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Allgemeines 1

1 Allgemeines

1.1 Plangebiet

Das ca. 1,23 ha groRe Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01.8/1 "Lilien-
weg" liegt im Stadtteil Hennef, in der Gemarkung Geistingen zwischen der "Kurhausstraf3e"
und den gewerblich genutzten Grundstiicken an der Bonner Stral3e.

Die Grundstiicke im Anderungs-
bereich werden bis auf die
Grundsticke Kurhausstralle 92
(Wohnhaus) und 94 (Senioren-
wohngemeinschaft) durch die
Firma Anton Klein Indutriever-
packungen genutzt. Sie sind von
Werk- und Lagerhallen mit ihren
notwendigen Zufahrts-, Rangier-
und Abstellflachen Uberbaut.

Das Ostliche Wohngebaude
(KurhaustrafRe 94) zahlte bisher als
Eigentimerwohnung zum Betrieb.
Es soll zukinftig als Wohnhaus
genutzt werden. Die derzeit in
diese Gebéaude ausgeubte
Wohnnutzung durch eine Senioren-
wohngemeinschaft ist auf Grund
der Lage innerhalb eines durch den Bebauungsplan 01.8/1 festgesetzten Gewerbegebiets
bauordnungsrechtlich nicht genehnigungsfahig.

Die Baugrundstiicke in der Umgebung des Plangebietes weisen stark unterschiedliche Nut-
zungen auf. Wahrend sich im Norden grof3flachiger Einzelhandel und Gewerbebetriebe an-
schlie3en, die den Stadtbereich bis zum weiter nérdlich gelegenen Bahnhof pragen, schlief3t
im Suden eine Eigenheimbebauung bzw. ein Baugebiet fir eine solche Bebauung an. Im
Westen des Plangebietes befindet sich ein Kindergarten, im Osten grenzen mehrgeschossi-
ge Gebaude mit Etagenwohnungen an. Die Ubergangsbereiche zwischen der gewerblichen
Nutzung und der Wohnnutzung sind dort, wo sie an der Kurhausstral3e vorhanden sind, nur
kleinflachig ausgepragt. Das Wohnhaus Kurhausstrafe 92 sowie die der 6stlichen Einfahrt
auf das Betriebsgelande der Firma Anton Klein gegeniber liegenden Grundstiicke sind als
Mischgebiet ausgewiesen.

Das Plangebiet ist eben und liegt auf einer mittleren Héhe von 72 m (.NHN.

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Geistingen, Flur 18, und umfasst im Einzelnen die
Flurstlicke Nr. 48/1 (KurhausstraBe 92), 1051 (KurhausstraBe 94), 1052, 1053, 1305 und
1303.
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1.2 Vorhandenes Planungsrecht

Gebietsentwicklungsplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kdéln, Teilabschnitt Region Bonn/Rhein-Sieg
(GEP Region Bonn/Rhein-Sieg) umfasst raumlich die kreisfreie Stadt Bonn sowie den Rhein-
Sieg-Kreis. Im Gebietsentwicklungsplan sind die Plangebietsflachen als Allgemeine Sied-
lungsflache ausgewiesen.

Flachennutzungsplan

J e Sl e I R N B Der gliltige Flachennutzungsplan der
D0 & Sl A= € S O TR il Stadt Hennef stellt im Bereich des
(> ’ = J5pe® Plangebietes sowie nordlich angren-
zend gewerbliche Bauflachen dar.
: ' Im Siden und Osten ist es von
_ : Nl La 7 Js8XEF, Wohnbauflichen umschlossen; im
: VR T 0 e« Westen grenzen die Gemeinbedarfs-
o I G = flache des Kindergartens und Misch-
= ' ' bauflachen an.

[ ey ' Sofern Teile des heute festgesetzten
: A Gewerbegebietes mit der vorliegen-
den Anderung des Bebauungsplans
7%, in ein Mischgebiet umgewandelt
werden soll, muss der Flachennut-
zungsplan im Parallelverfahren geéndert werden, da eine Ausweisung nicht aus dem guilti-
gen Flachennutzungsplan entwickelt werden kann.

Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 01.8/1 Lilienweg aus dem Jahr 1993. Im 6stlichen Teilbereich wird es von der 17. Ande-
rung des Bebauungplans 01.9 Uberlagert, die private Grunflachen sowie o6ffentliche Grin-
und Wegeflachen festsetzt. Entsprechend den Darstellungen des giltigen Flachennutzungs-
plans setzt der Bebauungsplan 01.8/1 "Lilienweg" tberwiegend gewerbliche Bauflachen fest.
Lediglich der Gelandestreifen zum Kindergarten im Bereich des Grundstiicks KurhausstralRe
92 ist als Mischgebiet festgesetzt. Die gewerbliche Nutzung fur das Eignerhaus des Betrie-
bes (KurhausstraRe 94) ist auf das dem Betrieb zu- und untergeordnete Wohnen im Sinne
des § (3) Nr. 1 BauNVO eingeschrankt.

Die hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse ist mit Il festgesetzt. Die Grundflachenzahl ist
fur die Gewerbeflache mit 0,8; fur die eingeschrankte Gewerbenutzung und das Mischgebiet
mit 0,4 bestimmt. Die Geschossflachenzahl ist jeweils mit dem Doppelten der Grundflachen-
zahl entsprechend der zulassigen Zweigeschossigkeit gewahlt. Die durch Baugrenzen um-
schlossenen lberbaubaren Flachen umfassen ausschlief3lich die bestehenden Geb&ude.

Fir die sudlich und 0stlich angrenzenden Baugrundstiicke ist im Allgemeinen Wohngebiet
(WA) bzw. eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) eine dreigeschossige Bebauung mit einer
Grundflachenzahl von 0,4 und einer entsprechenden Geschossflachenzahl von 1,2 festge-
setzt.
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1.3 Schutzwirdige Objekte und Schutzgebietsausweisungen

Landschaftsschutzgebiet

Rund 200 m sidlich des Anderungsbereiches grenzt der giiltige Bebauungsplan an den
Waldrand. Dort verlauft auch die Grenze des Landschaftsschutzgebietes. Andere Schutzge-
biete nach dem Landschaftsschutzgesetz oder Gebiete von europaischer Bedeutung sind
hier nicht vorzufinden. Der Anderungsbereich ist nicht von Schutzgebieten uberlagert. Wie
die gesamte Ortslage Hennef liegt auch das Bebauungsplangebiet innerhalb des Naturparks
Bergisches Land.

Denkmalschutz

Denkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Auch angrenzend sind keine Schutzobjekte des
Denkmalschutzes registriert. Auf die Regelungen des Denkmalschutzgesetzes zu moglichen
Bodendenkmalen und Aufschltissen wird auf der Planzeichnung hingewiesen.

Gewasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb des geplanten Wasserschutzgebietes Il des Trinkwasser-
schutzgebietes Hennefer Siegbogen (Erweiterung). Die Ausweisung ist noch nicht rechtsver-
bindlich.

