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TEIL 1 BEGRUNDUNG

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

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans geht auf einen Antrag des Inves-
tors, der C & S BESITz- GMBH GORGESHAUSEN, vom 07.06.2010 zurtick. Der Ausschuss fiir
Stadtgestaltung und Planung der Stadt Hennef (Sieg) hat in seiner Sitzung am 22.06.2010
diesem Antrag stattgegeben.

Die C & S BEsITz - GMBH plant die Er6éffnung eines Einrichtungshauses (Mullerland) mit zu-
satzlichen gastronomischen Angeboten. Hierzu soll das leer stehende Gebaude der ehema-
ligen Messehalle im Ortsteil (OT) StofRdorf genutzt werden. Dieses befindet sich — ebenso
wie die Grundstlcke fur notwendige Stellplatzanlagen — im Besitz des Investors. Eine Revita-
lisierung dieses Gebaudes und der Grundstiicke erscheint sinnvoll, um das relativ neue Ge-
baude effektiv zu nutzen und das Gelande im Innenbereich seiner entsprechenden stadte-
baulichen Nutzung wieder zuzufihren.

Gesetzliche Grundlage des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. I S. 2585).

2. Rahmenbedingungen

2.1 Raumlicher Geltungsbereich und Topographie

Die Flache des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans be-
tragt ca. 6,45 ha. Der Bereich schlief3t ostlich an die bebaute Ortslage Hennef-Sto3dorf an
und liegt auf einer H6he von ca. 65 — 67 m U NHN (Normalhéhennull). Der durch die Frank-
furter StraRe (L333), StolRdorfer StraRe (L 331) und Josef-Dietzgen-Stral3e sowie durch au-
Rerhalb des Plangebiets liegende Gewerbegebiete am westlichen Rand eingefasste raumli-
che Geltungsbereich des Plangebietes weist eine annahernd plateauartige Flache auf.

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Hennef (Sieg) — Stof3dorf. Es liegt im rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan 01.18/2 und 1 Hennef (Sieg) ,Gewerbegebiet West — Stol3dorf*
(1979). Nordlich davon liegt das Gewerbegebiet West-StoRdorf. Eine Anderung des zentra-
len Bereichs sowie der StraRen ist durch Anderung der Gebietskategorie in ,Sonstiges Son-
dergebiet” sowie der westlich gelegenen Flachen von Grin- bzw. Forstflachen zu einer Stell-
platzanlage erforderlich. Weiterhin soll die Frankfurter StraBe (L 333) einen verlangerten
Linksabbieger erhalten und der am Nordwestrand des Plangebietes und weiter durch das
SO-Gebiet zur Josef-Dietzgen-Stralie verlaufende Geh- und Radweg wird an den sudlichen
Randbereich der Frankfurter Stral3e (L 333) des SO-Gebietes verlegt werden.

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstlicke:

Gemarkung Geistingen

e Flur 45, Flurstiicke Nr. 101, 102,104, 106, 146, 147 und 97 tw.

e Flur 48, Flurstiick 66 tw., Flur 25, Flurstiicke 17tw, 21 tw sowie 64 tw.,

e Flur 26, Flurstiicke 105 tw., 106 tw., 107 tw. und Sudrand der Parzelle ,Ringstral3e”
sowie

e Flur 31, Flurstiicke 117 tw. und 311 tw.
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2.2 Landesentwicklungsplan und 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 (1995) ist Hennef als Mittelzentrum dargestellt. Hennef
liegt in einer groRraumigen Achse von européischer Bedeutung. Das Plangebiet ist als "All-
gemeiner Siedlungsbereich" dargestellt. Es weist Grundwasservorkommen auf.

Auf der Ebene des Regionalplanes werden die landespolitischen Entwicklungsziele weiter
konkretisiert. Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Bonn /
Rhein—Sieg (2004) ist das Plangebiet als "Allgemeiner Siedlungsbereich" (ASB) (braun hin-
terlegte Flache in Abb. 1) ausgewiesen. Es liegt innerhalb eines Bereiches mit Grundwas-
ser— und Gewasserschutzfunktion des Wasserschutzgebietes (WSG) ,Hennefer Siegbogen*
(blaue Schraffur in Abb. 1). Dieses WSG befand sich z. Zt. der Erstellung des Regionalpla-
nes (2004) in einem wasserrechtlichen Verfahren (Hinweise ,G 3.6" in Abb. 1).
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Abb. 1: Zeichnerische Festsetzung des Regionalplanes (2004) DasPIangeblet befindet sich im Be-
reich des rotes Kreises; zur Bedeutung der Farben und Zeichen: siehe Text.

Als StralRe von vorwiegend groRrdumiger Bedeutung ist die Bundesautobahn A 560 in ca.
einem Kilometer Entfernung zur Anschlussstelle Hennef (Sieg) West eingetragen. Wesent-
lich naher ist die Frankfurter StraRe (L 333, ehemalige Bundesstralie 8), die als Stral3e von
vorwiegend regionaler und Uberregionaler Bedeutung ausgewiesen wurde (dinnerer roter
Balken in Abb. 1).

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 (FNP) der Stadt Hennef

(Sieg) stellt den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 01.18/2.2 als gewerb-
liche Bauflache dar (graue Flachen in Abb. 2) , wéhrend in den westlichen Bereichen die
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jetzige brachgefallene Mulde als Bereich fiir die Forstwirtschaft (dunkelgriine Flache in Abb.
2) und ein schmaler Streifen als 6ffentliche Grinflache / Parkanlage (hellgrine Flache in
Abb. 2) ausgewiesen wurde. Dies findet sich ebenso, jedoch parzellenscharfer, im rechts-
verbindlichen Bebauungsplan 01.18/2 & 1 (vgl. Abschnitt 5.3.5). Somit ist der rechtsverbind-
liche Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt. Der
Flachennutzungsplan ist aus dem Bebauungsplan 01.18/2 & 1 Gewerbegebiet West ent-
standen.

Um den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. V01.18/2.2 mit der geplanten Anderung der
Art der baulichen Nutzung in ein Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickeln zu konnen, wird die 42. Anderung des
Flachennutzungsplans erforderlich, die im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB durch-
gefuhrt wird.

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. V01.18/2.2 verlieren die
durch die aktuelle Bauleitplanung Uberdeckten Teile der Bebauungspléane 01.18/2 und
01.18/1 ihre Gultigkeit.

Abb. 2: Zeichnerische Darstellung des Flachennutzungsplanes (1992); zur Bedeutung der Sig-
naturen: siehe Text.

