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1. Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans / Allgemeine Ziele und Zwecke der
Planung / Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans geht auf einen entsprechenden Antrag des Grund-
stiickseigentimers / Investors zuriick. Der Ausschuss flr Stadtgestaltung und Planung der
Stadt Hennef (Sieg) hat in seiner Sitzung am 03.09.2014 diesem Antrag stattgegeben.

In der Sitzung des Ausschusses flr Stadtgestaltung und Planung am 31.05.2006 wurde be-
reits ein Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 01.62 — Hennef (Sieg) — Linden-
stral3e / Mozartstral3e gefasst. Planungsziel war die Unterbringung mehrerer Einzelhandels-
unternehmen (Textilbranche) sowie die Ausweisung von Wohnnutzungen in den oberen Ge-
schossen. Im Bebauungsplanverfahren wurde deutlich, dass das Bauvorhaben sich nicht re-
alisieren liel3, so dass das Verfahren nicht zum Abschluss gebracht wurde, sondern nach er-
folgter Offenlage ruhte.

Aufgrund eines neuen stadtebaulichen Entwurfes (Stand 2014) soll der Bebauungsplan ent-
sprechend Uberarbeitet werden. Die Verfahrensschritte - friihzeitige Beteiligung und Offenla-
ge sind dementsprechend erneut durchzufuhren. Der Geltungsbereich soll jedoch auf die
unmittelbar angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen (Gehweg und Parkierung) zuriickge-
nommen werden. Der urspriingliche Geltungsbereich sah die offentlichen Verkehrsflachen
bis zur Grundstlicksgrenze Heiligenstadter Platz vor. Hintergrund war die alternative Anle-
gung Offentlicher Stellplatze. Hier sollte aber die zukinftige Entwicklung der Nutzung des
Heiligenstadter Platzes abgewartet werden.

Der Bebauungsplan Nr. 01.62 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, zur Nachverdichtung oder anderer MaRnahmen der In-
nenentwicklung in dem vom Baugesetzbuch (BauGB) mit der Novelle vom 21.12.2006
(BGBL. | S 3316) eingefuhrten beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgefuhrt.
Von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen nachverfiigbar sind, nach § 3 (2),
Satz 2 BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 (5), Satz 3 und 8§ 10
(4) BauGB (zusammenfassende Erklarung) wird abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung) ist
nicht anzuwenden.

Die Inhalte des Bebauungsplans 01.62 erfiillen die Kriterien des 8§ 13a BauGB:

o Bei der Gesamtkonzeption geht es um die Wiedernutzbarmachung und Nachverdich-
tung der Flachen im Sinne des § 1 (6), Nr. 4 sowie 8§ la (2) BauGB (Erhaltung, Fort-
entwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile).

o Die zulassige Hohe der Grundflache im Plangebiet liegt mit ca. 2.625 m2 unterhalb
der im Baugesetzbuch genannten Grenze von 20.000 m? des § 13a (1), Nr. 1 BauGB
fur die uneingeschréankte Anwendung des beschleunigten Verfahrens.

e Diein 8 1 (6), Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (FFH- und Europdaische Vogel-
schutzgebiete) sind von der Planaufstellung nicht berthrt.

e Mit der Planung wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterliegen und die in
Spalte 1 der Anlage 1 zum Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
mit ,X“ gekennzeichnet sind.

Es liegen somit keine Ausschlussgriinde gegen die Durchfiihrung des beschleunigten Ver-
fahrens gemal § 13a BauGB vor.
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Die aufgrund des Bebauungsplans verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft gelten
gemalf § 13a (2), Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a (3), Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Obwohl kein Umweltbericht gemal § 13a (2), Nr. 1
BauGB erforderlich ist, wird dennoch gepruift, ob mit der Bebauungsplananderung erhebliche
Umweltauswirkungen verbunden sind. Dies beinhaltet insbesondere eine artenschutzrechtli-
che Uberpriifung. Die Notwendigkeit der Durchfiihrung einer Artenschutzpriifung (ASP) im
Rahmen der Bauleitplanung ergibt sich aus den Artenschutzbestimmungen des Bundesha-
turschutzgesetzes (BNatSchG).

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 01.62 LindenstralRe/Mozartstral3e erfolgte nach § 2,
Abs. 1i.V m 8 1, Abs. 8 BauGB. Ob artenschutzrechtliche Belange beruhrt sind, wurde im
Rahmen der Artenschutzprifung (Stufe I) (Verfasser: I. Rietmann, Ingenieurbtro fur Frei-
raum- und Landschaftsplanung, Bonn, Februar 2015) ermittelt.

Durch den Bebauungsplan Nr. 01.62 wird ein Teilbereich des Bebauungsplanvorentwurfes
Nr. 01.27 MozartstraRe/Burggasse/Frankfurter StrafRe/LindenstralRe Uberdeckt. Der Aufstel-
lungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 01.27 wurde am 07.09.1998 gefasst und die friih-
zeitige Beteiligung im Jahre 1999 durchgefuhrt. Fir den Uberlagerten Teilbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 01.27 erfolgte der Aufhebungsbeschluss in der Sitzung des Ausschusses
fur Stadtgestaltung und Planung am 31.05.2006.

Im Bereich der LindenstralBe Uberlagert der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
01.62 Teile des Bebauungsplanes 01.1 — Ortskern. Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes
Nr. 01.62 verlieren die Uberdeckten Teile des Bebauungsplanes Nr. 01.1 ihre Giltigkeit.

Ziel und Zweck der Planung

Im Zuge der Neuaufstellung des FNP wurde 2011 ein Einzelhandelskonzept durch die Uni
Bonn erstellt und am 26.03.2012 durch den Rat der Stadt Hennef beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt.
Innerhalb der Darstellung des zentralen Versorgungsbereiches (Karte 9 des Einzelhandels-
konzepts) wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans als Potentialflache ausgewiesen.
Das Einzelhandelskonzept fuhrt dazu aus, dass die Areale Ladestral3e sowie das Areal Hei-
ligenstadter Platz als die beiden geeignetsten, aber zugleich auch die letzten verbliebenen
Potenzialflachen sind, um der Innenstadt die Entwicklungsoption einer dringend benétigten
gréReren Raumtiefe zu geben und um Wechselwirkungen und Kopplungen zwischen den
Magnetbetrieben zu ermdéglichen. Hinzu kommt, dass mit dem Vorhandensein und der raum-
lich unmittelbaren Anbindung an die drei verkehrlichen Knotenpunkte Bahnhof, Busbahnhof
und Parkhaus eine ideale Umfeldsituation gegeben ist, auch fiir grof3ere Kundenzahlen An-
und Abfahrten mit allen 6ffentlichen wie auch individuellen Verkehrstragern zu erméglichen.

Das Gutachten kommt daneben zu dem Schluss, dass die Starkung des Hauptgeschéftsbe-
reiches (Frankfurter StralRe/Marktplatz) durch eine qualitative Angebotserweiterung, verbun-
den mit stadtebaulichen MalRnahmen von zentraler Bedeutung fiur den Handelsstandort
Hennef ist.

Die Schaffung neuer Flachen fur Einzelhandelsbetriebe ist zur Starkung und Bindung der
Kaufkraft im Hennefer Geschaftszentrum von groRer Wichtigkeit. In diesem Sinne sollten po-
tenziell vorhandene Mdglichkeiten zur Erweiterung des Geschéaftszentrums gestitzt werden.

Der Geltungsbereich Lindenstral3e/Mozartstraf3e hat heute kaum Bezug zum Geschéftszent-
rum, liegt aber verkehrsmaRig gut erschlossen in unmittelbarer Umgebung zu zentralen Ein-
richtungen. Eine Entwicklung dieser Flache stellt sich im Sinne einer Innenstadtentwicklung
als sinnvoll dar.
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An der Lindenstrae/Mozartstral3e sollen verschiedene Einzelhandelsunternehmen angesie-
delt werden. Durch eine gemischte Nutzung mit Einzelhandel, Arbeiten, Dienstleistungen und
Wohnen soll der zentrale Standort gestitzt und aufgewertet werden.

Die Flachen im Erdgeschoss bieten eine multifunktionale Aufteilung, die nach Winschen
verschiedener Filialisten auf den Bedarf und die Anforderungen abgestimmt werden kénnen.
Erganzend besteht die Moglichkeit, eine Erweiterung der Verkaufsflache oder Personalberei-
che vom Erd- in das Obergeschoss auszuweiten.

Durch die Entwicklung des Standortes mit dem vorliegenden Entwurf und der Einleitung der
verbindlichen Bauleitplanung erfolgt stadtebaulich eine positive Aufwertung, die sich auf den
gesamten Bereich auswirkt.