1.4 Planungsanlass

1.4.1 Nutzungsanderung

Die Firma Anton Klein Industriebedarfs
GmbH hat ihren Hauptbetrieb in die Josef -
Dietzgen-Strasse in Hennef verlagert.

Fur das Betriebsgel&dnde der Firma Anton
Klein Industrieverpackungen an der Kur-
hausstrale 94 - 100 haben die Eigentimer
eine Anderung des Bebauungsplanes zur
Sicherung der bestehenden Nutzungen, zur
— wirtschaftlichen Nutzung des Gebaudebe-
~ stands und zur nachhaltigen Entwicklung der
. Betriebsgrundstiicke gestellt. Dies geschah

vor dem Hintergrund, dass die im Bebau-

ungsplan ausschlieBlich am Bestand von
1993 orientierten Festsetzungen der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung sowie der
Uberbaubaren Flachen eine Entwicklung des Betriebes und eine Nachfolgenutzung nicht an-
gemessen berlcksichtigen. Damit sind gleichzeitig die Moglichkeiten eingeschrankt, die un-
mittelbare Nachbarschaft zwischen den gewerblichen Bauflachen und der angrenzenden
Wohnbebauung im Rahmen von Anderungen auf dem Betriebsgelande vertraglicher zu ges-
talten.

Nachdem eine 2004 von den Eigentimern vorgeschlagene vollstdindige Umwandlung der
Betriebsflachen in ein Wohngebiet zwischenzeitlich wegen der mangelnden Vertraglichkeit
mit der gewerblichen Nachbarschaft und wegen des mittelfristigen Bedarfs der Firma Anton
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Klein an Teilen der Betriebsflachen verworfen wurde, soll nunmehr ein Planungsrecht entwi-
ckelt werden, das eine Umnutzung einer Teilflache zu Wohnzwecken und die Absicherung
des verbliebenen Betriebes auf den Ubrigen Flachen ermdglicht.

1.4.2 Verbleibender Betrieb der Firma Klein

Die auf der nebenstehenden Skizze be-
zeichneten Hallen | bis Il an der Kur-
hausstralle dienen nurmehr der Lage-
rung vom Verpackungsmaterial flr den
eigenen Bedarf des Betriebes, das aus
Grinden des Einkaufs und der Versor-
gungssicherheit langfristig und in gro-
Ben Partien bevorratet und diskontinu-
ierlich in kleineren Mengen absortiert
wird.

4 Extra Markt

Lediglich in der mit IV bezeichneten Hal-
le werden noch volumindse Giuter ver-
packt. Dort kommen elektrische Séagen,
Druckluftnagler, Krananlagen und Flurférderfahrzeuge zum Einsatz. Die fertig gepackten
GroRpaletten werden teilweise im Freien mit Gabelstaplern transportiert und gelagert. Die
Betriebszeiten beschrénken sich derzeit auf wenige Arbeitstage pro Jahr. Sie verteilen sich
auf die Ublichen Tagzeiten zwischen 7:00 Uhr und 16:00 Uhr. Nachtarbeit sowie Arbeit an
Sonn- und Feiertagen findet nicht statt. In der Regel werden fir die einzelnen Auftrage ledig-
lich zwei Arbeitskréfte eingesetzt.

Aus den Anforderungen des Gewerbebetriebes ist heute und fur die absehbare Zukunft kei-
ne Ausweisung der Betriebsflachen als Gewerbegebiet mehr erforderlich. Der Betrieb ist
vielmehr auf Grund der Beschrankung gerauschintensiver Tatigkeiten auf die Tageszeit und
auf den Betrieb innerhalb einer geschlossenen Halle einem das Wohnen nicht wesentlich
stbrenden Betrieb vergleichbar. Hinzu kommt fur die derzeitige Nutzung die Beschrankung
auf wenige Arbeitstage im Jahr.

In Folge dieser Reduzierung des Betriebes auf einen unwesentlichen Teilbetrieb ist die im
Gewerbegebiet zulassige betriebsbezogene Wohnnutzung fur das Grundstick mit dem Ei-
gentimerhaus nicht mehr fortzusetzen. Wohnungen fir Betriebsleiter oder Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal sind nicht erforderlich. Auch fir die Nutzung des Wohnhauses durch
den Eigentimer ist der fur eine Lage auf dem Gewerbegrundstiick vorausgesetzte Zusam-
menhang mit dem Betrieb nicht mehr gegeben. Eine andere Nutzung ist aber auf Grund der
im rechtskraftigen Bebauungsplan vorgenommenen Beschrénkung der Gewerbeflache auf
dem Grundstiick KurhaustralRe 94 nicht zul&ssig.

1.4.3 Geplante Nutzung

Das mit den Hallen des Betriebes Anton Klein bestandene Grundstick soll weiterhin gewerb-
lich genutzt werden. Art, Umfang und Ablauf des Betriebes sollen jedoch in jedem Fall so er-
folgen, dass er das Wohnen nicht wesentlich stort.
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Auf dem Grundstiick Kurhausstral3e Nr. 94 soll das bestehende Wohnhaus allgemein zum
Wohnen genutzt werden. Diese Nutzung soll nicht, wie zu Zeiten des Hauptsitzes der Firma
an der Kurhausstral3e, im Zusammenhang mit dem Betrieb stehen.

1.4.4 Weitere Entwicklung

In der weiteren Entwicklung ist auch fir die bisher unbebauten Grundsticksteile entlang der
Kurhausstral3e von einer Mischnutzung auszugehen, die das in der Umgebung vorhandene
Wohnen entlang der Kurhausstral3e auf die Flachen entlang zur Kurhausstraf3e ausdehnt.
Sofern grundsétzliche Anderungen an der Nutzung und den Gebauden erfolgen sollen, ist
eine erneute Anderung des Bebauungsplanes erforderlich. Diese kbnnen mangels ausrei-
chend konkreter Planungen heut noch nicht mit der vorliegenden Anderung beriicksichtigt
werden.
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2 Stadtebauliches Konzept

2.1 Wesentliche Ziele des Bebauungsplanes

Entsprechend dem Antrag der Eigentimer soll fir das Grundstick Kurhausstral3e 94 eine
Wohnnutzung ermdglicht werden, wahrend gleichzeitig die bestehende gewerbliche Nutzung
entlang der Grenze zum ndérdlich anschlielenden Gewerbe- und Sondergebiet abgesichert
wird.

2.2 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Gewerbegebiets ist eine
allgemeine Wohnnutzung auch nicht ausnahmsweise zuldassig. Nach der Baunutzungsver-
ordnung kann hiervon auch nicht auf der Grundlage eines Bebauungsplans abgewichen
werden. Insofern ist zur Umsetzung der Planungsziele fir den Anderungsbereich eine Ande-
rung der planungsrechtlich festgesetzten Art der baulichen Nutzung mindestens in Form ei-
ner Festsetzung als Mischgebiet erforderlich. Eine Ausweisung von Wohnbauflachen wirde
dem gegeniiber zu erheblichen Spannungen mit den ndrdlich verbleibenden Gewerbebetrie-
ben fuhren.