2.4 Nationale, europdaische 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
Biotopkataster des LANDESAMTES FUR NATUR, UMWELT UND VERBRAUCHERSCHUTZ (LANUYV)
erfasste Biotope innerhalb des Plangebietes. Européaische Schutzgebiete wie FFH- oder Vo-
gelschutzgebiete werden durch das Plangebiet nicht berthrt (vgl. Abschnitt 5.3.2)

Es befinden sich keine denkmalgeschiitzten Objekte innerhalb des Plangebietes.
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Das Planungsgebiet liegt in Wasserschutzzone Il Sid des Wasserschutzgebietes Hennef-
Siegbogen. Der Bau von StrafRen und Wegen sowie der Ausbau bzw. die Umgestaltung von
wesentlichen Anlagen sind im Baugenehmigungsverfahren genehmigungspflichtig. Einleitun-
gen in das Grundwasser bedurfen separater wasserrechtlicher Verfahren.

Im Plangebiet liegen keine nach Wassergesetz (Landeswassergesetz LG, 25. Juni 1995)
geschutzten Objekte oder Flachen.

2.5 Rahmenplanungen

Bezogen auf die geplante Ausweisung des Sonstigen Sondergebietes ,Grol3flachiger Einzel-
handel - Einrichtungshaus” gem. § 11 Abs. 3 BauNVO ist als Rahmenplanung das in Aufstel-
lung befindliche Einzelhandelskonzept der Stadt Hennef zu nennen sowie der auf regionaler
Ebene erarbeitete, aber bisher noch nicht verabschiedete ,Orientierungsrahmen fiir eine
regionale Sortimentsliste®.

Das zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan fur das Bauvorhaben ,Millerland” erarbeitete
Gutachten der BBE HANDELSBERATUNG weist eine Vertraglichkeit mit dem Einzelhandel in
Hennef und den Nachbargemeinden nach.

2.6 Vorhandene Flachennutzungen

Das Plangebiet ist durch das ehemalige ,Messezentrum Bonn-Rhein-Sieg“, das zu keinem
Zeitpunkt wirtschaftlich erfolgreich betrieben wurde, gepragt. Es umfasst den umfangreichen,
jetzt leer stehenden Gebaudekorpus, samt der diesen umgebenden Stellplatzanlage mit
Fahrgassen, randlichen Eingriinungen sowie Zu- und Abfahrten. Weiterhin findet sich eine
brachgefallene Mulde am westlichen Rand, die auch der Niederschlagsversickerung dient,
randlich grenzen offentliche Verkehrsflachen an (Stral3en sowie ein Geh- und Radweg). Ent-
lang der Stellplatzanlage wurden zahlreiche Zierstraucher und heimische Laubbaume ge-
pflanzt. Diese unterliegen jedoch nicht der stadtischen Baumschutzsatzung.

Im sidwestlichen Bereich, in der die zusatzliche Stellplatzanlage vorgesehen ist, steht eine
sich im Besitz des Investors befindliche Lagerhalle mit Birordumen (ehemaliges Edeka-
Lager), die abgerissen werden soll.

Das nahere Umfeld des Plangebietes wird im Westen des alten Messegeléandes durch ver-
schiedene Birogebaude und Gewerbebetriebe, ferner durch die Wohnbebauung an der Hei-
destrale, im Osten von einem Hotel sowie daran anschlieRende Gewerbebetriebe bestimmit.
Im Sudosten befindet sich eine Diskothek, wéhrend sich im Norden neben Geschéften auch
weitere Wohnbebauung befindet.

2.7 Stadtebauliche Situation

Eine grundsatzliche Umgestaltung des Stadtbildes ist in diesem Bereich nicht geplant. Die
Funktionalitat des bisherigen Gewerbegebietes und geplanten Sondergebietes bleibt erhal-
ten bzw. wird wieder aufgenommen.

3. STADTEBAULICHES KONZEPT

3.1 VerkehrserschlieBung

3.1.1 AuRere ErschlieRung

Im Bericht des Verkehrsgutachtens der BRILON BONDzIO WEISER INGENIEURGESELLSCHAFT
FUR VERKEHRSWESEN MBH (09/2010) wurde bei einem Fahrtenanteil im Pkw-Verkehr von 95
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% und einem Besetzungsgrad von 2,0 Personen pro Pkw ein durch die Kunden verursachtes
Verkehrsaufkommen in Hohe von 1.454 Pkw / Tag ermittelt.

Die Verkehrserh6hung wird hierin pauschal mit +10% bezogen auf die Ausgangssituation
angenommen.

Unter Zugrundelegung dieses Ansatzes wurde als glinstigste Anbindung des Einrichtungs-
hauses an das bestehende Stra3ennetz die An- und Zufahrt der Stellplatzanlage und damit
letztlich des Einrichtungshauses selbst Uber die Josef-Dietzgen-Stral3e ermittelt. Diese Stra-
Be ist mit der StolRdorfer StraRe (L 331) als Verbindung zur Frankfurter StraRe (L 333) fur die
Verkehre aus dem Bereich Hennef-Zentrum, Siegburg bzw. der Bundesautobahn A 560 ver-
bunden. Die Frankfurter Straf3e (L 333) erhalt zur stockungsfreien Abwicklung des Verkehrs,
insbesondere des vorhabenbezogenen Mehrverkehrs aus Richtung Innenstadt, eine Verlan-
gerung des Linksabbiegers von 30 m. Weiterhin soll die Lichtsignalanlage zur Erreichung
des gleichen Ziels eine Optimierung der Programmierung erhalten.

Ferner findet sich mittig des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Be-
bungsplanes ein Ful3- und Radweg, der eine Verlangerung des Weges an der sudlichen Sei-
te der L 333 darstellt. Diese Wegeverbindung soll an den Sudrand der Frankfurter Stral3e
unter Beibehaltung des zwischen dem Weg und der Verkehrsflache der StralRe verlaufenden
Entwasserungsgrabens verlegt werden. Der geplante Ful3- und Radweg mindet an der
Kreuzung Frankfurter Stral3e / StoRdorfer Strafl3e vor der Lichtsignalanlage und wird mittels
Fu3- und Radfahrerfurten auf die dstliche Seite der Stof3dorfer Stral3e und die nérdliche Sei-
te der Frankfurter Stral3e geleitet. Von dort aus kdnnen die Verkehrsteilnehmer ihren Weg in
Richtung Osten, zum Discounter Richtung Norden oder zur Weiterfihrung des Schulweges
Richtung Suden mit dem Anschluss an die vorhandene Wegefiihrung fortsetzen.

3.1.2 Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung wird im Einzelnen aus dem Vorhaben- und Erschlieungsplan (VEP,
Anlage) ersichtlich. Dargestellt sind neben der Ausweisung der Stellplatze in den Freianla-
gen auch die Fahrbeziehungen des Anlieferverkehrs, der Entsorgung und des Durchgangs-
verkehrs des benachbarten Firmengelandes, z. Zt. ,Wenco". Diese besitzen als Hinterlieger
der Josef-Dietzgen-StralRe bei Realisierung dieser Planung keine eigene Anbindung an die
Stral3e, jedoch ein Geh- und Fahrrecht Giber die westliche Zufahrt zur Stellplatzanlage.