Die Planung fuhrt die mit der Kreissparkasse begonnene Raumkante fort und fasst auf der
westlichen Seite den Heiligenstadter Platz. Durch die Schaffung von neuen Einkaufsmog-
lichkeiten und der Erganzung von weiteren Dienstleistungen und freiberuflichen Tatigkeiten
wird der Bereich Lindenstral3e/Mozartstral3e deutlich aufgewertet.

Bebauungskonzept

Das Gebaude wurde viergeschossig geplant, wobei das Erdgeschoss deutlich zum Oberge-
schoss zuriicktritt und zugunsten des AulRenbereichs die Aufenthaltsqualitdt vor dem Ge-
baude starkt. Das vierte Obergeschoss soll allseitig mindestens 1,00 m zum darunter liegen-
den Geschoss zurucktreten, um eine horizontale Staffelung des Baukdrpers zu erreichen
und in Anlehnung der vorhandenen Bebauung im ndheren Umfeld die Gebaudefront in ihrer
Hohe durch Staffelung zu reduzieren. Die Hohe des Gebaudes orientiert sich an dem Be-
stand und der Hohe der Kreissparkasse. Der riickwartige Bereich wurde eingeschossig ge-
plant, um die Erdgeschossflache zu erweitern. Mit der VergroRerung der tiberbaubaren Fla-
che soll die Ladenflache in einem vertraglichen Verhaltnis zu den dartber liegenden Nutzun-
gen stehen.

Die privaten Stellplatze werden in einer Tiefgarage unter dem Gebaude geplant, die von der
Mozartstral3e aus angefahren werden.

2. Rahmenbedingungen

2.1 Raumlicher Geltungsbereich und Topographie

Der Planbereich des Bebauungsplans Nr. 01.62 befindet sich im Ortskern Hennef an der
Kreuzung der StralRen MozartstrafRe und Lindenstrafe. Im Stiden wird das Plangebiet durch
die MozartstralRe, im Osten durch die Lindenstrae begrenzt. Der durch die beiden StraRen
LindenstraRe/Mozartstralle eingefasste Bereich des Plangebiets weist eine plateauartige
Flache mit einer Héhe von ca. NHN 68,00 auf.

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Geistingen, Flur 4: Nr. 1012,
Nr. 123/20, Nr. 123/21 und Teilstiick aus 1531 (Straf3e). Bis auf die Flurstiicke 123/20 und
Teilstuck der Stral3e befinden sich die Grundstiicke im Privatbesitz.

Die Lage des Plangebiets ist dem Ubersichtsplan im MafRstab 1 : 5000 (Bestandteil des B-
Plans) zu entnehmen.

Die GroRRe des Geltungsbereichs des Bebauungsplans betrégt ca. 2.630 m2.
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2.2 Regionalplan

Bei der Bauleitplanung sind die Ziele der Ubergeordneten Planung zu bericksichtigen, so
dass die Aussagen und Zielsetzungen der Landesentwicklungsplanung und des Regional-
planes in die Bauleitplanung mit einflieRen.

Im Landesentwicklungsplan NRW ist Hennef als Mittelzentrum dargestellt. Hennef liegt in ei-
ner grofRraumigen Achse von europaischer Bedeutung.

Auf der Ebene des Regionalplanes werden die landespolitischen Entwicklungsziele weiter
konkretisiert. Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Bonn /
Rhein-Sieg ist das Plangebiet als "Allgemeiner Siedlungsbereich" (ASB) ausgewiesen.

Die landesplanerischen Ziele und die Ausweisungen des Regionalplanes stehen also im Ein-
klang mit den Zielen und Festsetzungen des Bebauungsplanes.

2.3 Flachennutzungsplan und planungsrechtliche Zusammenhange

Der seit dem 11.09.1992 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Hennef (Sieg) stellt
den Bereich des Bebauungsplans Nr. 01.62 Hennef (Sieg), LindenstraRe/Mozartstral3e als
gemischte Bauflache dar. Damit ist der Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes entwickelt.

2.4 Nationale und européaische Schutzgebiete und Schutzfestsetzungen

Das Plangebiet berthrt keine nationalen Schutzgebiete oder -objekte nach Bundesnatur-
schutzgesetz oder Landschaftsgesetz NW (LG NW). Es befinden sich weder nach § 62 LG
NW geschitzte Flachen der landesweiten Biotopkartierung Nordrhein-Westfalen noch im Bi-
otopkataster des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) erfasste
Biotope innerhalb des Plangebietes. Europaische Schutzgebiete wie FFH- oder Vogel-
schutzgebiete werden durch das Plangebiet nicht beriihrt. Es befinden sich keine denkmal-
geschitzten Objekte innerhalb des Plangebietes. Im Plangebiet liegen keine nach Wasser-
gesetz (Landeswassergesetz — LG - vom 25. Juni 1995, zuletzt geandert durch Gesetz vom
16.03.2010) geschitzten Objekte.

Die Baumschutzsatzung der Stadt Hennef schitzt Laub- und Nadelbdume mit einem
Stammumfang von 100 cm, gemessen in 1,0 m Hohe. Ausgenommen sind Obstbaume, nicht
jedoch Nussbédume. Die B&ume missen im Zuge der geplanten Bebauung geféllt werden.
Die StralRenbdume in der Lindenstralle missen im Zuge der Neugestaltung des StralRen-
raums ebenfalls gefallt werden und ggfs. muss eine Ersatzpflanzung erfolgen. Bevor ge-
schitzte Baume gefallt werden kénnen, muss im Rahmen eines Bauantrags ein Rodungsan-
trag gestellt werden.

Nordwestlich, au3erhalb des Plangebiets befindet sich die Sieg. Die Sieg und die Siegaue
sind als Naturschutzgebiet (NSG) ,Siegaue in den Gemeinden Windeck, Eitorf und der Stadt
Hennef ausgewiesen. Die Schutz-, Entwicklungs- und Erhaltungsziele des NSG beziehen
sich auf Biotope, Arten und Lebensgemeinschaften der FlieBwasser und ihrer Auenbereiche.
Auswirkungen durch den geplanten Bebauungsplan sind nicht zu erwarten. Aus den genann-
ten Grinden wird von einer FFH — Vertraglichkeitsprifung abgesehen.

2.5 Rahmenplanung

Eine Wohnungsmarktuntersuchung fur die Region Bonn kommt unter Berticksichtigung gut-
achterlicher Bewertungen zum Ergebnis, dass das Gebiet Hennef als strukturell bedeutsam
far die Wohnungsmarktregion Bonn / Rhein—Sieg einzustufen ist.

Die stadtebauliche Rahmenplanung Linden- /Bahnhofstral’e Hennef — Dr. Jansen GmbH,
Stand: August 2014 — bezieht das Plangebiet mit ein und findet eine positive Beurteilung fur
die stadtebauliche Entwicklung und Kaufkraftbildung.
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2.6 Vorhandene Flachennutzung

Die Flurstiicke 1012 und 123/1, die nunmehr durch den Bebauungsplan tberplant werden
sollen, sind mit zwei eingeschossigen Gebauden einschlieBlich Nebengebaude wie z. B.
Schuppen bebaut. Die Gebaude sollen im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans abge-
rissen werden. Die Freiflachen wurden bislang als Garten- bzw. Grinflache genutzt. Das
Flurstiick 123/20 wird derzeit auf einer nicht befestigten Flache (Schotter) als Parkplatz ge-
nutzt.

Die Nutzung der Grundstiicke entspricht weder dem nordlich angrenzenden Grundstick
noch der gegeniber liegenden Randbebauung des Marktplatzes / Heiligenstadter Platzes.

Die Nutzungen der umliegenden Grundsticke dienen vorwiegend der Versorgung, Einzel-
handelsbetrieben, zentralen Einrichtungen und zusatzlich dem Wohnen.

2.7 Stadtebauliche Situation

Nach einer Analyse zur stadtebaulichen Entwicklung wurden die raumlichen, rechtlichen und
fachlichen rahmenbedingten Anforderungen an die Planung und Ziele definiert. Der vorge-
stellte Entwurf zur Bebauung des Plangebiets entspricht der Rahmenplanung und einer Ge-
samtentwicklung des Stadtzentrums unter Einbeziehung der Entwicklungsstufen fir den Hei-
ligenstadter Platz.

Das Ziel, die Entwicklung einer zentralen Flache zu einem Ort fir Handel, Dienstleistungen
und Wohnen mit hoher Aufenthaltsqualitat zu schaffen, bleibt gewahrt.