Die Ausweisung eines Mischgebietes ist fir die Flachen entlang der Kurhausstral3e vorgese-
hen. Zur Sicherung der fir ein Mischgebiet konstitutiven Nutzungsmischung insbesondere
von Wohnnutzung und der nicht wesentlich stérenden gewerblichen Nutzung wird das
Mischgebiet in sich gegliedert. Fur den westlichen Teil mit den Hausnummern 92 und 94 wird
die zulassige Nutzung auf das Wohnen beschrankt.

Die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben im ibrigen Anderungsbereich wird fiir die mit Hallen
bestandene Betriebsflache durch Gliederung tUber die gewerblichen Bauflachen der Stadt
Hennef insgesamt auf solche Betriebe eingeschrankt, die das Wohnen nicht wesentlich sto-
ren bzw. in ihren Emissionen diesen betrieben vergleichbar sind. Dies gilt auch fiir den bis-
her als Mischgebiet festgesetzten aul3ersten westlichen Abschnitt der bestehenden Hallen.

2.2.1 Mischgebiet MI

Das Baugebiet wird als Mischgebiet (Ml) gemall § 6 BauNVO festgesetzt. Zur planungs-
rechtlichen Vorbereitung der gebotenen Abstufung zwischen an den Anderungsbereich an-
grenzenden Emittenten (Gewerbegebiet) und schutzbedirftigen Nutzungen (Wohngebiete)
werden Teile der nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) im Mischgebiet zuldssigen
Nutzung ausgeschlossen. Hierzu zahlen Nutzungen mit hoher Kundenfrequenz sowie fla-
chenintensive Betriebe und Nutzungen, die verstarkt in den Ortskernen angesiedelt werden
sollen. Der Anderungsbereich wird von der KurhausstraRe erschlossen. Dort sind keine An-
satze fur eine Nutzung mit hoher Kundenfrequenz gegeben. Insofern wirden neue Nutzun-
gen, die sich an eine nicht weiter einzugrenzende Kundschaft richten, einen zusatzlichen
Fremdkorper innerhalb der bereits wesentlich durch das Wohnen gepragten Nachbarschaft
an der Kurhausstral3e darstellen.

In Anwendung dieser Kriterien werden die Nutzungen nach 8 6 (2) Nr. 6 BauNVO (Garten-
baubetriebe), Nr. 3 (Einzelhandels-, Restaurations- und Beherbergungsbetriebe), Nr. 7
(Tankstellen) sowie Nr. 8 (Vergnigungsstétten) nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Auch
die Ausnahmen geman § 6 (3) BauNVO (Vergnigungsstatten) werden nicht Bestandteil des
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Bebauungsplans. Aus dem Katalog er zulassigen Nutzungen verbleiben damit Wohngebéau-
de, Geschéfts- und Blrogebdude und Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich
storen.

Diese Ausschlussfestsetzungen gelten flir alle Gliederungsbereiche des Mischgebietes im
Anderungsbereich. Fiir den nicht weiter untergliederten Kernbereich sind sie abschlieRend.

2.2.2 Mischgebiet MI* (Wohnen)

Innerhalb des mit MI* gekennzeichneten Gliederungsbereiches sind allein Anlagen nach § 6
(2) Nr. 1 BauNVO Wohngebaude, zuldssig. Damit wird zum einen gewahrleistet, dass sich
innerhalb des ausgewiesenen Mischgebietes zusammen mit der heute dstlich angrenzenden
Gewerbenutzung im Bereich der Halle Il (Siehe Abschnitt 1.4.2) auch wirklich eine Nut-
zungsmischung einstellt. Zum anderen wird die Fortfihrung der Wohnnutzung im Bereich
des Eigentimerhauses durch eine Wohnnutzung ohne Bindung an den Gewerbebetrieb er-
madglicht.

2.2.3 Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Innerhalb des mit GEe gekennzeichneten Gliederungsbereiches sind ausschliel3lich solche
Betriebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dies umfasst Uber die typisieren-
de Betrachtung hinaus auch solche Betriebe, deren Emissionen auf Grund ihrer besonderen
Art der Anlagen, ihres Betriebes, ihrer Betriebszeiten oder ihrer Lage zu den kritischen Im-
missionsorten keine wesentlichen Beeintrachtigungen der benachbarten schutzwirdigen
Nutzung hervorrufen.

Die Nutzungen nach 8 8 (2) Nr. 3 BauNVO (Tankstellen) sowie Nr. 4 (Anlagen fir sportliche
Zwecke) werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans um keine zuséatzlichen Konflikte zur
vorhandenen Gemengelage hinzutreten zu lassen. Aus dem gleichen Grund werden die
Ausnahmen gemaf 8§ 8 (3) BauNVO mit Riicksicht auf die nordlich benachbarte gewerbliche
Nutzung ebenfalls nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

2.3 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird fur die ganz oder teilweise gewerblich nutzbaren Fla-
chen mit einer Grundflachenzahl GRZ von 0,8, einer Geschossflachenzahl von 1,6 und zwei
Vollgeschossen aus dem rechtskraftigen Plan Gbernommen. Fir das Mischgebiet werden die
Werte auf die hierfuir vorgegebenen HochstmalRe des § 17 BauNVO von 0,6 fur die GRZ und
1,2 fur die GFZ abgemindert. Die Grund- und Geschossflachenzahl fir den dem Wohnen
vorbehaltenen Gliederungsbereich werden mit 0,4 bzw. 0,8 wieder aus dem rechtskraftigen
Bebauungsplan im Bereich des Eignerhauses Ubernommen.

Die Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
sowie unterbaute Gelandeteile ist so wie im derzeit noch rechtskréftigen Bebauungsplan
nicht separat geregelt. Sie ist daher nach § 19 (4) BauNVO um bis zu 50 %, maximal aber
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zuldssig, so dass diese Regelung ausschliellich fur
das Mischgebiet greift.

Da die Zahl der Vollgeschosse keine hinreichende Kontrolle der H6henentwicklung gewéhr-
leistet, werden zuséatzlich maximal zuldssige Hohen fiir die Gebaude insgesamt sowie fur de-
ren Traufe festgesetzt. Bei einer mittleren Geldndehdhe von rund 72 m .NHN ergeben die
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festgesetzten Hohen Traufh6hen von etwa 6,50 m und Gesamthéhen von etwa 11,00 m tber
Gelande.

Die mit der Untergrenze fir die Traufh6hen im Gewerbegebiet festgesetzte Mindesthéhe der
Gebaude wird nicht als Maf¥festsetzung begriindet. Vielmehr soll durch diese Festsetzung
die abschirmende Wirkung der Gebdude gegen die nordlich gelegenen Emissionsorte des
Getrankemarktes und der Firma Kehren abgesichert werden. Die endgultige Festsetzung der
Hohe erfolgt anhand der im folgenden Verfahren zu erarbeitenden Stellungnahme (Schall-
gutachten) einer anerkannten Messstelle nach § 26 BimSchG.

