um insbesondere den Baumen auf den Parkplatzflachen geeignete Lebens-
bedingungen zu gewahrleisten. AulRerdem ist ein Anfahrtsschutz (z.B. Poller oder Rundhélzer)
anzubringen, um die Baume vor mechanischen Verletzungen zu schitzen. Des Weiteren wird
aufgrund 6kologischer Aspekte festgesetzt, dass die Baumscheiben mit Stauden oder gebiets-
heimischen Ansaat zu begrunen sind.

Die Baumpflanzungen innerhalb des Neubaugebietes dienen der ékologischen Vernetzung im
Gebiet und gliedern sowie beleben zugleich das neue Wohnquartier.

Begriinung der nicht Giberbauten Fldchen der privaten Grundstiicke

Zur Sicherstellung einer gewissen griunordnerischen Qualitat sowie aus gestalterischen und
mikroklimatischen Grinden werden Begriinungsmaflinahmen auf den unversiegelten Grund-
stiicksflachen innerhalb des Baugebietes textlich festgesetzt. Demnach sind diese gartnerisch
zu gestalten und dauerhaft mit Baumen, Strauchern, Stauden, Bodendeckern, Landschaftsra-
sen oder lebensraumtypischen Gehodlzpflanzungen zu begriinen. Ausgenommen hiervon sind
notwendige Platz- und Wegeflachen sowie Nebenanlagen.
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Heckenpflanzungen

Im Bebauungsplan wird textlich festgesetzt, dass die nicht Gberbauten Freiflachen zum o6ffent-
lichen Raum, mit Ausnahme der Vorgarten, sowie entlang der riickwartigen Grundstlicksgren-
zen mit mindestens 1,5 m hohen Hecken zu bepflanzen sind. Textlich wird festgesetzt, dass
es innerhalb der Hecken Offnungen fir den Abtransport von Griinabféllen geben darf. Die
Stellplatzreihen, die sich nicht auf Einzelgrundstlicken der Hauseinheiten befinden, sind
ebenso rickwartig mit entsprechenden Heckenpflanzungen dauerhaft zu begrinen. Die He-
cken dienen vor allem der Abschirmung des oOffentlichen Raums sowie der angrenzenden Be-
standsbebauung.

Strauchpflanzungen

Im Einmindungsbereich der beiden Stichstrallen setzt der Bebauungsplan 0,8 m hohe
Strauchpflanzungen fest. Die Pflanzen sollen insbesondere zur Begrunung des 6ffentlichen
Bereichs beitragen und zudem im Zufahrts- und Einfahrtsbereich als Sichtschutz der Technik-
zentrale dienen.

Die im Bereich der beiden Stichstrallen sowie ndrdlich des Kinderspielplatzes zeichnerisch
festgesetzten Flachen zum Anpflanzen sind ebenfalls mit 0,8 m hohen Strauchern zu bepflan-
zen, um aus Okologischen und gestalterischen Griinden einen Beitrag zur Begriinung des
Quartiers zu leisten. Zur Vermeidung eines Widerspruchs zu den zeichnerisch festgesetzten
Baumpflanzungen wird die notwendige flachenhafte Verteilung der Straucher auf mindestens
50 % der jeweiligen Pflanzflache begrenzt. Die etwaige verbleibende restliche Teilflache ist
aus klimatischen Grinden und Grunden der Regenrlckhaltung als Rasenflache einzugrinen.

Begrunung der Flachdacher

Zur Verbesserung des Mikroklimas und der Wasserrlickhaltung wird festgesetzt, dass die
Flachdacher von Nebenanlagen, Garagen sowie der Technikzentrale mit mindestens einer
8 cm hohen Substratschicht zuzlglich Filter- und Drainschicht auszubilden sind. Hiervon aus-
genommen sind Lichtkuppeln, Glasdacher und technische Aufbauten. Auf3erdem dirfen der
Dachbegrinung keine brandschutztechnischen Bestimmungen entgegenstehen.