3. Stadtebauliches Konzept

3.1 VerkehrserschlieRung

3.1.1 AuRere ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber das bestehende Stral3ennetz. Zu den zu er-
wartenden Verkehrsbelastungen, die sich aus der Neuplanung und der geplanten Entwick-
lung am Heiligenstadter Platz ergeben, wurde ein Verkehrsgutachten erstellt, auf das an die-
ser Stelle besonders hingewiesen wird. Es kommt zu dem Ergebnis, dass alle Knotenpunkte
und die StraBen Lindenstrale und Mozartstral3e trotz der zu erwartenden Zunahme des Ver-
kehrs eine ausreichende Leistungsfahigkeit aufweisen. Die Mozartstral3e ist als Verlange-
rung der BahnhofstralR3e wichtiger Zubringer fur den 6ffentlichen Personennahverkehr. Busli-
nien verlaufen in beiden Richtungen.

Im Zuge der weiteren Planungen und Realisierungen im Bereich des Plangebiets ist es vor-
gesehen, die Lindenstral’e im Bereich des Gehsteigs und der Parkreihe vor dem geplanten
Gebaude neu zu gestalten. Diese MaRnahmen erfolgen innerhalb der im Bebauungsplan
festgesetzten Verkehrsflachen und innerhalb der bestehenden Parzellen. Die innerhalb der
festgesetzten Verkehrsflache vorhandene StralRenraumaufteilung soll zugunsten einer ver-
breiterten Gehwegflache umgestaltet werden. Im vorhandenen Parkstreifen an der Linden-
straRe soll in einem Teilbereich zur MozartstralBe hin eine Anlieferungszone (zeitlich be-
grenzt, z. B. von 7.00 bis 10.00 Uhr) ausgewiesen werden.

3.1.2 Innere Erschlieung

Der stadtebauliche Entwurf als Grundlage zum Bebauungsplan geht davon aus, dass an der
LindenstraRe und der Mozartstralle die Eingange zu den Geschossen und grof3flachige
Schaufenster liegen. Da an der Gebaudefront auch die Zugénge zu den geplanten Einzel-
handelsnutzungen liegen, ist ein verstarkter Ful3géngerverkehr zu erwarten. Mit der zurtick-
gesetzten Erdgeschossfassade von ca. 2,00 m hinter der Grundstiicksgrenze und der ge-
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planten Uberbauung des Obergeschosses kann sich eine groRflachige, einheitliche Gestal-
tung mit Aufenthaltsqualitat entwickeln.

Die ErschlieBung der Tiefgarage erfolgt mit Zu- und Ausfahrt von der MozartstrafRe. Die Zu-
fahrt liegt innerhalb eines geraden Abschnitts der MozartstraRe mit entsprechender Entfer-
nung zum Knoten LindenstralBe. Die Lage der Zu- und Abfahrt berlcksichtigt somit keine
Stoérung des flielenden Verkehrs. Fir den ruhenden Verkehr besteht zusatzlich die Méglich-
keit, entlang des geplanten Bauvorhabens auf der Westseite den vorhandenen L&ngspark-
streifen auf einer L&nge von ca. 18 m zu verlangern. Aufgrund der geplanten Nutzung im
Erdgeschoss ist vor dem Gebaude eine Ladezone mit zeitlicher Begrenzung einzurichten.
Zudem steht eine Freiflache neben dem geplanten Baukdrper an der Lindenstral3e fur Klein-
transporter zur Verfugung.

3.1.3 Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt in einer Tiefgarage. Sofern die bauord-
nungsrechtlich notwendigen Stellplatze nicht vollstandig in der Tiefgarage untergebracht
werden kdnnen, ist der darlber hinausgehende Stellplatzbedarf an anderer Stelle nachzu-
weisen oder entsprechend abzulésen.

3.1.4 Verkehrsgutachten

Die Auswirkungen auf den Verkehrsablauf wurde fur drei Varianten untersucht (Verkehrsun-
tersuchung zum Bebauungsplan Nr. 01.62 Hennef (Sieg) — LindenstraBe/Mozartstralie,
Verf.: Brilon Bondzio Weiser, Ingenieurgesellschaft fiir Verkehrswesen mbH, Bochum,
29.01.2015). Dabei zeigte sich, dass bei einer Realisierung einer der drei Varianten an allen
untersuchten Knotenpunkten mit der bestehenden Bau- und Betriebsform bzw. fur die ge-
plante Grundstiickszufahrt an der Mozartstral3e ein leistungsfahiger Verkehrsablauf mit einer
mindestens ausreichenden Verkehrsqualitat zu erwarten ist. Durch die geplante Anbindung
des Bauvorhabens sind keine Probleme hinsichtlich der Verkehrssicherheit fir den Ful3gan-
ger- und Radverkehr zu erwarten. Das Bauvorhaben wird die allgemeine Verkehrssituation
nicht spurbar beeintrachtigen. Die Verkehrserschlieung des Bauvorhabens ist gewahrleis-
tet.

3.2 Bebauung

3.2.1 Stadtebauliche Idee

Stadtebauliches Ziel ist es, im Rahmen der Gesamtplanung Wohn- und Arbeitsraum vertrag-
lich zum naheren Umfeld zu schaffen. Mit den Festsetzungen zu Art und Mal3 der Nutzung,
Bauweise und Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen flr die Moglichkeit der Realisierung eines nutzungsdurchmischten Gebaudes ge-
schaffen werden.

3.2.2 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet bleibt durch die Ausweisung als MI — Mischgebiet einer Wohnnutzung sowie
einer Dienstleistungs- und Geschéaftsnutzung vorbehalten. Der Bebauungsplan 01.62 tragt
durch entsprechende Festsetzungen den Nutzungen, Gebaudehdhe, Geschossigkeit und der
Uberbaubaren Grundsticksflache Rechnung. Das Bestreben, im unmittelbaren Nahbereich
des innerstadtischen Versorgungsbereiches weiteren Entwicklungsraum zu schaffen, wird
vorrangig betrachtet.

Im Hinblick auf eine standortgerechte Entwicklung des Vorhabens bzw. des Bebauungsplans
werden die nach § 6, Abs. (2) Bau NVO zulassigen Betriebe

e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen
e Vergniugungsstatten
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ausgeschlossen.

Gemald § 6 Abs. 3 BauNVO wird die Ausnahmsweise—Regelung fur Vergnigungsstatten,
Bordelle, bordellartige Betriebe, Wohnungsprostitution ebenfalls nicht zugelassen, um so den
Charakter eines Wohn- und Geschaftshauses mit Dienstleistungen zu erhalten. Auf diese
Weise soll der mit den ausgeschlossenen Nutzungen zwangslaufig verbundene Ziel- und
Quellverkehr vermieden werden. Die Ansiedlung von Vergnilgungsstatten, Bordellen u.&. ist
aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage nicht unwahrscheinlich und kénnte die stadtebaulich
gewiinschten Nutzungen verdrangen. AulRerdem fiihren diese Nutzungen neben ihrem Tra-
ding-down-Effekt aufgrund ihrer Immissionsrelevanz gerade in Ruhezeiten zu einem Konflikt
mit der angrenzenden Wohnbebauung, gerade durch das erhdhte Verkehrsaufkommen in
Nachtzeiten.

3.2.3 MaR3 der baulichen Nutzung und Bauweise

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept, der dem Bebauungsplan Nr. 01.62 zugrunde
liegt, soll sich ein Wohn- und Geschéftshaus mit einer attraktiven Einzelhandelsstruktur ent-
wickeln. Der innerstadtische Bereich des Markplatzes und der Frankfurter Stral3e ist durch
eine drei- bis viergeschossige Bebauung mit Einzelhandel im Erdgeschoss gepragt.

Zur Festsetzung der Geb&udehthe wurde die Dimension des nérdlich angrenzenden Ge-
b&audes bericksichtigt. Insbesondere die Hohenbeschrankung der Attika soll dafiir Sorge tra-
gen, dass dies dem stéadtebaulichen Charakter mit deutlicher Raumkante zum Heiligenstad-
ter Platz gerecht wird. Hieraus begriindet sich erganzend die geschlossene Bauweise.

Gemal Bau NVO wird die Obergrenze fir die GRZ (Grundflachenzahl) von 1,0 Uberschrit-
ten. Dies erfolgt aus der besonderen stadtebaulichen Situation und der Entwicklung des Gel-
tungsbereichs. Die Uberschreitung der GRZ auf 1,0 begriindet sich auf den Einzelfall mit ge-
ringfugigen Auswirkungen auf die naturlichen Funktionen des Bodens. Obwohl die Tiefgara-
ge unter Erdgleiche bleibt, aber jedoch deutlich Uber den Baugrenzen des Erdgeschosses
steht, sind die Flachen bei der Berechnung der GRZ zu beriicksichtigen.