2.4 Hobhenlage der baulichen Anlagen

Damit sich die geplante Wohnbebauung entlang der Kurhaustral3e auch der Héhenlage nach
in den Bestand einflgt wird entsprechend der Festssetzung des rechtskraftigen Planes fir
das Wohngebiet eine maximale Sockelhéhe von rund 0,50 m Uber Geléande durch Angabe
der maximal zulassigen Hohe des Erdgeschossfuf3bodens in m G.NHN bestimmt.

2.5 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Auf Grund der ErschlielBung der Wohnbauflachen von Stiden und der nérdlich angrenzenden
gewerblichen Nutzung ist der fir das Wohnen vorgesehene Gliederungsbereich nicht fir ei-
ne stralenbegleitende Bebauung mit Reihenhdusern oder einer geschlossenen Bauweise
geeignet. Eine Anordnung von Bauzeilen senkrecht zur Stral3e ist wegen der mangelhaften
Ausbildung des StraRenraumes nicht gewinscht. Daher wird fir das Mischgebiet die offene
Bauweise und den Gliederungsbereich MI* die Zulassigkeit allein von Einzel- und Doppel-
hausern festgesetzt.

Auf Grund der gegebenen Hallen und deren abschirmende Wirkung gegentber dem Gewer-
beldarm wird fir das eingeschrankte Gewerbegebiet keine Bauweise festgesetzt. Die Gebau-
delange Uberschreitet heute zwar die Lange von 50 m, die Gebaude wurden aber gleichwohl
mit Grenzabstand errichtet. Hierfur gibt es keinen Regelungsbedarf.

2.6 Griun-und Freiflachen

Am dstlichen Rand des Plangebietes ist das Flurstiick 1305 bis auf den mit der vorhandenen
Halle Gberstandenen Teil als Grinflache festgesetzt. Mit dieser Flache wurde ein erweiterter
Abstand zwischen der gewerblichen Nutzung und dem &stlich angrenzenden Wohngebiet
geschaffen. Zum Erhalt der sich aus den linearen Grinflachen zwischen dem sudlich der
Ortslage gelegen Wald und dem Mischgebiet am Bahnhof wird diese Festsetzung im Ande-
rungsverfahren tbernommen.

2.7 Geh, Fahr- und Leitungsrechte

Mit den im Bereich der heutigen Betriebszufahrten festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten wird bestimmt, dass die gewerblichen Bauflachen weiterhin Uber die Kurhausstral3e
erschlossen werden kénnen. Unabhangig von ihrer Lage im Mischgebiet dienen die Flachen
dieser Zufahrten auch der nérdlich angrenzenden gewerblichen Nutzung und kdénnen in dem
entsprechenden Umfang beansprucht werden.
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2.8 AusgleichsmalBhahmen

Derzeit ist das Plangebiet ohne Berlcksichtigung der einzelnen Parzellengrenzen jeweils et-
wa zu eine Drittel bebaut, als Verkehrs- und Lagerflache befestigt sowie unbebaut. Von rund
9.250 m2 Uberbaubarer und zu befestigender Flache werden derzeit rund 8.000 m2 bean-
sprucht.

Gegenuber den heute auf Grund der festgesetzten Grundflachenzahl zulassigen tberbauba-
ren und fir Nebenanlagen zu beanspruchenden Flachen ergibt sich weder eine Reduzierung
noch eine Steigerung, da im Bereich des Mischgebietes auch bei einer GRZ von 0,6 weiter-
hin Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,8 zul&ssig sind.

Gemal § la (3) Satz 5 ist ein Ausgleich fur Eingriffe, die bereits vor der planerischen Ent-
scheidung zuléssig waren, nicht erforderlich. Dies ist, da neben der absolut versiegelten Fla-
che auch der Anteil der von Gebauden tberbaubaren Flachen nicht verandert wird, im vor-
liegenden Fall gegeben. Auf MaBhahmen zum Ausgleich kann daher verzichtet werden.

2.9 Verkehrserschlie3ung

2.9.1 Fahrverkehr und Werksverkehr

Das Plangebiet ist durch die KurhausstralRe erschlossen. Mit der Ausweisung eines Misch-
gebietes parallel zur KurhausstralRe wird den gewerblichen Bauflachen im Norden eine auch
zum Wohnen nutzbare Flache vorgelagert. Um Beeintrachtigungen der Wohnnutzung durch
die An- und Abfahrt der gewerblichen Nutzung so weit als méglich zu vermeiden, wird im Be-
reich der heutigen Zufahrten ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Mit dieser Rege-
lung wird Uber die Vermeidung tGiberméRiger Beeintrachtigungen innerhalb des Gebietes hin-
aus auch die Beeintrachtigung der gegenuber liegenden Wohnbauflachen begrenzt.

2.9.2 Ruhender Verkehr

Der unmittelbar mit der Nutzung im Baugebiet verbundene ruhende Verkehr ist mit seinen
notwendigen Stellplatzen innerhalb des Baugebietes unterzubringen. Darliber hinaus stehen
entlang der KurhausstralRe offentliche Stellplatze zur Verfigung. Besonderer Regelungen
des ruhenden Verkehrs im Bebauungsplan bedarf es nicht.

2.9.3 OPNV

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Schienenhaltepunktes am Bahnhof Honnef.
Durch das Liniennetz des Busverkehrs ist das Plangebiet nicht angebunden.

2.10 Vorbeugender Immissionsschutz

Die beauftragte Schalltechnische Beurteilung der Bestandssituation und der zu erwartenden
Immissionen im Bereich des geplanten Mischgebietes liegt derzeit noch nicht vor. Fir den
reduzierten Betrieb der Firma Kehren steht eine mit der zustandigen Aufsichtsbehdrde abge-
stimmte verbindliche Annahme uber die zu berticksichtigen Betriebsvorgdnge noch aus. Die
zu beurteilenden Betriebsvorgédnge der Firma Kehren sind gleichfalls noch abzustimmen.
Derzeit ist anzunehmen, dass die bestehenden Hallen eine ausreichende Abschirmung der
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nordlich gelegenen Schallquellen bewirken. Die Entfernung der Verpackungshalle (Nr. IV
nach Abschnitt 1.4.2) zu den kritischen Immissionsorten im Anderungsbereich erscheint
nach den ersten Annahmen ebenfalls ausreichend.

2.11 Entwasserung

Das Plangebiet wird bereits heute tber ein Mischsystem entwassert. Zusatzliche Wasser-
mengen werden nicht abgeleitet.

2.12 Energieversorgung

Die Energieversorgung der Bebauung kann wie bisher aus dem bestehenden Netz erfolgen.

2.13 Altstandorte und Altlasten

Nach heutigem Kenntnisstand der Stadt Hennef ist das Plangebiet von Altlasten (Altablage-
rungen, Altablagerungs-Verdachtflachen, Altstandorte, Altstandort-Verdachtsflachen) sowie
von schadlichen Bodenveranderungen nicht betroffen.