Die Wegefuhrung der UmfahrungsstraRe wurde im Hinblick auf die Anordnung der Stellplat-
ze so gewahlt, dass ein Rickstau durch Parksuchverkehre auf den 6ffentlichen Verkehrs-
raum der Josef-Dietzgen-Stral3e verhindert wird.

Ebenso dargestellt sind im VEP die Rettungswege und Aufstellflachen der Feuerwehr.

Mit einbezogen wird bei dieser Planung zudem die Flache des benachbarten Lagergebau-
des. Die bestehende Halle soll zugunsten einer dem Einrichtungshaus zugeordneten Stell-
platzanlage abgerissen werden. Wegen der zukinftigen internen Fahrbeziehungen zwischen
dem geplanten Einrichtungshaus einschlie3lich des Abhollagers in dem bisherigen als Tief-
garage genutzten Kellergeschol3 des geplanten SO-Gebietes und den geplanten benachbar-
ten Stellplatzflachen, wird der das geplante Sondergebiet querende Fuf3- und Radweg ver-
legt. Er soll als Randweg der Frankfurter Straf3e von Westen kommend nicht wie bisher nach
Siden abbiegen, sondern weiter bis zur Stol3dorfer StralRe gefihrt werden wie dies bereits
im Abschnitt 3.1.1 beschrieben wurde.
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3.2 Bebauung
3.2.1 Stadtebauliche Idee

Da die Messe in der Vergangenheit zu keinem Zeitpunkt wirtschaftlich erfolgreich betrieben
wurde und seit Jahren leer steht, ist es sinnvoll, das Gebaude einer anderen Nutzung zuzu-
fuhren.

Das seit langem komplett anthropogen gepragte Gebiet im Innenbereich hat fiir den Natur-
schutz eine nur sehr geringe Wertigkeit. Eine Umgestaltung zu einer anderen Art der bauli-
chen Nutzung ist unverhaltnismafig. Somit ist eine Weiternutzung dieses bestehenden Ge-
samt-Ensembles aus stadtebaulicher Sicht klar einer FlachenneuerschlieBung vorzuziehen.

Eine grundsatzliche Umgestaltung des Stadtbildes ist in diesem Bereich nicht geplant. Die
Funktionalitat des vorherigen Gewerbegebietes und kiinftigen Sondergebietes bleibt erhalten
bzw. wird wieder aufgenommen.

3.2.2 Art der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird ein sonstiges Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt,
das durch die Zweckbestimmung als "groR3flachiger Einzelhandel - Einrichtungshaus"
konkretisiert wird.

Zulassig sind auch die fir den Betrieb des Einrichtungshauses erforderlichen Nebeneinrich-
tungen, wie Sozialrdume, Lager- und Buroflachen, etc., sowie auf einer Flache von 1.000 m2
Nutzflache ein Kinderland und gastronomische Einrichtungen des Einrichtungshauses (Café-
teriabereich) auf max. 300 m2.

Dartiber hinaus zulassig ist ein eigenstandiger Gastronomiebetrieb mit separaten Offnungs-
zeiten mit 1.500 m2 Gastraumflache. Dieser Betrieb steht sowohl wéhrend der Offnungszei-
ten des Einrichtungshauses dem Kunden des Einrichtungshauses zur Verfigung, soll aber
auch daruber hinaus geotffnet werden kénnen.

3.2.3 MaR3 der baulichen Nutzung und Bauweise

Die Obergrenze fir die Grundflachenzahl (GRZ) in ,Sondergebieten” betragt gemai § 17
Abs. 1 BauNVO 0,8, die jedoch nach § 19 Abs. 4 BauGB in geringfugigem Ausmald Uber-
schritten werden kann, wenn besondere stadtebauliche Grinde dies erfordern. Im vorliegen-
den Fall handelt es sich einerseits um die Bestandsanlage der Messe, die gem. Baugeneh-
migung aus dem Jahre 1991 (AZ: B 80/90) genehmigt und realisiert wurde. Andererseits
werden die daruber hinaus gehenden Flursticke (Flur 45, Flurstiicke 146 und 147 — ehema-
liges Edeka-Lager) nach den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.
01.18/ 1 u. 2 bilanziert. Dieser setzt nur einen geringflgigen Griunflachenanteil fest (vgl. An-
lage ,Eingriffs- /Ausgleichsbilanz des Buros PGSJ vom 22.10.2010).

Mit der Festsetzung einer maximal zulassigen Grundflachenzahl wird dem Grundsatz des 81
Abs. 5 BauGB Rechnung getragen (sparsamer Umgang mit Grund und Boden) und ein
Hochstmal? an flachensparender und wirtschaftlicher Erschliel3ung des Plangebietes ermog-
licht, um einer Zersiedlung in anderen Bereichen der Stadt entgegenzuwirken. Die bisherige
Stellplatzanlage im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird kiinftig
neu gegliedert werden, um eine nutzerfreundliche und verkehrssichere Funktionalitat zu ge-
wahrleisten. Um auch eine wirtschaftliche Effizienz zu erzielen, wird die bisherige Grunflache
der Versickerungsmulde in die Planung des ruhenden Verkehrs einbezogen.
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Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird fir das SO-Gebiet
"grof3flachiger Einzelhandel - Einrichtungshaus" entsprechend eine GRZ von 0,8 gem. § 11
Abs. 1 BauNVO ausgewiesen, die jedoch durch die Grundflachen von Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten bis zu einer maximalen GRZ von 0,9 gem. 8§ 19 Abs. 4 BauNVO
Uberschritten werden darf.

3.2.4 Verkaufsflache

Die Gesamt-Verkaufsflache (VK) wird auf 31.000 m2 begrenzt, was der heutigen Nutzflache
des Gebaudes entspricht.

Entsprechend der im Entwurf vorliegenden Hennefer Sortimentsliste werden die nachste-
henden Sortimente im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Kernsortimente festgesetzt:

Wohnmdbel (52.44.1 — WZ 2003)

Korbwaren und Mdébel (52.44.6 — WZ 2003)

Buromobel (aus 52.49.9 — WZ 2003)

Elektrische Haushaltsgerate, Gro3geréte (aus 52.45.1 — WZ 2003)
Gartenmdbel (aus 52.44.1 — WZ 2003)

Teppiche und Bodenbelage (aus 52.48.1 — WZ 2003)

Lampen, Leuchten (52.44.2 —WZ 2003)

Bettwaren (aus 52.41.1 — WZ 2003)

Das Kernsortiment wird auf maximal 28.500 m2 begrenzt.