Als Kompensation werden die Dacher der Uberstehenden Tiefgarage auf der Riickseite ex-
tensiv begrint. Ebenso werden die Dachflachen des eingeschossigen und des viergeschos-
sigen Bereichs aulRer Terrassen und ErschlieBungswegen extensiv begrint. Diese Mal3-
nahmen reduzieren die Abflussmengen des Niederschlagswassers durch Speicherfahigkeit
der aufgebrachten Substrate und verbessern den Klimaschutz und die 6kologische Betrach-
tung.

Die zwingende Festsetzung der Baulinie bezieht sich auf die beiden Stralenfassaden bis
zum dritten Vollgeschoss. Das vierte Geschoss soll allseitig mindestens 1,00 m zuriicksprin-
gen, um eine Abgrenzung zur Hoéhenentwicklung unter Berlicksichtigung bestehender Ge-
baude und der Bauflucht zu erreichen.

Auf die Festsetzung der GFZ — Geschossflache — wird verzichtet, stattdessen wird die abso-
lute Hohe als maximale Attikahohe (AH) festgesetzt.

3.2.4 Wohnungen im Gebaude

Um das Wohnen in der Innenstadt zu starken, ist eine Wohnnutzung ab dem Obergeschoss
(Uber der EG — Decke) innerhalb der ausgewiesenen Bauflachen zuldssig. Im Erdgeschoss
ist aufgrund einer Ansiedlung fiir Einzelhandel das Wohnen ausgeschlossen, wobei in den
Obergeschossen gemaf Ml — Gebiet auch eine gemischte Nutzung zulassig ist.
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3.2.5 Hohenfestsetzungen

In Anbetracht der gestalterischen Zielsetzung des Gebietes werden differenzierte Héhenfest-
setzungen fur das Gebéaude in den Bebauungsplan aufgenommen, um so einerseits Spiel-
raume bei der Architektur zu erhalten, andererseits aber die Kubatur und Héhenentwicklung
zu steuern. Mit den Hohenfestsetzungen sollen unerwiinschte (H6hen-) Entwicklungen der
stadtebaulichen Strukturen weitgehend vermieden werden.

Fur die eingeschossige Bebauung (Ml 2) wird die Obergrenze der Attikah6he auf NHN 73.30
(ca. 5,00 m Uber OKF EG) und die Viergeschossigkeit Ml 1 auf NHN 82.80 (ca. 14,50 Uber
OKF EG) festgesetzt. Die Hohe der Attika fur die Bristung des letzten Geschosses zur Lin-
denstralRe und Mozartstraf3e wird mit NHN 79.80 (ca. 11,50 m Gber NHN) bestimmt.

3.2.6 Dachform
Die Festsetzung der Dachform bezieht sich auf das ndhere Umfeld und den stadtebaulichen
Zusammenh&ngen. Sie orientiert sich vorrangig daran, dass

o mdglichst die Dacher einer extensiven Begrinung zugefihrt werden kénnen,
¢ die Baukdrper sich gegenseitig geringer verschatten und
o dadurch eine abgestufte, vertragliche Architektur entstehen kann.

Durch die zeichnerische Festsetzung der Dachform soll vermieden werden, dass durch hau-
figen Wechsel der Dachausrichtung ein insgesamt unruhiges Erscheinungsbild entsteht und
das allgemeine Stral3enbild gestort wird.

Durch die Ausweisung von Flachdachflachen bestehen nach wie vor gute Voraussetzungen
zur aktiven und passiven Solarenergienutzung, auch bei einer extensiven Dachbegriinung.

3.2.7 Tiefgarage und Nebenanlagen
Im Bebauungsplan 01.62 werden ausschlieBlich nur die Flachen fur den Unterbau der Tief-
garage ausgewiesen.

Aus den gleichen Griinden sind Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO Uber 15 m3 um-
bauten Raum nur innerhalb der tberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Auf diese Weise
soll einerseits dem Wunsch nach ausreichend Mdglichkeiten zur Unterbringung von Milll,
Gartengeraten u.a. Rechnung getragen werden, andererseits die mogliche Versiegelung von
griinen Gartenbereichen beschréankt werden.

3.2.8 Private Grunflachen

Die Freiflachen vor den Einzelhandelsnutzungen im Erdgeschoss sollen jedermann zugang-
lich sein und dem stadtraumlichen Kontext angemessen gestaltet werden. Eine Gestaltung
als privater Vorbereich, ahnlich einem Vorgarten ist nicht zuldssig. Eine Begriinung der
Dachflachen im extensiven System wird Bestandteil des B-Plans.

3.2.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gemal 8§ 9 Abs. 4 BauGB kénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen in den Bebau-
ungsplan als Festsetzungen tbernommen werden. Zweck dieser Regelung ist es, in Ergan-
zung zu den stadtebaulichen Festsetzungen, die in 8 9 Abs. 1 bis 3 BauGB abschliel3end ge-
regelt sind, auch solche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, die in einem
sachlichen Zusammenhang mit den Aufgaben des Bebauungsplans stehen und auf Landes-
recht beruhen.

Gemal § 86 Abs. 1 Nrn. 1 - 6 der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO
NRW) kénnen die Gemeinden o6rtliche Bauvorschriften als Satzung erlassen Uber unter an-
derem die aul3ere Gestaltung baulicher Anlagen sowie die Gestaltung, Begrinung und Be-
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pflanzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sowie Uber die Art, HOhe und
Gestaltung von Einfriedungen.

Diese ortlichen Bauvorschriften kdnnen gemafl 8 86 Abs. 4 BauO NRW auch als Festset-
zungen in einen Bebauungsplan aufgenommen werden. Zur besseren Integration der Neu-
bebauung in das vorhandene, erhaltenswerte Orts- und Landschaftsbild sowie zur Schaffung
eines ruhigen, harmonischen Straf3enbildes soll von dieser Regelungsméglichkeit Gebrauch
gemacht werden. Es werden folgende bauordnungsrechtliche Vorschriften gem. § 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW getroffen:

= Festsetzungen zur Dachgestaltung

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie

Fassadengestaltung

Werbeanlagen

Festsetzungen zur Gestaltung der Freiflachen der Baugrundstiicke
Festsetzungen zu Grundstickseinfriedungen

Festsetzungen zur Dachgestaltung

Die Dachlandschaft soll der Eigenart des stadtebaulichen Umfelds und einem Gesamter-
scheinungsbild auf das StrafRenbild entsprechen. Die Dachflachen im 1. Obergeschoss und
Flachdach tiber dem 4. Obergeschoss sollen extensiv begriint werden. Eine Festsetzung von
Farben und Materialien erlbrigt sich hierdurch. Ausgenommen hiervon sind Terrassenberei-
che, ErschlieBungs- und Fluchtwege.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 01.62 Hennef (Sieg) — Lindenstra-
Re/MozartstralRe ist zur Férderung der regenerativen Energien die Verwendung von Photo-
voltaikanlagen und Sonnenkollektoren erwiinscht. Photovoltaikanlagen und Sonnenkollekt-
oren werden deshalb nicht auf die maximal zulassige Gesamththe der Gebaude mit ange-
rechnet und dirfen diese um maximal um 0,50 m Uberschreiten. Der stadtebauliche Grund-
satz bei der Zulassigkeit von Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren ist, dass diese in
die Ausbildung der Dachflachen gestalterisch zu integrieren oder mit geringer Neigung auf
das Dach aufzusetzen sind.

Fassadengestaltung

Aufgrund der geschlossenen Bauweise ist aus gestalterischen Griinden eine Gliederung der
Gebaudefassade erforderlich. Die Fassade des Baukorpers soll eine horizontale und vertika-
le Gliederung gemaf dem vorgestellten stadtebaulichen Entwurf (2014) erhalten.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind aus gestalterischen Griinden und zum Schutz des Stadtbilds lediglich in

eingeschrankter Form zulassig. Der stadtebauliche Grundsatz bei der Zulassigkeit von Wer-
beanlagen ist, dass die Werbeanlage einen unmittelbaren Bezug zum zugeordneten Betrieb
aufweisen muss und im Bereich der Fassaden und nicht im Dachbereich anzubringen ist. Die
Beleuchtung soll ruhig und zuriickhaltend sein. Blinkend oder bewegt beleuchtete Werbean-
lagen sind unzulassig.