Pflanzlisten

Durch die Festsetzung von Pflanzlisten wird die Umsetzung der 6kologischen und gestalteri-
schen Ziele der grinordnerischen MalRnahmen gesichert. Die Pflanzlisten, die den textlichen
Festsetzungen beigeflgt sind, enthalten unterschiedliche Pflanzarten sowie Mindestqualita-
ten, in denen die Bepflanzung durchgefiihrt werden muss, wie z.B. Stammumfang oder Pflanz-
hoéhe. Erganzend zu der Pflanzliste wurde der Hinweis aufgenommen, dass die Baumpflan-
zungen gemal der Empfehlung der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Land-
schaftsbau e.V. durchzufuhren sind. Einige Baumarten der Pflanzliste fur die zeichnerisch fest-
gesetzten Baume innerhalb der Stellplatzflachen, im Bereich der beiden Stichstrallen sowie
nordlich des Kinderspielplatzes sind fur einen WasserUberstau im Zuge von beispielsweise
Starkregenereignissen ungeeignet und sind in den textlichen Festsetzungen entsprechend ge-
kennzeichnet. Alle anderen Arten vertragen einen kurzen Uberstau. Da innerhalb sowie neben
den Stellplatzreihen Grunstreifen als Tiefbeete fur eine (Teil)Versickerung bzw. Speicherung
von Niederschlagswasser ausgestaltet werden sollen, wird eine Pflanzung der fiir einen Uber-
stau ungeeigneten Baume hier ausgeschlossen.
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7.16 Hohenfestsetzungen

In der Planzeichnung werden die StralRenhdhen gemal § 9 (3) BauGB als Héchstmalie in
Meter Uber NHN festgesetzt, um Hochwasserschaden durch im Stralenraum abflieRendes
Wasser zu vermeiden. Um einen gewissen Gestaltungsspielraum bei der weiteren Erschlie-
Bungsplanung zu ermdglichen, wird erganzend festgesetzt, dass die festgesetzten Stralien-
héhen ausnahmsweise um maximal 10 cm Uberschritten werden durfen. Hierbei ist sicherzu-
stellen, dass die Erdgeschossfulbodenhdhe weiterhin mindestens 10 cm oberhalb der jeweilig
angrenzenden StralRenverkehrsflache zu errichten ist.

8. Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 9 (4) BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW werden zur langfristigen Sicherung eines
stadtebaulich ansprechenden Ortsbildes baugestalterische Festsetzungen bzgl. der Dach-
und Vorgartengestaltung getroffen. Die gestalterischen Festsetzungen tragen dazu bei, dass
sich das Vorhaben in das Orts- und Landschaftsbild einfiigt und negative Beeintrachtigungen
des selbigen vermieden werden. Zusatzlich wird die Zahl der bauordnungsrechtlich notwendi-
gen Stellplatze festgesetzt, um eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen auf dem privaten
Baugrundstiick sicherzustellen und somit eine Inanspruchnahme des offentlichen Stralen-
raums zu vermeiden. Zusatzlich wird neben der Mindestanzahl der erforderlichen Stellplatze
auch die allgemeine Zuordnung dieser zu dem Wohngebiet textlich festgesetzt.

Trotz der Festsetzung von ortlichen Bauvorschriften wird den Bauherren ein ausreichender
Spielraum fur individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten gelassen.

8.1 Dachgestaltung

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes wird, mit Ausnahme von Garagen und Nebenanla-
geni. S. d. §§ 12 und 14 BauNVO, lediglich das Satteldach mit einer maximalen Dachneigung
von 45°, als Dachform zugelassen. Damit greift der Bebauungsplan die insbesondere nérdlich
und 6stlich des Plangebietes bestehende, eher kleinstadtisch gepragte Umgebung auf.

8.2  Vorgartengestaltung

Die Gestaltung der privaten Freiflachen entlang des Stralenraumes, insbesondere von Vor-
garten, tragt wesentlich zur Umsetzung des Erscheinungsbildes eines Wohnquartieres bei.
Diese Bereiche sollen als halbéffentliche Rdume fungieren und zum Strallenraum hin eine
offene sowie angenehme Wohn- und Aufenthaltsqualitat erzeugen. Aus diesem Grund werden
fur die Bereiche entlang der o6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen gestalterische Vorga-
ben festgesetzt. Zur Klarstellung werden die Vorgartenzonen in den textlichen Festsetzungen
definiert.