Zusétzlich sind zentrenrelevante Randsortimente zuldssig. Die Gesamtflache der zentrenre-
levanten Randsortimente darf insgesamt eine VK von 2.500 m2 nicht Giberschreiten. Folgen-
de Sortimente sind zulassig:

o Bilder und Rahmen (aus 52.48.2 — WZ 2003) max. 400 m?2
. Glas, Porzellan, Keramik (52.44.4 —WZ 2003) max. 800 m?2
o Haushaltsgegensténde (52.44.3 — WZ 2003) max. 800 m2
o Sonstige Boutiquewaren (aus 52.12.2 — WZ 2003) max. 250 m2
o Elektrokleingerate (aus 52.45.1 — WZ 2003) max. 50 m?2
o Sonstige Nebensortimente (52.12.2 — WZ 2003) max. 50 m?2
o Haus- und Heimtextilien max. 1050 m?
davon: Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoffe,
Vorhénge, dekorative Decken; 52.44.7 —WZ 2003) max. 800 m2

davon: Haustextilien (Haus- und Tischwéasche; 52.41.1 — WZ 2003) max. 800 m2

Die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente entspricht sowohl der Auswirkungs-
analyse der BBE Handelsberatung, Kéln, aus September 2010, als auch 824a Abs. 3 Satz 1
Landesentwicklungsprogramm NRW (LEPro NRW), wonach als Grenzwert fur zentrenrele-
vante Randsortimente absolut nicht mehr als 2.500 m? Verkaufsflache zuzulassen sind. Dies
deckt sich auch mit den Forderungen der IHK Bonn/Rhein-Sieg.

Die Feindifferenzierung der als zentrenrelevant einzustufenden Sortimente erfolgte auf der
Grundlage des im Entwurf vorliegenden kommunalen Einzelhandelskonzeptes (Hennefer
Sortimentsliste). Je Sortimentsgruppe werden 800 m2 nicht tberschritten.

Ausnahmsweise soll auf maximal 800 m? Verkaufsflache ein Weihnachtsmarkt fir saisonale
Nebensortimente zulassig sein. Die Weihnachtsmarktnutzung wird an die Bedingung der
zeitlichen Befristung (15.10. — 15.01.) und an die Aufgabe des Kernsortimentes ,Gartenmo-
bel“ auf gleicher Flachengrdle fur diesen Zeitraum geknupft.
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Die Vertraglichkeit mit dem Einzelhandel in Hennef und der Nachbargemeinden wird durch
die Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung nachgewiesen.

Die hierin angenommenen Umsatzerwartungen von 955 € je m2 Verkaufsflache liegen zwar
auf einem fir die Betriebsform unterdurchschnittlichen Niveau, sind aber wegen der starken
Konkurrenz der bereits am Markt im Raum Koln etablierten Anbieter und der fehlenden Di-
rektanbindung an eine Autobahnanschlussstelle mit Gberragender Verkehrsbedeutung be-
grindet.

Zuldssig im Sondergebiet sind zudem gastronomische Einrichtungen (Café maximal 300 m2)
und ein Kinderland mit maximal 1.000 m? im Zusammenhang mit grof3flachigem Einzelhan-
del.

Dariiber hinaus zulassig ist ein Gastronomiebetrieb mit separaten Offnungszeiten mit
1.500 m? Gastraumflache.

Die zusatzliche Neuansiedlung mehrerer grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe um den ge-
planten Mobelmarkt ist nach den Festsetzungen der Bebauungsplane Nr. 018/1 und 018/2 —
Gewerbegebiet West der Stadt Hennef ausgeschlossen. Denn diese lassen innerhalb des
Gewerbegebiets keine Einzelhandelsbetriebe zu. Ausnahmen sind nur in Einzelfallen mog-
lich und zwar insbesondere fir Einzelhandelsbetriebe, die eine auf das Gewerbegebiet be-
schrankte Versorgungsfunktion haben und fir Einzelhandelsbetriebe, welche wegen ihrer
Wirkung auf die Umgebung, ihrer besonderen Zweckbestimmung oder aber aus branchen-
spezifischen Griinden im Gewerbegebiet unterzubringen sind. Von diesen Ausnahmen nicht
umfasst sind Einkaufszentren und Verbrauchermarkte mit einer Gescholiflache von mehr als
1.500 mz.

Das im Entwurf vorliegende Einzelhandelskonzept der Stadt Hennef empfiehlt auch zukinf-
tig, die Zulassung von Einzelhandel in den Gewerbegebieten auszuschliel3en.

3.2.5 Bauweise

Eine abweichende Bauweise mit Uberschreitung der maximalen Geb&udelange von 50 m ist
zulassig. Hinsichtlich der Grenzabstande gilt die offene Bauweise.

3.2.6 HOhenfestsetzungen

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen im Sondergebiet ist wie bisher auf max. 88,00 m (.
NHN begrenzt.

Die Uberschreitung der festgesetzten Hohe durch untergeordnete technische Dachaufbau-
ten, Aufzugstberfahrten und Treppenhauser ist bis zu einer Hohe von 5 m zulassig, sofern
die Gesamtflache der Aufbauten weniger als 5 % der Geb&udegrundflache betragt.

Dartber hinaus zulassig ist ein separates Baufenster zur Festsetzung des Verkehrslen-
kungsturmes mit einer maximalen Héhe 106,00 m . NHN der Oberkante Schriftzug, was
max. ca. 40,40 m Hbhe Uber Geléandeniveau entspricht.

3.2.7 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2i. V. m. § 23
Abs. 3 BauNVO werden durch Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Die Baugrenzen be-
ricksichtigen den vorhandenen Baukorper und lassen einen geringfugigen Spielraum fur
Anderungen und Erweiterungen zu.
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3.2.8 Stellplatze und Nebenanlagen

Im SO-Gebiet werden die Freiflachen v. a. als Stellplatzanlage und Verkehrsflache genutzt.
Fur diese Nutzung wird kinftig auch die brachgefallene Mulde (Flur 45, Flurstiick 104) he-
rangezogen. Weiterhin werden zudem zur Deckung des Stellplatzbedarfs die Flachen der
westlich gelegenen jetzigen Lagerhalle mit einbezogen (Flur 45, Flursticke 146 u. 147). Auf
diesen, sich im Besitz des Investors befindlichen, Grundstiicken soll das Lagergebaude ab-
gerissen und durch eine Stellplatzanlage ersetzt werden.

Nach der Verkehrsuntersuchung (BRILON BONDzIO WEISER INGENIEURGESELLSCHAFT FUR
VERKEHRSWESEN MBH 09/2010) zum Bauvorhaben Mullerland werden die durch eine worst-
case-Betrachtung ermittelten Stellplatzzahlen folgendermaf3en angegeben:

e Stellplatzbedarf der Kunden: 422 bis maximal 500 Stellplatzen und
o Stellplatzbedarf der Mitarbeiter: 106 Stellplatzen.