Festsetzungen zur Gestaltung der Freifldchen der Baugrundstiicke

Freiflachen sollen mit einheimischen, standortgerechten Geholzen begrint werden. Dies
wirkt sich positiv auf das Orts- und Landschaftsbild aus. Okologische Griinde sprechen fur
die Verwendung heimischer Arten. Aufgrund der fast vollflachig tberdeckten Flache wird die
extensive Begriinung vorrangig betrachtet. Auf besondere Festsetzungen wird verzichtet.
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Festsetzungen zu Grundstiickseinfriedungen

Die Freiflachen vor der Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss sollen sich im Hinblick auf die
Strallenraumgestaltung integrieren. Zwischen der Stral3e als 6ffentlichem Raum soll ein flie-
Render Ubergang ohne trennende Einfriedungen geschaffen werden. Eine Einfriedung zum
rickwartigen Parkplatz und der zugehdrigen Einfahrtsflache ist mit einer maximalen Hohe
von 1,50 m einschlieBlich eines mdglichen Sockels zulassig. Die Einfriedung soll in Form ei-
nes transparenten Stabgitterzauns zur Abgrenzung und optischen Vergréf3erung der Freifla-
chen erfolgen.

3.3 Fauna

3.3.1 Gesetzliche Vorgaben

Die Anpassung des deutschen Artenschutzrechtes an die europaischen Vorgaben wurde mit
der Kleinen Novelle des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom Dezember 2007 vor-
genommen. U.a. durch die Bestimmungen der 88 19 Abs. 3 und 42f BNatSchG wird europai-
sches Recht in nationales umgesetzt, um auf diesem Wege einen zentralen Beitrag zur Si-
cherung der zunehmend gefahrdeten biologischen Vielfalt zu leisten. Daher missen nun die
Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren
entsprechend den européischen Bestimmungen im Rahmen einer Artenschutzrechtlichen
Prifung betrachtet werden.

Im Rahmen der Bearbeitung zum Bebauungsplan wurde in Bezug auf den Bebauungsplan —
Vorentwurf zunadchst festgestellt, ob und welche gemaf § 42f BNatSchG geschiitzten Arten

ggf. von der Umsetzung des Bebauungsplanentwurfs betroffen sind (ASP Stufe |, Verfasser:
I. Rietmann, Ingenieurbiro fur Freiraum- und Landschaftsplanung, Bonn, Februar 2015).

3.3.2 Feststellung der planungsrelevanten Arten / Ersteinschatzung der Auswirkungen
auf die Tierwelt

Grundsatzlich fallen darunter nur die nach 8 10 BNatSchG europaisch geschitzten Arten
und die in Deutschland heimischen europaischen Vogelarten. Daher hat das Landesamt fir
Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) flr Nordrhein-Westfalen eine naturschutz-
fachliche Auswahl der Arten getroffen, die im weiteren Verlauf der artenschutzrechtlichen
Prifung, jede Art fir sich, in einem Prifprotokoll untersucht werden muss.

In der vorliegenden Artenschutzprifung (ASP) wird ermittelt, ob und welche artenschutz-
rechtlichen Konflikte im Zusammenhang mit dem Rickbau von zwei Bestandsgeb&uden und
der anschlieBenden Bebauung mit einem Wohn- und Geschaftshaus auf dem Grundstiick
LindenstraRe/Mozartstral3e eintreten konnten. Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben
(BNatSchG) sind die européischen Vogelarten und Anhang IV - Arten der Flora-Fauna-
Habitat Richtlinie (FFH-Richtlinie) zu prufen.

Grundlage der vorliegenden ASP sind Auswertungen vorhandener Daten aus Messtischbl&t-
tern, dem Biotopkataster und der Landschaftsinformationssammlung des Landes NRW (LIN-
FOS) sowie einer Potentialabschatzung zum Vorkommen von artenschutzrechtlich relevan-
ten Tierarten auf Grundlage einer Gelandebegehung am 07.12.2014 im Wirkraum des Vor-
habens. Diese Vorgehensweise zur Ermittlung des Artenpotentials ist aufgrund der Vorbelas-
tungen, begrenzten Biotopausstattung sowie der geringen Grolie des Vorhabenbereichs als
ausreichend anzusehen.

Fur die potenziell vorkommenden und damit im vorliegenden Fachgutachten beschriebenen
Fledermé&use mit Ausnahme der Zwergfledermaus sowie der im MTB 5029 (Siegburg) nach-
gewiesenen 27 planungsrelevanten Vogelarten, kann eine artenschutzrechtliche Betroffen-
heit bereits im Vorfeld mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Ein Vorkommen
weiterer, im MTB 5209 (Siegburg) gelisteten, artenschutzrechtlich relevanten Arten (Braunes
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Langohr, Kleine Bartfledermaus, Wildkatze, Mauereidechse, Schlingnatter, Zauneidechse,
Dunkler Wiesenknopfameisen-Blauling, Grof3er Moorblauling) kann fir den Wirkraum eben-
falls im Voraus verneint werden, da die entsprechenden Lebensraume fehlen.

Die Feststellung dieser planungsrechtlichen Arten und damit die Festlegung des Untersu-
chungsrahmens stellt als Standarduntersuchung mit Auswertung vorhandener Quellen den
ersten Schritt der Artenschutzrechtlichen Priifung dar. Es handelt sich hier um einen inner-
stadtischen, bebauten Bereich mit einzelnen Gartenflachen und Baumbestand.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein kleinflachiges Vorhaben. Daher wurde auf eine
ausfiihrliche Bestandsaufnahme der artenschutzrechtlich relevanten Arten verzichtet. Die
durchgefuhrte Prufung basiert auf einer Gelandebegehung des Vorhabenbereichs und der
aus den vorhandenen Lebensraumen hergeleiteten Eignung fir artenschutzrechtlich relevan-
te Arten. Sie stellt damit eine ,Worst-Case-Betrachtung® dar, bei der alle Arten beriicksichtigt
worden sind, die theoretisch im Eingriffsbereich vorkommen kénnten.

Aufgrund der begrenzten Biotopausstattung des Vorhabenbereichs und der Vorbelastungen
(z. B. innerstadtische Lage, stark frequentierte Stral3en, Bahnhof, Einkaufszentren) sowie der
Kleinflachigkeit des Eingriffsgebiets ist diese Vorgehensweise zur Ermittlung des Artenpoten-
tials als ausreichend anzusehen.

Im leer stehenden Wohnhaus an der Lindenstral3e konnten keine indirekten Spuren von Fle-
dermausen gefunden werden. Dies gilt ebenfalls fir alte Nester und Eierschalenreste von
Vogeln. Im Wohnhaus an der MozartstralRe konnte lediglich der Dachstuhl Uberpruft werden.
Hier konnten keine indirekten Spuren von Fledermausen festgestellt werden. Dies gilt eben-
falls fir alte Nester und Eierschalenresten von Voégeln. Die Aul3enbereiche der beiden
Wohnhauser weisen jedoch eine potenzielle Eignung als Fortpflanzungs- und Ruhestatten
fur Fledermause auf.

Europaische Vogelarten:

Nach Grineberg & Sudmann (2013) kommt der Haussperling, der nach Rote Liste NRW
(Sudmann et. al. 2009) in der hier relevanten Grof3landschaft ,Niederrheinischen Bucht*
mindestens als ,gefahrdet® eingestuft wird, im hier relevanten MTB 5209 (Siegburg),
Schwerpunkt Quadrant 2 vor. Die Art kann fur den Vorhabenbereich als potenziell vorkom-
mend eingestuft werden, da v. a. Gebaudestrukturen an den Bestandsgeb&uden als denkba-
re Brutplatze in Frage kommen. Fortpflanzungs- und Ruhestétten des Haussperlings kdnnen
daher im Vorhabenbereich nicht mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Fortpflanzungs- und Ruhestatten der planungsrelevanten Vogelarten sowie regional ,gefahr-
deter Vogelarten nach Rote Liste NRW, mit Ausnahme des Haussperlings, kdnnen mit hin-
reichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Die Lebensraumanspriiche fir ubiquitare und
ungefahrdete Vogelarten sind jedoch erfiillt.

Flederméause:
Fur die im MTB 5209 gelisteten Fledermause, sind nur fir die Zwergfledermaus die artspezi-
fischen Lebensraumanspriiche im Vorhabenbereich erfullt.

Sporadisch genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Zwergfledermaus kénnen an den
beiden Wohnh&usern nicht mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Auch ein
Auftreten als Nahrungsgast im Vorhabenbereich ist denkbar.
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3.3.3 MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung artenschutzrelevanter Beeintrach-
tigungen

Bauzeitpunkt — Optimierung Vogel

Die Riuckbau und Rodungsarbeiten sollten auRerhalb der Brut und Aufzuchtzeit européischer
Vogelarten stattfinden. Durch die zeitliche Begrenzung wird vermieden, dass der Verbotstat-
bestand des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (unmittelbare Gefahrdung von Individuen inkl. ihrer
Eier und Jungtiere) sowie des Artikels 5 a) und b) der Vogelschutzrichtlinie fir européische
Vogelarten eintritt. Bei einer Vorhabenumsetzung im Zeitraum 1. Marz bis 30. September
sind die im Winter gerdumten bzw. gerodeten Flachen bis zum Beginn der Inanspruchnahme
durch geeignete MalRnahmen (Freischneiden, Beseitigung von Holzmieten) vegetationsfrei
zu halten, damit sich keine Brutvogel darauf ansiedeln.