Fir ein grines, das Mikroklima positiv beeinflussendes, Erscheinungsbild sowie zur Vorhal-
tung ausreichend leistungsfahiger Versickerungsflachen wird festgesetzt, dass die Vorgarten-
zone weitestgehend von Versiegelung freizuhalten und zu bepflanzen sind. Schotter, Kies oder
vergleichbare anorganische Materialien werden nur untergeordnet (max. 15 %) zugelassen.
Die Gestaltung der Vorgartenflachen als reine Steingarten soll damit ausgeschlossen werden.
Ausgenommen von diesen Regelungen sind Zuwege und Zufahrten zu Stellplatzen und Gara-
gen, Standplatze fir Vorgartenschranke 0.a. sowie Terrassen.
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8.3 Einfriedungen

Zur Sicherstellung eines positiven und griinen Erscheinungsbildes des Neubaugebietes wird
festgesetzt, dass Einfriedungen nicht als Gabionenzaune oder Plastikzaunmatten ausgefihrt
werden dirfen. In den Vorgarten sind lediglich Hecken oder Zaune mit hinterpflanzten Hecken
zuldssig. Alleinstehende Zaune sind in den Vorgarten somit unzulassig Zusatzlich wird die
Hohe der Einfriedung in den Vorgarten auf max. 1,0 m beschrankt sowie die zulassigen Pflanz-
arten und die Mindestpflanzqualitat der Hecke vorgegeben. Die Héhenbeschrankung soll dazu
beitragen, dass der zum StralRenraum hin gewunschte offene Charakter des Wohnquartieres
gewabhrleistet wird. Eine gewisse Einsehbarkeit der Vorgarten bzw. Eingangsbereiche dient
auch der stadtebaulichen Kriminalpravention, insbesondere dem Schutz gegen Einbrlche.

8.4  Stellpliatze

Es wird die Errichtung von insgesamt mindestens 36 Stellplatzen, inklusive Garagen und die-
sen vorgelagerte Stellplatze, festgesetzt. Dies entspricht flr die im Plangebiet konkret geplan-
ten 25 Wohneinheiten einem Schlissel von 1,44 Stellplatzen pro Wohneinheit. Zuséatzlich wird
die Zahl der bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze je Wohneinheit festgesetzt, um
eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen auf den privaten Grundstlicken (Einzelgrundstlicke
oder Stellplatzreihen) sicherzustellen und somit eine Inanspruchnahme des 6ffentlichen Stra-
Renraums zu vermeiden. Zur Klarstellung wird erganzend geregelt, dass die verbleibenden 11
Stellplatze je nach Bedarf auf die 25 Wohneinheiten verteilt werden. Auf den 6ffentlichen Park-
flachen sollen 8 Stellplatze flr Besucher zur Verfigung gestellt werden. Die geplanten Stell-
platze werden insgesamt als ausreichend erachtet, da das Plangebiet Gber mehrere nahege-
legene Bushaltestellen (Lochnerstralle: 250 m, Am Engelsgraben: 350 m, Wohnpark: 350 m)
gut vom OPNV erschlossen ist. Geschafte zur Deckung des téglichen Bedarfs sind ebenfalls
in kUrzester Zeit fuRlaufig erreichbar. Die vorgegebene Mindestanzahl an Stellplatzen ent-
spricht den Vorgaben der aktuellen Fassung der Verordnung tber notwendige Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge und Fahrrader (StellplatzVO NRW) vom 14. Marz 2022 (1 Stellplatz pro
Wohneinheit bei Wohngebauden der Gebaudeklasse 1 und 2).

9. Nachrichtliche Ubernahme

Die Lage innerhalb der Wasserschutzzone IlIb flr das Einzugsgebiet der Wassergewinnungs-
anlage Meindorf im unteren Sieggebiet des Wahnbachtalsperrenverbandes (Wasserschutzge-
bietsverordnung Meindorf im unteren Sieggebiet vom 07.Juni 1985) wird gemaf § 9 (6) BauGB
nachrichtlich Gbernommen. Die Regelungen der Verordnung sind zu beachten.