2.14 Kampfmittel
Die Gefahrdung durch Kampmittel wird im Planverfahren bei der Bezirksregierung Dissel-
dorf erfragt.

2.15 Sonstige Auswirkungen

2.15.1 Bodenordnung und Kosten

Eine Bodenordnung innerhalb des Plangebietes ist nicht erforderlich. Die Kosten der Ver-
wirklichung des Bebauungsplanes werden durch die Firma Anton Klein ibernommen und be-
lasten die Allgemeinheit nicht. Auch flr Dritte entsteht keine Verpflichtung zur Zahlung von
Anliegerbeitrdgen oder Gebuhren.
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3 Verfahren

Der Rat der Stadt Hennef hatte bereits fiir die Anderung der Nutzung in eine Wohnnutzung
einen Aufstellungsbeschluss fur das Betriebsgelande der Firma Klein gefasst. Hierauf wurde
jedoch keine Veranderungssperre erlassen, auch von der Rickstellung von Baugesuchen
wurde kein Gebrauch gemacht. Das Verfahren wurde nicht vor dem 20. Juli 2006 beendet
und ist daher nach den aktuellen Vorschriften des Baugesetzbuches durchzufihren.

Nunmehr soll mit dem Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Vorentwurfsplanung der
Beschluss zur Anderung des Bebauungsplanes erneut gefasst werden.

Das Planverfahren soll als normales Bauleitplanverfahren zur Anderung des rechtskréftigen
Planes durchgefiihrt werden. Eine vereinfachte Anderung nach § 13 BauGB ist auf Grund
der grundsatzlichen Anderung der Art der baulichen Nutzung und der notwendigen Anderung
des Flachennutzungsplanes nicht moglich.

Die Entscheidung Uber die Anwendung des § 13a des Baugesetzbuches zur Durchfuhrung
eines beschleunigten Verfahrens zur Wiedernutzung bereits bebauter Flachen im Innenbe-
reich wird bis zur Abwéagung tber das Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung ausgesetzt.

Sofern das normale Bauleitplanverfahren zur Anderung des rechtskréftigen Planes durchge-
fahrt wird, ist ein Umweltbericht zu erarbeiten und zu beteiligen. Daher wird nachfolgend die
Struktur eines entsprechenden Berichtes vorgestellt. Der Umweltbericht ist im Lauf des Ver-
fahrens fortzuschreiben.
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4 Umweltbericht

4.1 Einleitung

Das Baugesetzbuch sieht im Rahmen der Aufstellung der Bauleitplane vor, dass fir die Be-
lange des Umweltschutzes nach § 1 (6) Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchge-
fahrt wird, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in ei-
nem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Ergebnisse dieser Umweltpri-
fung werden im nachfolgenden Umweltbericht gemaR der gesetzlichen Anlage nach § 2a S.2
in Verbindung mit § 2 (4) BauGB festgehalten und bewertet.

4.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 01/8 Lilienweg stellt die planungsrechtliche Grund-
lage fur die geplante Nutzungsanderung der bestehenden Gewerbeflachen an der Kurhaus-
stral3e in ein Mischgebiet dar.

Das ca. 1,23 ha groRe Plangebiet der 4. Anderung liegt im Stadtteil Hennef, in der Gemar-
kung Geistingen zwischen der "Kurhausstral3e" und den gewerblich genutzten Grundstiicken
an der Bonner Stral3e.

Durch Neuordnung dieser Flachen soll der bestehende Betrieb abgesichert und die Fortfiih-
rung der Wohnnutzung im bisherigen Eigentimergebaude auch ohne Bindung an den be-
nachbarten Gewerbebetrieb ermdglicht werden. Zusétzliche Gebaude sind nicht geplant und
unter Beachtung der festgesetzten Baugrenzen auch nicht méglich.

Der Bebauungsplan regelt durch Festsetzungen die Art und das Mal der baulichen Nutzung
sowie die Hohenlage der geplanten baulichen Anlagen.
Im Ubrigen wird auf die Kapitel 1.4 und 2.1 der Begriindung verwiesen.

41.2 Ziele des Umweltschutzes

Allgemeine Grundsétze und Ziele fir die einzelnen Schutzgiter sind innerhalb der Fachge-
setze formuliert. Im Rahmen der Umweltprifung werden diese berlcksichtigt. Fir die Bewer-
tung sind insbesondere jene Strukturen und Auspragungen der Schutzgiter von Bedeutung,
die im Sinne des jeweiligen Fachgesetzes eine besondere Rolle als Funktionstrager Gber-
nehmen. Deren Funktionsfahigkeit wird unter Berlcksichtigung der gesetzlichen Zielaussa-
gen geschutzt, erhalten und gegebenenfalls weiterentwickelt.

Aus den gesetzlichen Grundlagen kdnnen folgende allgemeine Grundsétze und Ziele abge-
leitet werden:

e die Tier- und Pflanzenwelt einschlief3lich ihrer Lebensstatten und Lebensraume ist
auf Dauer zu sichern,

o die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgiter ist auf
Dauer zu sichern,

e mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden, die Funktio-
nen des Bodens sollen nachhaltig gesichert oder wiederhergestellt werden,
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e Gewasser sind als Bestandteil des Naturhaushalts zu sichern,

e Beeintrachtigungen des Klimas sind zu vermeiden, es ist auch durch MaRnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu schiitzen und zu verbessern,

e Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphére sowie Kultur- und sonstige
Sachguter sind vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen, dem Entstehen
schadlicher Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen,

e Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
sind auf Dauer zu sichern,

e die Allgemeinheit und die Nachbarschaft sind vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerdusche zu schitzen, gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerau-
sche ist vorzusorgen,

¢ die biologische Vielfalt ist zu erhalten und zu entwickeln,

e historische Kulturlandschaften und —landschaftsteile von besonderer Eigenart sind zu
erhalten, Denkmaler sind zu schitzen, zu pflegen und sinnvoll zu nutzen.

4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind durch Schaffung von Baurecht Auswirkungen
auf den Menschen und seine Umwelt verbunden. Nachstehend sind die umweltbezogenen
Auswirkungen der Planung im Einzelnen beschrieben.

4.2.1 Bestandsaufnahme der Biotopsituation
Die potenzielle natirliche Vegetation ist im Plangebiet nicht anzutreffen.

Real wird das Gebiet durch grofR3e versiegelte Bereiche und eine Gartenbrache charakteri-
siert. Den wesentlichen Gehdlzaspekt stellen zehn in Reihe gepflanzte Larchen im inneren
des Anderungsbereiches dar.

Die Flora beschrankt sich auf die Randbereiche entlang der Gebaude und der befestigten
Flachen. Die Garten der Grundstiicke KurhausstraRe 92 und 94 kénnen auf Grund des Alters
und des Pflegezustands als Strukturreich angenommen werden.

Auf Grund der gegebenen hohen Versiegelungsrate findet keine gré3ere Wasserrtickhaltung
statt. Die Wildflur der offenen Bdden besteht vorwiegend aus anspruchslosen Pflanzen.