Bauzeitpunkt — Optimierung Fledermause

Zeitliche Begrenzung der Ruckbauarbeiten und vorbereitende Malinahmen (Verschliel3en
von Gebaudespalten LindenstralRe etc.). Da Flederméause (abhangig vom Wetter) auch noch
im Oktober, November Quartiere nutzen, sollte die zeitliche Begrenzung fiir den Rickbau
von Gebaudeteilen mit Spalten auf den Zeitraum auf3erhalb 1. Marz bis 30. November aus-
gedehnt werden.

Das Wohnhaus an der Mozartstral3e kann jedoch erst nach Durchfiihrung einer erneuten
Fledermausbegutachtung (am besten Spatsommer/Friihherbst) zuriickgebaut werden. Durch
die zeitliche Begrenzung wird vermieden, dass der Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG (unmittelbare Gefahrdung von Individuen und Jungtieren) eintritt.

Okologische Baubegleitung

Falls eine Umsetzung der Rick- und Rodungsbauarbeiten innerhalb des Zeitraumes 1. Marz
bis 30. September bzw. bis 30. November (Végel: Gebaudebriter und Geblsch-
/Baumbriter; Flederméause: Spalten, HohlrAume) stattfinden soll, ist vorab eine 6kologische
Baubegleitung einzurichten, die sicherstellt, dass Individuen sowie Fortpflanzungs- und Ru-
hestéatten von europdischen Vogelarten und Fledermausen rechtzeitig identifiziert und ge-
schitzt werden kénnen. Die Kontrolle erfolgt kurzfristig vor Beginn der Bauarbeiten. Falls es
zu Nachweisen von Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch europdische Vogelarten und
Flederméuse kommt, missen die Arbeiten bis zum Verlassen durch die jeweiligen Arten ver-
schoben werden. Im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung werden zuséatzlich zwei Ein-
und/oder Ausflugzéhlungen fur Fledermause durchgefihrt. Die MalRnahme ist durch Fach-
leute auszufiihren.

Fur das Wohnhaus an der Mozartstral3e ist eine erneute Fledermausuntersuchung vor der
ersten Frostperiode, am besten im Spatsommer/Frihherbst, zu dieser Zeit Schwérmen Fle-
dermause i. d. R. vor potenziellen Winterquartieren, obligat. Die Untersuchung ist durch
Fachleute, im Rahmen von zwei Ein- und/oder Ausflugzahlungen durchzufiihren.

Vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (in Anlehnung an MKUNLV 2013) zur Vermeidung,
dass die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG in Ver-
bndung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG ausgel6st werden, sind fr den Haussperling (gefahrdete
Art in der Niederrheinischen Bucht) umzusetzen. Fur das o. g. Vorhaben werden folgende
vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen (in Anlehnung an MKUNLYV 2013) konzipiert:

-Anbringung von Nistkasten fir den Haussperling: Anbringen von acht Nisthilfen fir den
Haussperling (Rd. Zwei bis drei Brutpaare im Vorhabenbereich denkbar). Fir den Haussper-
ling liegen keine Vorgaben zum Umfang der Artenschutzmafnahmen vor (MKUNLV 2013).
Die Biologie der Art ist aber mit der des verwandten Feldsperlings vergleichbar. Fir den
Feldsperling werden je betroffenes Brutpaar mind. drei Nistkésten als Kompensationsmalf3-
nahme vorgeschrieben (MKUNLV 2013). Als Nisthilfen eignen sich bspw. die ,Sperlingskolo-
nie 1 SP* (F.A. ,Schwegler Vogel- und Naturschutzprodukte GmbH*) oder der ,Sperlingsko-
loniekasten 320“ (F.A. ,Naturschutzbedarf Strobel), die in der direkten Umgebung, z. B. an
Bestandsbaumen und/oder stadtischen Geb&uden im néheren Umfeld des Vorhabenbe-
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reichs in Abstimmung mit der Stadt Hennef aufgehangt werden. Die Nisthilfen sind schon
frihzeitig anzubringen (am besten im Winter 2014/2015, aber spatestens vor Beginn der
Ruckbauarbeiten). Dadurch wird gewahrleistet, dass die Nisthilfen in der folgenden Brutperi-
ode genutzt werden kénnen und somit die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und
Ruhestatte im raumlichen Zusammenhang erhalten bleibt. Eine jahrliche Reinigung der Kas-
ten aul3erhalb der Vogelbrutzeit muss erfolgen.

Die noch ausstehenden Untersuchungen und die Durchfiihrung der MaRhahmen sind spa-
testens bis zum Satzungsbeschluss bzw. im Rahmen der zu erteilenden Abbruchgenehmi-
gungen durch den Vorhabentrager nachzuweisen.

3.4 Boden

3.4.1 Flachen, deren Bdéden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
(Altlasten)

Auf der Grundlage einer Baugrunduntersuchung (Verf.: Biro Dr. Hartmut Frankenfeld, Nim-

brecht, Stand: 04.02.2015) wurden Bodenproben analysiert und nachfolgende Feststellun-

gen getroffen:

Aufgrund des Umstandes, dass die Flachen eine Vornutzung mit einer Wohnbebauung be-
salRen und noch besitzen, zeigt der Prifbericht einer Untersuchung der hergestellten Misch-
probe nach LAGA TR Boden und nach der Deponieverordnung einen Glihverlust von 3,3%
und einen PAK-Gesamt-Gehalt (16 Einzelsubstanzen) von 10,7 mg/kg.

Der PAK-Gehalt erfordert eine Zuordnung nach Z2 gemafll LAGA TR Boden.
Der Gluhverlust von 3,3 mg/kg erfordert die Einstufung in Deponieklasse DKII.

Es wird empfohlen eine zusatzliche Untersuchung auf die Parameter AT4 und Brennwert
vorzunehmen. Unterschreiten beide Werte eine gewisse Grenze, kann von der Bezirksregie-
rung eine Ausnahmegenehmigung fiir die Deponierung auf einer Deponie der Deponieklasse
DKO erteilt werden.

Aufgrund des Umstandes, dass ein Teilbereich, nach dem bereits erfolgten Riickbau eines
Wohnhauses, ein wiederverfilltes Kellervolumen besitzt und ein weiteres Wohnhaus noch
abgerissen werden muss, ist zu empfehlen, das die Erdarbeiten durch den Geologen uber-
wacht und begleitet werden.

Es ist prinzipiell nicht davon auszugehen, dass der Hanglehm als gewachsener Boden mit
PAK belastet ist. Es ist vielmehr davon auszugehen, dass die gemessenen PAK-Gehalte auf
eher oberflachliche Bestandteile der Vornutzung zurtickzufiihren sind.

Da PAK’s nicht gezielt hergestellt werden, sondern bei der unvollstandigen Verbrennung von
organischen Substanzen (z. B. Kohle, Holz) entstehen, kann ein in den Bohrprofilansprachen
gewachsener Boden diese Substanzen nicht aufweisen. Vielmehr trifft die zweite Annahme
zu, dass in den oberflachennahen kinstlichen Auffillungen urbane Eintrdge von PAK’s z. B.
stattgefunden haben.

Aus diesem Grunde ist zur Minimierung der Deponiekosten zu empfehlen, das nach Abriss
des bestehenden Wohngebaudes und nach R&umung der Planflache mehrere Baggerschiir-
fe vorgenommen werden, um das tatsachlich mit PAK belastete Material mengenmafig von
der unbelasteten Hauptmasse des Hanglehmes separieren zu kénnen.
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3.4.2 Baugrundvorerkundung

Im Rahmen der Grindung von Gebauden ist aufgrund vorhandener Bodenverhaltnisse mit
angepassten Malinahmen zu rechnen, die Uber das Maf3 von Standardgriindungen hinaus-
gehen kdnnen (z. B. Berliner Verbau oder Bodenaustausch unter dem Gebéaude). Die Bau-
grundvorerkundung ersetzt nicht eine detaillierte Baugrunduntersuchung fur die einzelnen
Grundstiicke. Im Bereich des provisorisch angelegten Parkplatzes sind Auffillbéden vorhan-
den, die noch naher untersucht und beprobt werden. Im Zuge der Abbruchmaflinahmen der
bestehenden Geb&ude auf dem Grundstiick werden alle Materialien erfasst und fachgerecht
mit einem Entsorgungskonzept behandelt.