Dabei ist zu beachten, dass der Ausbau der Strallen, Wege und Parkplatze sowie die Errich-
tung der Abwasserleitung vor Baubeginn durch den Rhein- Sieg- Kreis, Amt fir Umwelt- und
Naturschutz zu genehmigen sind.

10. Wesentliche Umweltauswirkungen der Planung

Mogliche Umweltauswirkungen werden im nachfolgenden Kapitel dargestellt. Sie beziehen
sich teilweise auf fachgutachterliche Aussagen.
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10.1 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet ist durch Stralienverkehrslarm nicht erheblich betroffen. Laut der Larmkarte
des Ministeriums fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz Nordrhein-West-
falen (MULNV NRW) ist das Plangebiet durch die Larmemissionen der nordlich verlaufenen
A 560 nur unwesentlich betroffen.

Da die derzeit ausgetbten gewerblichen Nutzungen im Plangebiet aufgegeben werden und
keine entsprechenden emittierenden Betriebe in der ndheren Umgebung ansassig sind, wird
das Plangebiet nicht durch Gewerbelarm beeintrachtigt.

Es ist davon auszugehen, dass die geplante Wohngebietsentwicklung mit Einfamilienhdusern
lediglich ein geringes zusatzliches Verkehrsaufkommen verursacht. Eine erhebliche Beein-
trachtigung der Leistungsfahigkeit des bestehenden Stral3ennetzes ist daher nicht zu erwar-
ten.

10.2 Schutzgut Klima/ Energieeffizienz

Die kleinklimatischen Auswirkungen der Planung werden durch die Gestaltung der Freiflachen,
die extensive Begriinung der Flachdacher und die Neuanpflanzung von Baumen gemindert.

Durch die energetische Versorgung des Plangebietes mit regenerativen Energien (bspw. Pho-
tovoltaikanlagen) sowie dem eigenen Verteilungssystem flir das gesamte Plangebiet sind po-
sitive dkologische Erfolge zu erwarten (s. Kap. 6 ,Ver- und Entsorgung*).

Die geplanten Reihenhauser sollen im KfW-55-Standard errichtet werden.

10.3 Schutzgut Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt aufRerhalb von Schutzgebieten (FFH- Gebiet, Naturschutzgebiet, Land-
schaftsschutzgebiet).

Das Biro NEOGRUN hat im November 2020 eine Artenschutzrechtliche Priifung der Stufe 1
(ASP 1) durchgefuhrt. Die Prufung erfolgte im Rahmen einer landschaftsokologischen Stel-
lungnahme und dient zur Klarung, inwiefern im Plangebiet Verbotstatbestande fir planungs-
relevante Tierarten nach § 44 (1) Nr. 1-3 BNatSchG auftreten kénnen:

Im Rahmen der Ortsbegehung und deren Auswertung konnten keine Hinweise auf Vorkom-
men von planungsrelevanten Arten bzw. deren Reproduktions- und Ruhestatten innerhalb des
Plangebietes festgestellt werden. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass die Hal-
len im Sommer als Brutplatz fir Végel oder als Tagesversteck flr Fledermause fungieren.
Damit ein Auslésen des Verbotstatbestands gem. § 44 (1) BNatSchG ausgeschlossen werden
kann, soll der Abriss der Gebaude in den Wintermonaten durchgefiihrt werden. Sofern dies
nicht maoglich ist, sind vor den Abbrucharbeiten weitere Untersuchungen der Gebdude durch-
zuflhren und diese Ergebnisse mit der Unteren Naturschutzbehérde des Rhein-Sieg-Kreises
abzustimmen.

Um einen Vogelschlag an Glasflachen zu verhindern, wird auf entsprechende Malinahmen zur
Reduktion von gefahrvollen Durchsichten und Spiegelungen hingewiesen.