Die starker strukturierten Flachen stellen potentiellen Lebensraum fir zahlreiche Tierarten
dar, sind allerdings aufgrund ihrer geringen Ausdehnung und Stérungen durch ihre Nahe zu
befestigten Flachen nur von untergeordneter Bedeutung. Wéhrend der Ortsbegehungen
wurden keine seltenen oder gefahrdeten Arten beobachtet, Vorkommen geschutzter Tier-
und Pflanzenarten sind nicht bekannt. Die Flache hat einen mittleren Wert fur Arten und Le-
bensgemeinschaften.
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4.2.2 Bestandsaufnahme von Geologie und Boden

Naturraumlich gehort das Plangebiet zum Tiefland der KdIn-Bonner Rheinebene. Es liegen
voraussichtlich die im Naturraum typischen Verhéaltnisse vor. Geologische und bodenkundli-
che Besonderheiten sind nicht gegeben. Die bodenkundliche Darstellung wird im weiteren
Verfahren bei Bedarf vertieft.

4.2.3 Bestandsaufnahme des Schutzgutes Wasser

Im Plangebiet sind keine offenen Gewasser vorhanden. Der Flurabstand des Grundwassers
ist nicht bekannt. Das Plangebiet liegt innerhalb der noch nicht eingetragenen Erweiterung
des Wasserschutzgebietes Hennefer Siegbogen.

4.2.4 Bestandsaufnahme des Schutzgutes Luft

Infolge der Leelage zum linksrheinischen Schiefergebirge ist die Kdln-Bonner Rheinebene
klimatisch beglnstigt. Das Klima ist von ausgeglichenen Temperaturverhaltnissen gepragt,
es herrschen milde Winter und mafig warme Sommer vor. Die durchschnittliche jahrliche
Niederschlagsmenge liegt zwischen 600 und 700 mm/Jahr, mit einem Maximum im Juli. Die
geschuitzte Lage verursacht eine relativ lange Vegetationszeit mit Temperaturen tber 10°C.
Die Tallagen der Gewasser dienen als Kaltluft- und BelUftungslinie fir die Siedlungsbereiche,
in den Nachtstunden flie3t Kaltluft von den Terrassenhéngen Richtung Flussebene ab. Das
Baugebiet ist durch den hohen Versiegelungsgrad und den bereits bestehenden Gebaude-
riegel fur den thermischen und lufthygienischen Ausgleich nur von untergeordneter Bedeu-
tung.

Die Luftschadstoffgrenzwerte der 22. BImSchV werden im Planungsraum und dessen néhe-
rer Umgebung deutlich unterschritten.

4.2.5 Umweltbezogene Auswirkungen auf die Schutzgiter Flora uns Fauna, Boden,
Wasser und Klima / Luft

Durch die Plananderung entstehen keine neuen Eingriffe in Natur und Landschaft. Im Fol-
genden werden die zu erwartenden Beeintrachtigungen beschrieben.

Die Errichtung baulicher Anlagen und ihre Nebeneinrichtungen gehen im Allgemeinen mit ei-
nem Verlust der Bodenfunktionen einher. Da es sich im vorliegenden Fall jedoch um bereits
bebaute Flache handelt, ist im Bezug auf Versickerungsfahigkeit, Warmespeicherung, Bo-
denbildungsprozesse und natirliche Bodenfruchtbarkeit keine schwer wiegende Verande-
rung gegenuber dem Ist-Zustand zu erwarten.

Die stadtklimatischen Bedingungen werden nicht wesentlich beeinflusst. Vom Plangebiet
selber gehen keine nachteiligen Wirkungen auf die benachbarten Gebiete aus. Aufgrund der
vorhandenen Luftschadstoffgrenzwerte im Planungsraum sind keine erheblichen Auswirkun-
gen der Planung zu erwarten.

Von einer Gefahrdung des Grundwassers ist aufgrund der geplanten eingeschréankten Nut-
zung nicht auszugehen.
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4.2.6 Bestandsaufnahme und umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt

Das Plangebiet ist derzeit schadlichen Umwelteinwirkungen insbesondere durch die nordlich
angrenzenden Nutzungen des Sonder- und Gewerbegebietes ausgesetzt. Hierbei ist in ers-
ter Linie von kritischen Larmeinwirkungen auszugehen.

Der Bebauungsplan lasst fur das nérdlich angrenzende Gewerbegebiet lediglich die das
Wohnen nicht wesentlich stdrenden Gewerbebetriebe zu. Ausnahmsweise sind dariiber hin-
aus mischgebietsvertragliche Betriebe aus der Abstandsklasse VII der Abstandsliste NW zu-
lassig. Dessen ungeachtet kbnnen vom derzeitigen genehmigten Betrieb erhebliche Larm-
emissionen ausgehen. Diese werden durch eine anerkannte Messstelle nach § 26 BimSchG
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens untersucht. Der Umweltbericht wird dem entspre-
chend fortgeschrieben.

Zusétzliche ErschlieBungsstrafRen im Plangebiet sind nicht geplant, die ErschlieBung der
Baugebiete erfolgt weiterhin tber die KurhausstraRe. Anderungen der Verkehrsart oder
-menge sind nicht zu erwarten.

Das Plangebiet ist frei von aufféalligen Altlasten. Vor Abbruch bestehender baulicher Anlagen
sind eine Entkernung und ein selektiver Rickbau mit gleichlaufender Entsorgung nach dem
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz sowie nach den derzeit geltenden Verordnungen er-
forderlich. Aufgrund des Abbruchs bestehender Geb&ude kann es wahrend dieser Baumalfi-
nahmen fur die Anwohner in der Nachbarschaft zu Stérungen durch Betriebslarm der Aus-
hubgerate sowie Emissionen durch den Baustellenverkehr kommen. Mit einer Belastung der
Luft durch ausgasende Stoffe ist nicht zu rechnen. Die Emissionen von Staubteilchen kann
durch geeignete MalRnahmen wie Wasserung weitgehend unterbunden werden.

Wegen der Uberplanung von heute bereits genutzten Flachen werden der Bevolkerung keine
stadtebaulich relevanten Nutzungen entzogen, auch kein siedlungsnaher Freiraum. Ein zu-
satzlicher Bedarf an Einrichtungen der sozialen Infrastruktur entsteht durch die Planande-
rung nicht.

Die mit dem Vorhaben in Bezug auf das menschliche Wohlbefinden verbundenen Beein-
trachtigungen sind grundsatzlich bei einer Nutzung des Plangebietes nicht vermeidbar aber
in Bezug auf das Schutzgut vertretbar.

4.2.7 Bestandsaufnahme und umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und Sach-
guter

Im Plangebiet und angrenzend finden sich keine Objekte des Denkmalschutzes.

Als Sachgut sind die bestehenden Gebdude zu benennen. Diese sollen weiter gewerblich
genutzt bzw. durch ein vom Gewerbebetrieb unabhangiges Wohnen umgewidmet werden.
Die Auswirkungen auf die bestehenden Sachguter kénnen daher als neutral angesehen wer-
den.