Insgesamt somit 528 bis maximal 606 Stellplatze.

Auf dem ehemaligen Messegelande konnen die gemal der in der Verkehrsuntersuchung
durchgefuhrten Berechnungen erforderlichen mindestens 417 Kundenstellplatzen angeboten
werden. Dariber hinaus stehen in der Tiefgarage 57 Stellplatze zur Verfigung. Zusatzlich
werden auf den stdwestlichen Grundstiicksflachen weitere Stellplatze eingerichtet (Flur 45,
Flurstiicke 146 u. 147). Laut Vorhabens- und ErschlieBungsplan (VEP; SCHMITTPROJEKT V.
03.12.2010) sind auf diesem Grundstick 599 Stellplatze vorgesehen sowie zusatzliche
27 Stellplatze zugunsten Flurstiick 135.

Néhere Einzelheiten sind dem VEP (Anlage) sowie der 0. g. Verkehrsuntersuchung zu ent-
nehmen.

Untergeordnete Nebenanlagen, Stellplatze und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 2
BauNVO sind auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Bedingt durch eine relativ enge Festsetzung der Baufenster mittels Baugrenzen kann es
notwendig werden, z.B. Lagerflachen und Abfallbehéalterflachen auch auf3erhalb der Bau-
grenzen anzuordnen.

3.2.9 Grunflachen

Die nicht versiegelten Grundstiicksflachen sind géartnerisch mit Bodendeckern oder als zwei-
schirige Mahdflachen zu begriinen und dauerhaft zu pflegen.

Innerhalb der Stellplatzanlage ist je angefangene 6 Stellplatze ein grof3kroniger Laubbaum
der Artenliste 1 anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen - Anpflanzqualitat 18/20 cm STU.

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Baume sind in ihrer endgultigen Stel-
lung flexibel, da sie auf die Lage der kunftigen Stellplatzerweiterung und Verkehrsfihrung auf
dem Grundstiick abgestimmt werden muissen.

Artenliste 1

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Carpinus betulus Hainbuche
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Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Anpflanzqualitat als 3xv H. mB, STU 18 /20 cm

Artenliste 2

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Waldhasel

Crataegus laevigata Zweigriffeliger WeiRdorn
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundrose

Salix aurita Ohrweide

Salix caprea Salweide

Salix cinerea Grauweide

Anpflanzqualitét als verpflanzte Straucher, 3 — 5 Triebe, 60 — 150 cm, Pflanzdichte 1,5 x
1,5m.

Die Pflanzflachen entsprechen qualitativ den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes und quantitativ dem Bestand entsprechend der Baugenehmigung aus dem Jahr
1991 (AZ: B 80/90). Ein entsprechender Nachweis wird tber die Eingriffs-/ Ausgleichs-
Bilanzierung (siehe Anlage ,Eingriffs- /Ausgleichsbilanz des Blros PGSJ vom 03.12.2010%)
gefuhrt.

Fur die Grenzabstande ist bei Anpflanzungen das Nachbarschaftsgesetz NRW einzuhalten.

Gestaltung der Freiflachen

Verkehrsflachen und Stellplatzanlagen sollen mit einheimischen, standortgerechten Gehdl-
zen begriint werden. Dies wirkt sich positiv auf das Orts- und Landschaftsbild aus. Okologi-
sche Grinde sprechen fur die Verwendung heimischer Arten. Eine Liste der aus land-
schaftspflegerischer Sicht empfehlenswerten Baume und Straucher ist den Textlichen Fest-
setzungen als Liste 1 & 2 beigeflugt (vgl. 3.2.8).

3.2.10 Sonstige Festsetzungen: Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sowie Grunddienstbar-
keiten

Es wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten einer Gasleitungstrasse sowie einer
Hauptversorgungsleitung mit Wasser mit einem Schutzstreifen von 5,00 m Breite festgesetzt.
Sie verlauft randlich von Flur 45, Flurstiicke 106, 102 und 147 v. a. im bisherigen 6ffentlichen
FuR3- und Radweg.

Ebenfalls festgesetzt wurde in etwa parallel hierzu eine Stromversorgungsleitung der RWE
AG mit einem Schutzstreifen von 1 m Breite.

Fur die Regenwasserleitung vom Nachbargrundstiick Quadenhof Flur 31, Flurstiick 116 auf
die Flur 45, Flurstiicke 101 und 104 besteht eine Grunddienstbarkeit zur Einleitung von Nie-
derschlagswasser. Aufgrund der geplanten Versiegelung der brachgefallenen Mulde in Flur
45, Flurstiicke 104 werden die Ableitung der Niederschlagswésser bis zu 14 I/Sekunde wei-
terhin sichergestellt. Es wird jedoch der Modus veréndert. Es wird festgesetzt, dass das an-
fallende unbelastete Niederschlagswasser der Dachflachen und der nicht-befahrbaren Wege
mittels einer Rohrrigole versickert werden kann, wahrend das Niederschlagswasser der mit
Fahrzeugen befahrenen Flachen dieses Grundsticks Uber die belebte Bodenzone ggf. in
Kombination Uber Rohrrigolen versickert werden soll. Alternativ kénnen diese Nieder-
schlagswasser auch der stadtischen Kanalisation zugefuhrt werden.

Eine weitere Grunddienstbarkeit / Baulast wird als Geh- und Fahrrecht von 8,50 m fir die
Firmenzufahrt zugunsten des Grundstiicks Flur 45, Flurstiick 154 festgesetzt. Dieses besteht
auf Flur 45, Flurstuck 147. Ebenfalls auf diesem Flurstuck (friher Flurstiick 118) wurde durch
eine Baulasterklarung die Verpflichtung Gbernommen, dass im 6Ostlichen Randbereich des
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Flurstiicks 154 ca. 27 Stellplatze sowie deren Zufahrtsgasse zugunsten des Eigentimers der
Flur 45, Flurstick 135 zur Verfugung gestellt werden. Anzahl und Anordnung dieser 27 Stell-
platze werden tUber den VEP nachgewiesen.

Zugunsten der sudéstlich benachbarten Diskothek auf Flur 25, Flurstiick 14 wurde zudem als
Baulast auf dem Grundsttick Flur 45, Flurstick 102 die Verpflichtung Gbernommen zur Si-
cherung des Stellplatzbedarfs zum Betrieb der Diskothek 267 Stellplatze zur Verfiigung zu
stellen. Da die Offnungszeiten der Diskothek (ab 23:00h) deutlich nach Ladenschluss des
Einrichtungshauses liegen (20:00h), kénnen die vorhandenen Stellplatze um das Bestands-
gebaude multifunktional genutzt werden. Uberschneidungen kénnen ausgeschlossen wer-
den.
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3.2.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gemal 8§ 9 Abs. 4 BauGB konnen 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 abschlieRend
geregelt 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) kdnnen die Gemeinden drtliche Bauvorschriften als Satzung erlassen.