Aulerdem ist ein Hinweis zur Beleuchtung des Plangebietes sowie von baulichen Anlagen

enthalten, um Tiere und Pflanzen wildlebender Arten vor vermeidbaren nachteiligen Auswir-
kungen durch Lichtemissionen zu schitzen.
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10.4 Schutzgut Boden

Ein Boden- und Baugrundgutachten fir das Grundstick wurde durch das Biro TAUW im Feb-
ruar 2021 erstellt. Im Rahmen der durchgeflihrten Untersuchungen wurde festgestellt, dass
sich der ortlich anstehende aufgeflllte und gewachsene Boden dadurch auszeichnet, grob-
und gemischtkdrnig zu sein. Gemal den Ergebnissen der Bodensondierung liegt im Plange-
biet ein malig guter bis guter Baugrund vor.

Das Plangebiet ist im Bestand bereits zu einem grof3en Teil versiegelt. Durch die Umsetzung
der Planung wird der Versiegelungsgrad aufgrund der Verkehrsflache und der max. zulassigen
bebaubaren Grundsticksflache zukinftig ca. 65 % betragen.

Innerhalb der durchgeflinrten Baugrunduntersuchungen wurden innerhalb der Auffiillungen
zudem kleinrdumige Bodenverunreinigungen durch ,Polyzyklische Aromatische Kohlenwas-
serstoffe” (PAK) sowie ,Mineraldlwasserstoffe* (MKW) vorgefunden. Aufgrund dessen wurde
vom Buro TAUW im August 2021 ein Sanierungskonzept erarbeitet:

Das Grundstuck ist im Altlastenkataster des Rhein-Sieg-Kreises als Teilflache eines Altstan-
dortes gelistet. Gemal Auszug aus dem Altlastenkataster vom 05.03.2021 handelt es sich bei
dem Altstandort um das Gelande der ehemaligen Ziegelei, die im Jahr 1963 stiligelegt und
abgerissen wurde. Die ehemalige Tongrube wurde mit dem entstandenen Papierschutt, Erd-
massen und untergeordnet mit Kohle und Asche verfullt. Im Rahmen der Untersuchung wurde
im Ostlichen Teilbereich des Grundstlickes die Grenzwerte des MalRnahmenschwellenwerts
der Bund/ Lander Arbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) bzw. des Prifwertes Bundesboden-
schutzverordnung von den Stoffen MKW, Naphthalin und Benzo(a)phyren Gberschritten. Auf
Basis der Untersuchungsergebnisse lasst sich bei einer Bebauung der Flache eine Gefahr-
dung fur den Gefahrenpfad Boden — Grundwasser, Direktkontakt bzw. eine Verschlechterung
der Gefahrdungslage ableiten. Eine Realisierung der geplanten Umnutzung ist daher nur nach
Sanierung der verunreinigten Teilflache maéglich. Dieser Bereich wird im Bebauungsplan ent-
sprechend als Altlastenflache gekennzeichnet. Im Zuge der Arbeiten zur Baureifmachung des
Grundstucks wird die zu sanierende Flache von DRH vollstandig entfernt, indem diese ausge-
koffert und fachgerecht entsorgt wird. Erganzend hierzu nimmt der Bebauungsplan textliche
Hinweise zu der Notwendigkeit eines Bodenaustausches sowie auf die dabei zu beachtenden
Anforderungen auf. Das Bodensanierungskonzept wurde mit dem Amt fir Umwelt- und Natur-
schutz des Rhein-Sieg-Kreises abgestimmt.

10.5 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt auBerhalb des gesetzlich festgelegten Uberschwemmungsgebietes der
Sieg und des Pleisbaches (HQ100). GemaR der Starkregenhinweiskarte des Landesamtes fur
Natur, Umwelt- und Verbraucherschutz sind im Plangebiet bei einem extremen Starkregener-
eignis mit einer 100-jahrigen Wahrscheinlichkeit Wasserhdhen von maximal 1,0 m zu erwar-
ten. Im Internet kann unter der Adresse: https://geoportal.de/map.html?map=tk 04-starkre-
gengefahrenhinweise-nrw die Starkregenhinweiskarte abgerufen werden.

Das Fischer Teamplan Ingenieurburo aus Erftstadt hat im Dezember 2022 eine Starkregenri-
sikoanalyse im Rahmen eines wasserwirtschaftlichen Konzepts erarbeitet, welches die Aus-
wirkungen des Plangebietes bei einem seltenen (100-jahrigen) und einem extremen Nieder-
schlagsereignis (hv= 90 mm/h) untersucht.