4.2.8 Bestandsaufnahme uns umweltbezogene Auswirkungen auf die Landschaft

Der Wert des Landschaftsbildes bemisst sich nach den Kriterien Vielfalt, Eigenart und
Schonheit. Fir das Erholungs- und Erlebnispotential einer Landschaft ist zusatzlich die Zu-
ganglichkeit fur Erholungssuchende von Bedeutung.
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Das heutige Gelande ist rundum eingezaunt. Das Betriebsgrundsttick wirkt entsprechend der
schwachen Intensitat der Nutzung die meiste Zeit des Jahres verlassen. Augenfallig sind al-
lenfalls die Gehdlze im Bereich des Eigentimerwohnhauses. Hierzu zahlen auch die in reihe
gepflanzten Larchen an der rickwartigen Gartengrenze

Inmitten der Wohnbebauung an der Kurhausstralle nimmt die Flache nach Abbruch des e-
hemals sudlich gelegenen Gewerbebetriebes durch die GrofRflachigkeit eine gewisse Son-
derstellung ein. Eine Nutzung als Freiraum ist jedoch nicht moglich. Dies trifft auch auf die im
rechtskraftigen Plan bereits ausgewiesene private Grinflache am 6stlichen Rand des Be-
triebsgrundstiicks zu.

Aus Sicht des Orts- und Landschaftsbildes ist die mit der Ausweisung als Mischgebiet einge-
schlagene Richtung einer Angleichung der Nutzungen unmittelbar entlang der Kurhausstra-
3e von Vorteil.

4.2.9 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Naturhaushaltliche Besonderheiten, die eine hohe oder im Naturraum Uberdurchschnittliche
Empfindlichkeit begriinden, liegen nicht vor. Die floristische und die faunistische Wertigkeiten
sind gering bis mittel.

Die heutige Qualitat des Landschaftsbildes ist ebenfalls niedrig anzusetzen, woran die Nut-
zung der Planflache und weniger die Lage entscheidenden Anteil hat. FUr die Erholung das
Plangebiet selbst derzeit keine Mdglichkeiten bieten.

Mit dem Vorhaben sind aufgrund der Bestandssituation keine hohen bzw. nicht vertretbaren
oder nicht ausgleichbaren Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden. Sie werden in einem
Mal3 eintreten, wie dies bei Baugebieten im Allgemeinen zu verzeichnen ist.

4.2.10 Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen

Eine Verminderung von Eingriffen lasst sich grundsatzlich durch eine sachgeméafie Behand-
lung des Bodens und durch eine sorgfaltige Standortwahl fiir Baustelleneinrichtungen und
—zufahrten erreichen. Bei der Bauausfuihrung ist auf umweltneutrale Baustoffe zu achten,
Unterhaltungs- und PflegemalRnahmen sollen ohne Pestizideinsatz erfolgen.

Um den Erhalt der Bodenfunktionen zu gewahrleisten ist fur eine friihzeitige Wiederbegri-
nung von auf den durch die Baumalinahmen offen liegenden Béden zu sorgen. Da mit der
vorliegenden Planédnderung lediglich der Gebaudebestand gesichert werden soll, werden je-
doch MalRnahmen im Rahmen des Baubetriebes zunéchst nicht erforderlich werden.

Die Belage von nicht mehr bendtigten befestigten Flachen sollen entfernt werden, um dort
wieder ein Bodenleben und eine Versickerung zu erméglichen.

Das Niederschlagswasser aus privaten Wegen, Stellplatzen und Terrassen soll nicht gefasst
sondern Uber versickerungsfahige Belage bzw. Randzonen unmittelbar in den Boden versi-
ckert werden, so dass ihr Einfluss auf die Neubildung des Grundwassers minimiert wird. Der
verbleibende Verlust an vegetationsfahiger und hydrogeologisch aktiver Flache wird unter
dem Aspekt der nachhaltigen Nutzung des Bestands hingenommen.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen im Plangebiet kann gegebenenfalls unter Durch-
schneidung der obersten Bodenschicht versickert werden.
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Um negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu vermindern, soll das Plan-
gebiet durchgriint werden. Gleichzeitig kann die Bepflanzung mit standorttypischen Gehdl-
zen zur Vernetzung von Lebensraumen innerhalb der neu bebauten Flachen und in der Um-
gebung beitragen. Hierfur kommt insbesondere die im Plan festgesetzte Grinflache in Be-
tracht.

Eine im Bebauungsplan festgesetzte Héhenbegrenzung der Gebaude tragt zur Integration in
die bestehende Bebauung und damit zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes bei.

4.2.11 Planalternative und Nullvariante

Grundsatzliche Planungsalternativen ergeben sich in Bezug auf die Art der baulichen Nut-
zung und damit auch auf die bauliche Dichte. Die im Entwurf gewahlten Festsetzungen be-
ricksichtigen, dass der Bestand an Gebduden und Nutzungen erhalten und planungsrecht-
lich abgesichert werden soll. Damit wird der Riickgang der gewerblichen Nutzung nachvoll-
zogen. Alternativ konnte die gewerbliche Nutzung weiter verringert werden. Hierzu liegen je-
doch derzeit weder Freistellung der Firma Klein noch entsprechende Konzepte vor. Wie das
bisherige Planverfahren gezeigt hat, sind mit Alternativen, die eine Wohnnutzung geeignet,
erhebliche Konflikte mit der nérdlich angrenzenden Gewerbenutzung auszulésen.

Es kann davon ausgegangen werden, dass bei Nichtdurchfiihrung der Planung die Nutzung
der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick schrittweise zweiter zuriickgenommen bzw. auf-
gegeben wird. Sie konnte schliel3lich eine Nachfolgenutzung in einer gewerblichen Nutzung
finden. Diese ware dann durch den rechtskréaftigen Bebauungsplan mit Ausnahme der Fla-
che fur die gewerbebezogene Wohnnutzung nicht eingeschrénkt.

Der Zustand des Schutzgutes Boden oder Wasser wirde sich nicht wesentlich verandern.
Die geringe Anzahl der im Untersuchungsraum vorhandenen Arten wirde allein bei Einstel-
lung der Pflege und Zulassen einer Sukzession zunehmen.

4.3 Zusatzliche Angaben

4.3.1 Methodik der UP, Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

o Die Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
erfolgte durch eine Begehung des Geldndes im Mai 2007 sowie der Auswertung einer
ersten Schalltechnischen Beurteilung aus dem Dezember 2006

4.3.2 Vorgesehene Uberwachung (Monitoring)

Um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen zu ermitteln, die auf Grund
der Durchfihrung der Bebauungsplananderung eintreten, und geeignete MafRnahmen zur
Abhilfe zu ergreifen, sollen die erheblichen Umweltauswirkungen der Planung tberwacht
werden (Monitoring).