3.4.3 Grundwasserschutz

Das Bebauungsplangebiet liegt nicht in einer Wasserschutzzone. Im Rahmen der frihzeiti-
gen Beteiligung hat der Wahnbachtalsperrenverband darauf hingewiesen, dass das Plange-
biet zukinftig in einer Wasserschutzzone liegen kdnnte (die Neuausweisung des Wasser-
schutzgebietes ,Hennefer Siegbogen® befindet sich noch im Verfahren).

Vorsorglich ist dafir Sorge zu tragen, dass zum Schutz des Grundwassers Belastungen
vermieden werden. Bei Grundwasserhochstanden der Sieg muss mit einem Grundwasser-
anstieg gerechnet werden.

3.5 Nachrichtliche Ubernahmen gem. § 9 Abs. 6 BauGB

3.5.1 Denkmaler nach Landesrecht
Im Plangebiet sind keine schitzenswerten Kultur- und Sachguter, wie beispielsweise in der
Denkmalliste eingetragene Baudenkmaler, vorhanden.

3.6 Ver- und Entsorgung

Abwasser:

Zur Gewabhrleistung einer schadlosen Abwasserbeseitigung steht dem Plangebiet eine
Trennkanalisation zur Verfligung. Wie bereits im Generalentwasserungsentwurf dargestellt,
wird das anfallende Schmutzwasser der Zentralklaranlage Hennef zugefiihrt.

Aufgrund der o. g. schwierigen Rahmenbedingungen fur eine Niederschlagswasserversicke-
rung hat sich die Stadt Hennef gem. § 51a LWG NRW fir eine Trennkanalisation in Verbin-
dung mit einer ortsnahen Einleitung des Niederschlagswassers in einen Graben zur Ablei-
tung in die Sieg entschieden. Diese Regenwasserkanalisation ist vorhanden. Bei ihrer Di-
mensionierung wurden die Flachen berlcksichtigt, so dass das im Plangebiet anfallende
Niederschlagswasser problemlos eingeleitet werden kann. Die wasserrechtlichen Einlei-
tungsgenehmigungen liegen vor.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers auf dem eigenen Grundstiick kann aus Grin-
den der Uberbaubaren Flache und den angrenzenden Grundstiicken ausgeschlossen wer-
den.

Die gebietsinterne Leitungsfiihrung steht ebenso wie das Versorgungsnetz (Wasser, Gas,
Elektrizitat, Kommunikationsleitungen) zur Verfigung.

Mullentsorgung

Um die Millentsorgung des Plangebietes sicherzustellen, wird im Keller an zentraler Stelle
ein Mullraum geplant. An der Tiefgaragenrampe wird ein Abholplatz vorgesehen, der eine
Entsorgung am Abholtag durch die RSAG gewabhrleistet.

Ldschwasser
Mit Schreiben vom 10.04.2015 teilt die rhenag mit, dass die fur die geplante Nutzung nach
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dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 erforderliche Léschwassermenge von 48 cbm/h Uber einen
Zeitraum von 2 Stunden aus dem Offentlichen Wassernetz zur Verfugung gestellt werden
kann. Nach Auskunft des stadtischen Bauordnungsamtes ist diese Menge ausreichend.

3.7 Immissionen

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung (Verf.: Kramer Schalltechnik GmbH, Sankt
Augustin, Stand: 09.02.2015) wurde die Gesamtsituation (StraRen-, Schienen- und Flugver-
kehr Gewerbe) im Bereich des Bebauungsplans Nr. 01.62 ,Hennef (Sieg) Lindenstra-
Be/MozartstraRe untersucht. Es wurden allgemeine Kriterien fir die Bauleitplanung erarbei-
tet, die mogliche Larmkonflikte mit schutzbedtirftigen Nutzungen untersuchen.

Verkehrsgerauschsituation innerhalb des Plangebietes

StrafRen- und Schienenverkehr

Die zukiinftige Verkehrsgerauschsituation innerhalb des Plangebietes wurde berechnet und
in Form von farbigen Larmkarten fur die Tages- und Nachtzeit dargestellt. Dabei wurde die
Bebauungskonstellation gemall dem stadtebaulichen Konzept bertcksichtigt.

Beim Vergleich der Verkehrsgerausch-Orientierungswerte fir MI-Gebiete nach Beiblatt 1 zu
DIN 18005, Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau" mit den Berechnungsergebnissen in den
Larmkarten wird ersichtlich, dass am Tage an der Gebaudefront zur Kreuzung Lindenstra-
Re/MozartstraBe Uberschreitungen des Orientierungswertes von 60 dB(A) um bis zu 10 dB
vorliegen. Zur Nachtzeit betragt die Uberschreitung bis zu 11 dB. An den abgewandten Ge-
baudeseiten liegen deutlich glnstigere Verhaltnisse mit einer Uberwiegenden Einhaltung der
Orientierungswerte vor. Bestimmend fir die Verkehrsgerauschsituation sind die Mozartstra-
Re und die Lindenstral3e. Die Bahnstrecke hat nur zur Nachtzeit im sudwestlichen Bereich
einen merkbaren Pegelanteil.

Flugverkehr

Gemal Fluglarmgesetz sind um den Flughafen Koln/Bonn zwei Schutzzonen fir den Tag
und eine Schutzzone fir die Nacht festgelegt worden. Das Plangebiet Nr. 01.62 liegt tGber 3
km auRerhalb der etwa bei Siegburg-Stallberg endenden Tag- Schutzzone 2 (Laeq = 60
dB(A)) des Flughafens KoIn/Bonn, so dass aufgrund der Pegelabnahme mit einem &aquiva-
lenten Dauerschallpegel von tagsiiber unter 55 dB(A) zu rechnen ist. Dagegen liegt das
Plangebiet in der Nacht-Schutzzone.

SchallminderungsmalRnahmen (Verkehr)

Bei der Bearbeitung sind mdgliche Schallminderungsmalinahmen untersucht worden. Aktive
Schallschutzmafinahmen in Form von Schallschirmen zwischen Verkehrswegen und zu
schitzender Bebauung sind aufgrund der innerstadtischen Lage mit engen Abstandsverhalt-
nissen und den vorgesehenen Bauhthen praktisch nicht realisierbar.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes in den Gebauden wurden passive
Schallschutzmal3nahmen in Form von Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von
AulRenbauteilen (Fenster, Wéande und Dacher ausgebauter Dachgeschosse) schutzbeduirfti-
ger Nutzungen nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise*
ausgelegt. Die Anforderungen hinsichtlich des Strafl3en- und Schienenverkehrs sind aus dem
Gutachten ersichtlich. So liegen die Baufenster in den Larmpegelbereichen 1l bis V. Damit
ist auch der Fluglarm abgedeckt, wegen dem generell der Larmpegelbereich Il (Schall-
damm-Mal3 R'w, res VOn 35 dB) erforderlich ist. Der Larmpegelbereich Ill bedingt bei Neubau-
ten nur relativ leicht erhéhte bauliche Anforderungen.

Wenn die Bebauung des Plangebietes wie im stadtebaulichen Konzept realisiert wird, kén-
nen im konkreten Baugenehmigungsverfahren die Anforderungen an den passiven Schall-
schutz herangezogen werden.



BEBAUUNGSPLAN NR. 01.62 HENNEF (SIEG) — LINDENSTRASSE / MOZARTSTRASSE SEITE 19
- BEGRUNDUNG —-RECHTSPLAN GEM. § 10 ABS. 1 BAUGB

Planungsrechtliche Umsetzung

Zur planungsrechtlichen Umsetzung der Ergebnisse im Bebauungsplan werden die hier vor-
kommenden Larmpegelbereiche Ill, IV und V nach 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB flachenmaRig
festgesetzt. Dabei muss der Larmpegelbereich und das je nach Raumart erforderliche
Schalldammmal’ (erf. R"w, res in dB) der AuRRenbauteile entsprechend den Anforderungen im
Bebauungsplan angegeben werden.

Erganzend wird in den textlichen Festsetzungen festgelegt, dass im Baugenehmigungsver-
fahren bei dem Nachweis einer tatsachlich geringeren Gerduschbelastung einer Gebau-
deseite vom festgelegten Schalldammmald abgewichen werden kann. Beispielsweise kann
an einer Gebauderickseite durch die Eigenabschirmung des Gebadudes selbst oder die Ab-
schirmung anderer Bauten ein niedrigerer Larmpegelbereich erreicht werden.

Fur das gesamte Plangebiet 01.62 wird der Einbau entsprechend ausgelegter fensterunab-
hangiger Luftungsanlagen zumindest an Schlafraumen zwingend vorgeschrieben.