Nach gutachterlicher Einschatzung sind durch die Errichtung baulicher Einfriedungen keine
Regenwetterabfliisse aus dem Plangebiet in die angrenzenden Grundstiicke zu erwarten. An
der sudlichen Grundstlicksgrenze im Bereich der Stellplatze sowie nérdlich der Haupterschlie-
Bungsstralle des Wohnparks ist die Errichtung von ca. 50 cm m hohen Mauern vorgesehen,
um Starkregenabflisse vom Plangebiet auf die Nachbargrundstiicke bzw. von der 6ffentlichen
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Mischverkehrsflache in die Wohngarten zu verhindern. Die Lage und Mindesthdhe der geplan-
ten Mauern werden im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt. Erganzend hierzu wird fest-
gesetzt, dass im Bereich der Wohngarten zur Grundstiicksgrenze hin 10 cm hohe wasserun-
durchlassige Einfriedungen zu errichten sind.

Da durch die bauliche Errichtung der o.g. Einfriedungen grof3tenteils keine Niederschlagsmen-
gen von den Nachbargrundstlicken auf das Vorhabengebiet gelangen kénnen, sind Verande-
rungen hinsichtlich der Wasserstande bei Starkregen zu erwarten. Ein entsprechender Hin-
weis erfolgt im Bebauungsplan.

Um den vorhandenen Ausbreitungsraum fur das Oberflachenwasser zu reduzieren empfiehit
das wasserwirtschaftliche Konzept die Baugrundstiicke mindestens auf Strallenniveau anzu-
heben. Im Bebauungsplan wird die Erdgeschossfullbodenhéhe als Mindestmald entsprechend
baufeldbezogen, 10 cm oberhalb der jeweilig angrenzenden StralRenverkehrsflache festge-
setzt. In der Planzeichnung wird das Héchstmal} der StralRenhdhe festgesetzt, um Hochwas-
serschaden durch im StralRenraum abflieRendes Wasser zu vermeiden. Diese festgesetzten
Hochstmalle dirfen ausnahmsweise um max. 10 cm Uberschritten werden. Zusatzlich wird im
Bebauungsplan auf weitere MalRnahmen zum Schutz vor Starkregen und Uberflutungen hin-
gewiesen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il B des Wasserwerkes Meindorf. Auf
die entsprechende Schutzgebietsverordnung wird innerhalb des Bebauungsplans nachricht-
lich hingewiesen.

Zur Untersuchung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes wurde im Rahmen des Bo-
den- und Baugrundgutachtens eine versickerungstechnische Untersuchung durchgefiihrt.
Demnach sind die ortlichen Boden- und Grundwasserverhaltnisse fur die Errichtung einer Ver-
sickerungsanlage nur eingeschrankt geeignet. Aus diesen Grianden mussen zusatzliche Mal}-
nahmen durchgefiihrt werden, wie der Ausbau der Béden und die Errichtung eines Uberlaufs
an der Versickerungsanlage durch den Anschluss desselben an den Regenwasserkanal. Auf
Grundlage dessen kann durch bspw. der Errichtung unterirdischer Kunststoffrigolen (s. Kap. 6)
das Niederschlagswasser im Plangebiet zur Versickerung gebracht werden.

10.6 Sonstige Schutzgiiter
Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale.

Konkrete Hinweise auf das Vorhandensein von Bodendenkmalen liegen laut dem LVR — Amt
fur Bodendenkmalpflege im Rheinland derzeit nicht vor. Es erfolgt jedoch ein textlicher Hinweis
im Bebauungsplan, falls bei der BaumalRnahme unerwartet archdologische Funde festgestellt
werden.

Konkrete Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln liegen dem Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst (KBD) nicht vor. Es wird daher auch keine Uberpriifung des Plangebietes gefor-
dert. Sollten trotzdem Kampfmittel gefunden werden, so sind die zustandigen Behoérden zu
verstandigen. Ein entsprechender Hinweis erfolgt im Bebauungsplan.
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