Diese ortlichen Bauvorschriften kénnen gemal 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 Regelungsmdoglichkeit Gebrauch
gemacht werden. Es werden folgende bauordnungsrechtliche Vorschriften gem. § 9 Abs. 4
BauGB i. V. m. § 86 BauO NRW getroffen:

- Werbeanlagen durfen die Attika bzw. die Traufe des zugehdrigen Gebaudes um nicht mehr
als 5,00 m uberschreiten.

3.3 Kennzeichnungen gem. 8 9 Abs. 5 BauGB
3.3.1 Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgeféahrdenden Stoffen belastet sind

Altlasten sind auf dem Grundstick nicht bekannt.

3.3.2 Baugrund

Umfangreichere bauliche Veranderungen des Bodenaufbaus sind nicht vorgesehen.

3.3.3 Grundwasserschutz

Das Plangebiet liegt in Wasserschutzzone 1l Sid des Wasserschutzgebietes Hennef-
Siegbogen. Entsprechend ist dafiir Sorge zu tragen, dass zum Schutz des Grundwassers
Belastungen vermieden werden.

Der Bau von StralRen und Wegen sowie der Ausbau bzw. die Umgestaltung von wesentli-
chen Anlagen sind im Baugenehmigungsverfahren genehmigungspflichtig. Auch das Einlei-
ten von Niederschlagswasser in das Grundwasser bedarf der gesonderten wasserrechtlichen
Erlaubnis.

3.4 Nachrichtliche Ubernahmen gem. § 9 Abs. 6 BauGB

3.4.1 Denkmaler nach Landesrecht

Eintragungen des Denkmalschutzes bzw. Bodendenkmalschutzes existieren nicht.

3.5 Ver- und Entsorgung

3.5.1 Abwasser und Niederschlagswasser

Das Gebiet liegt innerhalb eines abwassertechnisch erschlossenen Straf3ennetzes und ist
Uber ein Trennsystem angeschlossen.
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Beziglich des Schmutzwassers ergeben sich keinerlei Veradnderungen zum status-quo-ante.
Das bestehende Leitungssystem kann die zu erwartenden Mengen problemlos aufnehmen.
Ein Fettabscheider fur den Bereich Gastronomie ist nach Bedarf im SO-Gebiet nachzuris-
ten.

Auf dem Grundstick wird in der z. Zt. brachliegenden Mulde (Flur 45, Flurstick 104) das
Niederschlagswasser von Dachflachen und nicht befahrbaren Wegen eines aul3erhalb des
Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegenden Grundstiicks Flur
31, Flurstick 116 (,Quadenhof*) versickert. Dieses Einleitungsrecht ist als Grunddienstbar-
keit im Grundbuch gesichert. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt hierfur fest, das
Niederschlagswasser uber Rohrrigolen zu versickern bzw. alternativ Gber eine Hebeanlage
der stadtischen Kanalisation zufihren. Das Niederschlagswasser der befahrbaren Flachen
dieses Grundstiicks ist Uber die belebte Bodenzone ggf. in Kombination mit Rohrrigolen zu
versickern oder ebenfalls an die 6ffentliche Kanalisation anzuschlie3en.

Ebenfalls kann das Niederschlagswasser der Dachflachen des SO-Gebietes (mit Ausnahme
von Metalldacheindeckungen) Uber geeignete Versickerungsanlagen dem Grundwaserleiter
zugefuhrt werden. Dies vorbehaltlich der Zustimmung der zustandigen Behdrden. Die ent-
sprechende wasserrechtliche Erlaubnis wurde von der Unteren Wasserbehdrde in Aussicht
gestellt.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde in einem hydrologischen Gutachten / Bau-
grundgutachten zur ErschlieBung des Bebauungsplangebiets geprift.

Das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen aus dem SO-Gebiet soll der stadtischen Ka-
nalisation oder dem Vorfluter zugefiihrt werden, wie dies bereits jetzt der Fall ist. Hierzu wer-
den die bestehenden Entwasserungseinrichtungen den jetzigen Anforderungen angepasst.

Eine Ausnahme bildet das Niederschlagswasser von Stellplatzen im Sondergebiet, die Gber
die bauordnungsrechtliche notwendige Anzahl hinaus fir besonders frequentierte Aktionsta-
ge vorgehalten werden. Fur diese Stellplatze wird eine Versickerung uber die belebte Bo-
denzone (Versickerungsmulden, Schotterrasen) zugelassen.

3.5.2 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Léschwasser Uber das bestehende Leitungsnetz in der StoR3-
dorfer StraRe (L 331) ist gesichert. Die rhenag sichert mit Schreiben vom 22.11.10 192 m?3
Loschwasser / h fir die Entnahmedauer von 2 Stunden aus dem o&ffentlichen Trinkwasser
Zu.

3.5.3 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie ist Uber das bestehende Leitungsnetz gesichert.
3.5.4 Gasversorgung

Die Versorgung mit Gas ist Uiber das bestehende Leitungsnetz gesichert.

3.5.5 Mullentsorgung

Durch die Umnutzung des Messestandortes als Einrichtungshaus sowie durch den Gastro-
nomiebereich ergeben sich erhdhte Abfallaufkommen, insbesondere von Verpackungsmate-
rialien. Hier erfolgt ohnehin die regulare Mulltrennung. Aus betriebs- und abfallwirtschaftli-

chen Grinden sollen die Verpackungsmaterialien wieder verwendet werden. Die Abfalle
werden insgesamt gewerblich entsorgt und dem geschlossenen Millkreislauf zugefiihrt.
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3.6 Immissionen

Grundsatzlich ist den Anforderungen an gesundes Wohnen und Arbeiten entsprechend dem
BauGB Rechnung zu tragen. Nachfolgende Ergebnisse und Informationen wurden der aktu-
ell zu diesem Vorhaben durchgefiihrten schalltechnischen Untersuchung vom 11.11.2010 es
Biros BRILON BONDzIO WEISER INGENIEURGESELLSCHAFT FUR VERKEHRSWESEN MBH ent-
nommen:

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde gepriift, ob
die durch die vorgesehene Nutzung zu erwartenden Gerauschimmissionen und die schon
vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen in der Nachbarschaft aus immissionsschutzrechtli-
cher Sicht vertraglich sind. Grundsatzlich ist bei stadtebaulichen Planungen die DIN 18005
anzuwenden. Diese verweist bei gewerblichen Nutzungen (bzw. technischen Anlagen) je-
doch auf die 6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum BImSchG — Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm). Hierzu sind die Betriebsgerédusche vorherzusagen und zu
bewerten.