Zu diesem Zweck werden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach In-
krafttreten des Bebauungsplanes dazu aufgefordert, die Stadt Bonn zu unterrichten, sofern
nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Planes erhebliche, insbe-
sondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat. Gleichzeitig wer-
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den die Fachamter der Stadtverwaltung dazu aufgefordert, entsprechende Erkenntnisse mit-
zuteilen, um AbhilfemalRnahmen ergreifen zu kénnen.

Im Zusammenhang mit der Bautatigkeit auftretende zusétzliche Fragestellungen und Losun-
gen werden von den beteiligten Fachamtern dokumentiert, so dass Neben- und Wechselwir-
kungen der Planung erfasst und Anforderungen an Plandnderungen sowie vergleichbare
Neuplanungen formuliert werden kénnen.

4.3.3 Zusammenfassende Bewertung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird eine Umweltprifung durchgefuhrt. Grundlage der
Prifung sind die Ziele der Bebauungsplanédnderung sowie die allgemeinen Grundsétze und
Ziele fur die einzelnen Schutzgiter aus den jeweiligen Fachgesetzen.

Durch die Planung ergeben sich Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzguter. Die
durch die Plananderung voraussichtlich auftretenden Belastungen durch Larm und sonstige
Emissionen sind nicht erheblich.

Das beplante Baugrundstiick bietet durchschnittliche Lebensbedingungen fur Tiere, Vor-
kommen seltener oder geschutzter Arten sind nicht nachgewiesen. Habitate geschiitzter Ar-
ten sind nicht betroffen.

Da es sich bei der Bauflache um bereits bebaute Flache mit einem hohen Versiegelungsgrad
handelt sind hinsichtlich des Schutzgutes Boden keine schwer wiegenden Veranderungen
gegeniuber dem derzeitigen Zustand zu erwarten.

Fur den Wasserhaushalt hat die Plangebietsflache geringe Bedeutung. Durch die Bebauung
ist nicht mit Schadstoffeintragen in Grund- und Oberflachengewasser zu rechnen. Die Versi-
ckerungsflache kann durch Rickbau nicht mehr bendétigter Befestigungen verringert werden.

Auf Kultur- und sonstige Sachguter hat die Planung keine erheblichen Auswirkungen.

Das Landschaftsbild wird nicht nachteilig betroffen. Die Plananderung gibt die Gelegenheit
zur gestalterischen Aufwertung entlang der Kurhausstral3e.

Aufgrund der Einzaunung und Nutzung bietet die Flache kein Erholungspotential. Dies kann
sich bei Realisierung der aus dem rechtskraftigen Plan tbernommenen privaten Grunflache
andern.

Nicht bewaltigte erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind mit der Planung nicht ver-
bunden. Spezielle MaRnahmen innerhalb des Plangebiets oder AusgleichsmalRhahmen als
Voraussetzung fur die mit dem Plan vorbereiteten Nutzungen sind nicht erforderlich.
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5 Anhang - Textliche Festsetzungen
Textliche Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs
I Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB
1.1 Mischgebiet (MI)

Die Nutzungen nach 8 6 (2) Nr. 3 BauNVO (Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes), Nr. 5 ( Anlagen fir
Verwaltungen sowie fir kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke),
Nr. 6 (Gartenbaubetriebe), Nr. 7 (Tankstellen) sowie Nr. 8 (Vergnigungsstatten) wer-
den nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Ausnahmen gemanR § 6 (3) (Vergnigungsstatten) werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

1.2 Mischgebiet, Gliederungsbereich (MI*)

Innerhalb des mit MI* gekennzeichneten Gliederungsbereiches sind ausschlief3lich
Anlagen nach 8 6 (2) Nr.1 BauNVO (Wohngeb&ude) zulassig.

1.3 Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Innerhalb des festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebietes sind ausschliel3lich
solche Betriebe zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dies umfasst Uber
die typisierende Betrachtung hinaus auch solche Betriebe, deren Emissionen auf
Grund ihrer besonderen Art der Anlagen, ihres Betriebes, ihrer Betriebszeiten oder ih-
rer Lage zu den kritischen Immissionsorten keine wesentlichen Beeintrachtigungen
der benachbarten schutzwirdigen Nutzung hervorrufen.

Die Nutzungen nach § 8 (2) Nr. 3 BauNVO (Tankstellen) sowie Nr. 4 (Anlagen fur
sportliche Zwecke) werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Die Ausnahmen
gemal § 8 (3) BauNVO werden ebenfalls nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

2 Mal der baulichen Nutzung 8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

2.1 Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen ist durch Eintrag in der Planzeich-
nung in m U.NHN festgesetzt.

2.3 Die maximal zulassige Traufhohe ist durch Eintrag in der Planzeichnung in m 0.NHN
festgesetzt. Als Bezugspunkt gilt bei Gebauden mit einem geneigten oder gewdlbten
Dach der hochste Punkt der Schnittlinie zwischen der Verlangerung der AuRenwand
und der Oberkante der Bedachung.

Gebaude und Gebaudeteile, die mit einem Flachdach tUberdeckt werden, dirfen die
im Plan festgesetzte Traufhthe in ihren Vollgeschossen nicht Uberschreiten. MalRgeb-
lich ist hierbei der obere Abschluss der AuBenwand (Attika oder wandartige Bris-
tung).

2.4 Das fur die Traufhéhen im Gewerbegebiet GEe festgesetzte Mindestmal? darf fur die
nicht durch eine Baulinie festgesetzten Gebaudekanten unterschritten werden.
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2.5

3.1

4.1

Die maximal zuladssige HOohe des Erdgeschossfu3bodens ist fir den mit MI* gekenn-
zeichneten Gliederungsbereich des Mischgebiets mit 72,50 m .NHN festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen dirfen durch untergeordnete
Bauteile um bis zu 1,00 m Uberschritten werden.

Pflanzgebot und -bindung 8§ 9 (1) Nr. 25 a/b BauGB

Die gemaf? Planeintrag zu erhaltende Larchenanpflanzung ist dauerhaft zu pflegen
und zu unterhalten. Die Anpflanzung muf3 wahrend der Bauzeit durch geeignete
Mafl3nahmen geschutzt werden.

Zuordnungsfestsetzung

Den Eingriffen im Plangebiet sind keine AusgleichsmalRnahmen im Sinne des 8§ 9 (1a)
zugeordnet.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Werbeanlagen sind allein an der Statte der Leistung zuldssig. Die Oberkante der
Werbeanlage darf die festgesetzte TraufhOhe nicht tberschreiten.

Hinweise
Archéologische Denkmalpflege

Bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Bodenfunde und -befunde oder
Zeugnisse tierischen oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit sind ge-
mafR 8 15 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaéler im Lande Nordrhein-
Westfalen (Denkmalschutzgesetz- DSchG) vom 11.03.1980, zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 25.11.97 der Stadt Hennef oder dem Rheinischen Amt fir Bodendenk-
malpflege zu melden. Die Fundstelle ist zu sichern und bis zur Freigabe unverandert
zu belassen.