Betriebsgerauschsituation

Gewerbliche Nutzungen im Bauvorhaben

Die Betriebsgerduschimmissionen durch alle gewerblichen Nutzungen im Zusammenhang
mit dem geplanten Bauvorhaben sind im Bereich angrenzender schutzbeddrftiger Nutzungen
nach TA Larm zu beurteilen. Relevante Gerauschquellen sind der Pkw-Verkehr der Tiefga-
rage (ca. 50 Stellplatze) und das Geschehen im Zusammenhang mit der geplanten Ge-
schaftsnutzung (Anlieferung, technische Anlagen).

Die Betriebsgerauschsituation wurde prognostiziert und nach TA Larm beurteilt. Danach un-
terschreitet der Beurteilungspegel durch alle Gerauschquellen im Zusammenhang mit den
Nutzungen des BV am malf3geblichen Immissionsort Mozartstral3e 2 den fir WA-Gebiete gel-
tenden Immissionsrichtwert zur Tageszeit von 55 dB(A) um 7 dB. An weiteren schutzbeduirf-
tigen Nutzungen um das Bauvorhaben sind noch ginstigere Verhéltnisse zu erwarten. Zur
Nachtzeit wirken von der gewerblichen Nutzung des BV nur die technischen Anlagen ein
(Laftungs- und Klimaanlagen usw.). Diese kénnen im konkreteren Planungsstadium schall-
technisch ausgelegt werden.

An Immissionsorten, an denen noch andere Anlagen im Sinne der TA Larm einwirken koén-
nen (Vorbelastung), ist fiir die hier untersuchten Anlagen (Zusatzbelastung) eine Unter-
schreitung der Immissionsrichtwerte notwendig, damit die zukinftige Gesamtgerauschsitua-
tion durch Anlagen im Sinne der TA Larm (Gesamtbelastung) ebenfalls die Immissionsricht-
werte einhalt. FUr das untersuchte Bauvorhaben im Bebauungsplan Nr. 01.62 kann diese
Betrachtung entfallen, da der fir die Tageszeit prognostizierte Immissionsbeitrag im Hinblick
auf den am malfgeblichen Immissionsort geltenden Immissionsrichtwert nach TA Larm,
Punkt 3.2.1 (mindestens 6 dB Unterschreitung) als nicht relevant anzusehen ist.

Kurzzeitige Uberschreitungen durch einzelne Schallereignisse auf dem Betriebsgelande lie-
gen innerhalb der zulassigen Grenzen.

Angrenzende gewerbliche Nutzungen

Durch den nordwestlich an das Bebauungsplangebiet Nr. 01.62 angrenzenden SB-Markt ist
abstandsbedingt im Bereich schutzbedirftiger Nutzungen des Bauvorhabens (s. stadtebauli-
ches Konzept) nicht mit Larmproblemen bzw. zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
eines Mischgebietes (Ml) zu rechnen.
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Verkehrsgerauschsituation durch den Quell- und Zielverkehr des Plangebiets

auf bestehenden 6ffentlichen Verkehrswegen

Der plangebietsbezogene An- und Abfahrverkehr auf offentlichen Verkehrsflachen ist ange-
sichts der nur relativ geringen Verkehrserzeugung weder beurteilungs- oder abwagungsrele-
vant.

Verkehrsgerauschsituation durch Anwohnerfahrten

In der Tiefgarage sind Stellplatze fir Bewohner des Bauvorhabens reserviert. Deren Verkehr
wurde fur die Tageszeit aus Sicherheitsgriinden dem gewerblichen Verkehr des BV zuge-
schlagen. Zur Nachtzeit sind nur vereinzelte Fahrten durch diese Wohnnutzungen zu erwar-
ten. Nach Parkplatzlarmstudie ist grundsatzlich davon auszugehen, dass deren Stell-
platzimmissionen auch in Wohnbereichen gewissermal3en zu den ublichen Alltagserschei-
nungen gehoéren und wenn deren Anzahl dem durch die zugelassene Nutzung verursachten
Bedarf entsprechen, auch in einem von Wohnbebauung gepragten Bereich keine erhebli-
chen, billigerweise unzumutbaren Stérungen hervorrufen.

Auch stellen die, bezogen auf die gewerblichen Nutzungen aufgefiihrten Larmschutzmalf3-
nahmen im TG - Rampenbereich, (hochabsorbierende Auskleidung der Seitenwande, schall-
technisch optimiertes Zufahrtstor und Regenrinne) eine wirksame Schallminderungsmaf3-
nahme nach dem Stand der Technik fur die zu- und abfahrenden Anwohner-Pkw dar.

3.8 Klimaschutz / Klimaanpassung

Die Bekampfung des Klimawandels und die Anpassung an den Klimawandel gewinnen zu-
nehmend an Bedeutung. Anséatze zur Bewaltigung des Klimawandels gibt es auf internatio-
naler, europaischer und nationaler Ebene. Der Klimawandel hat jedoch auch eine stadtebau-
liche Dimension, so dass es gilt, ihm auch hier Rechnung zu tragen. Um den Klimaschutz bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden zu fordern, wurde er durch die BauGB-
Novelle vom 30.07.2011 zum Grundsatz der Bauleitplanung erhoben und ist bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen verstéarkt zu beachten.

4. Hinweise

4.1 Kampfmittelfreiheit

Bei Kampfmittelfunden im Plangebiet wahrend der Erd-/Bauarbeiten sind die Arbeiten sofort
einzustellen und die néachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst zu verstandigen. Sollten im Plangebiet Erdarbeiten mit erheblicher mechanischer Be-
lastung (z.B. Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten oder vergleichbare Arbei-
ten) durchgefuhrt werden, wird eine Tiefensondierung empfohlen.

4.2 Geohydrologische Verhéltnisse

Die grundsatzlichen Moglichkeiten der Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
wurden im Rahmen des Bodengutachtens (Verf.: Buro Dr. H. Frankenfeld, Numbrecht,
04.02.2015) geprift. Eine Versickerung ware mdglich, aber aufgrund der Uberbauten Fla-
chen und den angrenzenden Grundstiicken mit dem anfallenden Wasser nicht mdglich.

Der Anschluss an das offentliche Entwasserungsnetz wird empfohlen. Grundwasser ist ab
3,80 m Tiefe vorhanden.

4.3 Fluglarm

Das Plangebiet liegt Gber 3 km auf3erhalb der etwa bei Siegburg-Stallberg endenden Tag-
Schutzzone 2 (Laeq = 60 dB(A)) des Flughafens Kéln/Bonn, so dass aufgrund der Pegelab-
nahme mit einem aquivalenten Dauerschallpegel von tagsiber unter 55 dB(A) zu rechnen
ist. Dagegen liegt das Plangebiet in der Nacht-Schutzzone.
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4.4 Erdbeben

Zur Planung der kiinftigen Flachennutzung fiir das Bebauungsplangebiet wird auf die Bewer-
tung der Erdbebengefahrdung hingewiesen, die bei Planung und Bemessung Ublicher Hoch-
bauten gemaR den Technischen Baubestimmungen des Landes NRW mit DIN EN 1998
»2Auslegung von Bauwerken gegen Erdbeben® zu bericksichtigen ist. Die Erdbebengefahr-
dung wird hier durch die Zuordnung von Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklas-
sen beurteilt, die anhand der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen
der Bundesrepublik Deutschland 1 : 350 000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Geologi-
scher Dienst NRW 2006) fir einzelne Standorte bestimmt werden. In den Technischen Bau-
bestimmungen des Landes NRW wird auf die Verwendung dieser Kartengrundlage hinge-
wiesen.

Das Plangebiet der Stadt Hennef (Sieq) ist der Erdbebenzone 0 zuzuordnen.

5. Eingriffe in Natur und Landschaft

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung gem. § 13a BauGB. Dieser Bebauungsplan begriindet nicht die Zulassigkeit von
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen
auch keine Anhaltspunkte fur eine Beeintréchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten
Schutzgiter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH — Gebiete) und européische
Vogelschutzgebiete) vor.

6. Bodenordnung

Um die beabsichtigte Planung zu realisieren, sind keine bodenordnerische Ma3nahmen er-
forderlich.

7. OQuantitative Auswirkungen des Bebauungsplans / Flachenbilanz

Flache gm ha (gerundet) Anteil

Mi — Mischgebiet 2.330 0,233 %
offentliche Flache 300 0,030 %
Plangebiet 2.630 0,263 100,00 %

8. Kosten und Finanzierung

Die zu erwartenden Kosten aus der Realisierung des Bebauungsplans tragen die Bauherren
bzw. die Antragsteller.

Lohmar, 03.09.2015
Heinz Hennes, Architekt und Stadtplaner