In diesem Zusammenhang wurde abgefragt, welche Immissionen von den umliegenden ex-
ternen Gerauschquellen im Plangebiet angenommen werden kénnen, und welche Auswir-
kungen sie auf die geplanten Wohngebaude haben. Da im vorliegenden Fall keine schutz-
wirdigen Nutzungen im Plangebiet geplant sind, konnte diese Prifung unterbleiben.

Nach TA-Larm ist fur jeden Immissionsort die Gesamtbelastung aus allen technischen Ge-
rauschquellen zu ermitteln. Dazu z&ahlen im vorliegenden Fall neben der geplanten Nutzung
auch die weiteren benachbarten gewerblichen Nutzungen. Die Berlicksichtigung der anderen
Nutzungen kann nach TA-Larm unterbleiben, wenn die Immissionsrichtwerte durch die un-
tersuchte Nutzung um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden.

Dartber hinaus wurde im vorliegenden Fall ermittelt, ob die im Untersuchungsbereich vor-
handenen offentlichen Verkehrsflachen unzumutbare Ger&duschimmissionen verursachen,
sodass im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes schallschutztechnische Festset-
zungen zum Schutz vor Verkehrsgerauschen von offentlichen Stral3en erforderlich sind.

Fur die vorhandenen Gebietsnutzungen entsprechen die Immissionsrichtwerte (IRW) der TA-
Larm den Orientierungswerte (OW) der DIN 18005. Damit ergeben sich die folgenden IRW
fur die untersuchten Immissionsorte:

Tabelle 1: Immissionsrichtwerte nach TA-Larm und Orientierungswerte nach DIN 18005 fir
Gewerbegebiete, gemischte Gebiete und allgemeine Wohngebiete

Nutzung IRW / OW Tag IRW / OW Nacht
GE 65 dB(A) 50 dB(A)
MI 60 dB(A) 45 dB(A)
WA 55 dB(A) 40 dB(A)

Da im vorliegenden Fall eine Verflechtung mit vielfaltigen weiteren gewerblichen Nutzungen
in der Nachbarschaft vorhanden ist, wurde zun&chst analysiert, ob die oben genannten IRW
um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. Damit ergeben sich fir die Bewertung der
gewerblichen Gerausche die folgenden Immissionsrichtwerte:
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Tabelle 2: Immissionsrichtwerte nach TA-Larm um 6 dB(A) reduziert fur Gewerbegebiete,
gemischte Gebiete und allgemeine Wohngebiete

Nutzung IRW Tag IRW Nacht
GE 59 dB(A) 44 dB(A)
MI 54 dB(A) 39 dB(A)
WA 49 dB(A) 34 dB(A)

Im normalen Betriebsgeschehen im Tageszeitraum unterschreiten die Gerauschimmissionen
an den umliegenden Gebauden durch die gewerbliche Nutzung auf dem Betriebsgrundstiick
die Immissionsrichtwerte der TA-Larm und damit auch die Orientierungswerte der DIN 18005
um mehr als 6 dB(A). Damit kann eine Gesamtbetrachtung aller gewerblichen Gerauschquel-
len unterbleiben.

Die geplante Gastronomienutzung kann im Einzelfall am Gebaude Josef-Dietzgen-Stral3e 6
in der lautesten Nachtstunde zu Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes fiihren. Dieses
ist jedoch unkritisch, da hier keine Wohnnutzung vorliegt. Durch das zusatzliche Ver-
kehrsaufkommen sind auf den angrenzenden 6ffentlichen StraRen keine unzumutbaren Ver-
héltnisse zu erwarten.

Weiterhin liegt sudostlich benachbart eine Diskothek, die nachts auch die Stellplatz um das
ehemalige Messegebaude nutzen darf. Da die Offnungszeiten der Diskothek (23:00h) deut-
lich nach Ladenschluss des Einrichtungshauses liegen (20:00h), kénnen die vorhandenen
Stellplatze um das Bestandsgebaude multifunktional genutzt werden. Uberschneidungen
kénnen ausgeschlossen werden.

Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind aufgrund des gewerblichen Be-
triebsablaufes nicht notwendig. Zum Schutz vor den von auf3en einwirkenden Verkehrsge-
rauschen wird fur die Baugrenze der Larmpegelbereich nach DIN 4109 ermittelt. Diese wur-
den aus dem ,malf3geblichen Aul3enlarmpegel” entwickelt. Der mafigebliche AulRenlarmpegel
wird fur Verkehrsgerausche aus den errechneten Beurteilungspegeln fir den Tageszeitraum
plus einen Zuschlag von 3 dB(A) ermittelt. Die Beurteilungspegel sind aus der Isophonen-
darstellung der o.g. schalltechnischen Untersuchung vom Plangebiet abgelesen. Der Larm-
pegelbereich wurde anhand dieses Wertes in Stufen von 5 dB(A) aus Tabelle 8 der DIN
4109 entnommen. Diese Werte wurden in der textlichen Festsetzung sowie in der Planzeich-
nung dbernommen.
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Tabelle 3: Ermittlung der LArmpegelbereiche nach DIN 4109 fir die Baugrenze

. MaRgeblicher Au3en- . .
Baugrenze Beurteilungspegel larmpegel [dB(A)] Larmpegelbereich
[dB(A)]

Nord-West 64 67 v
Nord 66 69 v
Nord-Ost 65 68 v
Ost 69 72 \
Sud-Ost 68 71 \
Sud 64 67 v
West 55 58 1]

Nach den zeichnerischen Aussagen des Umweltatlas Hennef weist der StraRenverkehrslarm
entlang der StoRdorfer Stral3e und Frankfurter Stral3e einen Larmpegelbereich von 71 — 80
dB (A) auf und verringert sich langsam von der Kreuzung dieser Straf3en mit zunehmendem
Abstand. An der stralenabgewandten Seite des Geb&udes erreichen die Schallwellen mit 56
— 60 dB(A) ihre geringsten Werte.

4, HINWEISE

4.1 Kampfmittel

Zustandig bei Funden ist der Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW-Rheinland, Aul3enstelle
KdIn. Im Ubrigen sind nur oberflachennahe Erdarbeiten im Zuge der Anlage von Stellplatz-
flachen geplant.

4.2 Einsichtnahme Unterlagen

Die angefuihrten DIN-Normen, Erlasse, Verwaltungsvorschriften und Gutachten kdnnen bei
der Stadtverwaltung Hennef — Amt fir Stadtplanung und —entwicklung, Frankfurter Str. 97
eingesehen werden.

4.3 Satzung zum Schutze des Baumbestandes

Bei allen Arbeiten im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die
Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Stadt Hennef (Sieg) vom 13.12.1978 in der

Fassung der 2. Nachtragssatzung vom 17.12.2001 zu beachten.

4.4. Bodenfunde

Eintragungen des Denkmalschutzes bzw. Bodendenkmalschutzes finden sich nicht. Umfang-
reichere bauliche Veranderungen des Bodenaufbaus sind nicht vorgesehen.

Bei Bau- und Erdarbeiten angetroffene Funde von Gegenstanden, die Anlass zu der Annah-
me geben, dass sie Kulturdenkmale sind, sind gem. 8§ 15 des Denkmalschutzgesetzes NRW
unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde der Stadt Hennef anzuzeigen. Bei Boden-
funden besteht zudem ein befristetes Veranderungsverbot.
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4.5 Sichtflachen

Innerhalb des im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtfeldes diirfen
keine baulichen Anlagen oder Nebenanlagen errichtet werden. Zaune sowie Stapel, Haufen
u. & mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegenstande dirfen nicht angelegt werden,
wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort
genehmigungs- und anzeigefreie Bauten errichtet und Gegenstande gelagert oder hinterstellt
werden, die diese Hohe lberschreiten. Dies gilt auch fir die Dauer der Bauzeit. Einzelbaum-
pflanzungen im Bereich der Sichtfelder sind mit der StraRenbauverwaltung abzustimmen.
Das Sichtfeld ist eine Ubernahme aus dem Verkehrsgutachten (BURO BRILON BONDZIO WEI-
SER INGENIEURGESELLSCHAFT FUR VERKEHRSWESEN MBH 09/2010).

4.6 Geohydrologische Verhdltnisse

Uberlagernde schluffige, bindige Béden, die laut Hydrogeologischem Gutachten (INSTITUT
FUR GEOTECHNIK 11/2010) im Bereich der Versickerungsmulde anstehen, werden im Zuge
der Muldenherstellung im erforderlichen Umfang ausgehoben und durch wasserdurchlassi-
ges Sand- Kiesmaterial ersetzt, um den Anschluss an den ausreichend durchlassigen Hori-
zont herzustellen.

Damit sichergestellt ist, dass das Niederschlagswasser des benachbarten Grundstiick erfolg-
reich versickert, ist beabsichtigt, das Niederschlagswasser der Dachflachen und der nicht
befahrbaren Wege des benachbarten Flurstiickes (Flur 31, Flurstiick 116 ,Quadenhof*) Uber
Rohrrigolen dem Grundwasserleiter zugefiihrt werden kann. Das Niederschlagswasser be-
fahrbarer Flachen dieses Grundstiicks kann Uber die belebte Bodenzone ggf. in Kombination
Uber Rohrrigolen versickert werden. Ein Nachweis der Versickerungsfahigkeit der Béden
wird Uber das o. g. hydrogeologisches Gutachten gefihrt.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen (mit Ausnahme von Metalldacheindeckungen)
kann — vorbehaltlich der Zustimmung der zusténdigen Behdrde — ebenfalls Gber geeignete
Versickerungsanlagen dem Grundwasserleiter zugefuhrt werden.

AulBerdem kann das Niederschlagswasser von Stellplatzen im Sondergebiet, die Uber die
bauordnungsrechtliche notwendige Anzahl hinaus fur besonders frequentierte Aktionstage
vorgehalten werden, Uber die belebte Bodenzone (Versickerungsmulden, Schotterrasen)
dem Grundwasser zugeleitet werden.

4.7 Fluglarm

Eine Flugroute des Flughafens Kdéln-Bonn fur Startrouten Uber Bahn 14 verlauft ca. 300 m
westlich und eine Route fir Landungen aus sudlichen Richtungen verlauft norddstlich in
ca.400 m Entfernung zum Plangebiet. Der daraus resultierende Mittelungspegel L¢3 nachts
betragt nach Darstellung des Umweltatlas Hennef 55 dB (A).

Bedingt durch die in der 0. g. Nahe der Uber diesem Gebiet verlaufenden An- und Abflugrou-
ten des Flughafen Koéln - Bonn muss entsprechend dem Nutzungsgrad der Flugrouten so-
wohl am Tag als auch in der Nacht mit mehr oder weniger starkem Fluglarm gerechnet wer-
den. Diese Immissionsbelastung lasst sich durch baulich vorzunehmende "passive Schall-
schutzmalRnahmen" (z.B. Schallddmmung von Dachern, Rollladenkésten sowie Einbau von
Schallschutzfenster) vermindern.
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TEIL 2 UMWELTBERICHT

1.1 Einleitung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist nach § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung fur die
Belange des Umweltschutzes durchzufuhren. Im Rahmen der Umweltprifung sind nach § 2a
Abs. 1 Nr. 2 BauGB die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in
einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Inhaltlich sollen die Themen im
Rahmen der Umweltprifung herausgearbeitet werden, die nach gegenwartigem Wissens-
stand und allgemein anerkannten Prufmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad
des Bauleitplans angemessen sind.

1.2 Ziele der Planung

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand der Innenstadt von Hennef — OT StoRRdorf —
und wird von der Frankfurter StraRe (L 333) im Norden, der StoRdorfer StralRe (L 331) im
Osten sowie der Josef-Dietzgen-Straf3e im Suden, die anteilig zum raumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes gehoren, eingerahmt. Es hat eine Gréf3e von ca. 6,45 ha.

Zur Zeit befindet sich auf dem Plangebiet das zum Eigentum des Vorhabentragers gehoren-
de leer stehende Gebaude des ehemaligen ,Messezentrums Bonn-Rhein-Sieg“.

Das nahere Umfeld des Plangebietes wird im Westen des alten Messegeléandes durch ver-
schiedene Blrogebaude und Gewerbe, im Osten von einem Hotel sowie daran anschliel3en-
den Gewerbebetrieben eingenommen.

Die Neuordnung im raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 01.18/2.2 ergibt folgenden Bedarf an Grund und Boden:

Tabelle 1: Bedarf an Grund und Boden in ha

Festsetzun- Bebauungsplan Vorhabenbez.

gen/Nutzungsart 01.18/1u. 2 B-Plan Nr.
V01.18/2.2

Gewerbegebiet 3,09 -

Sonstiges Sondergebiet - 4,66

Verkehrsflachen 1,71 1,79

davon: 0,62* 0,46*

Grunflachen / Pflanzgebots-

flachen im GE- / SO-Gebiet

Summen 6,45 6,45

* - entspricht GRZ 0,86 (alt) bzw. GRZ 0,9 (neu)

Zu beachten ist allerdings, dass die reale Nutzung der Flachen, insbesondere der zentralen
Flachen des ehemaligen Messegelandes (Flur 45, Flurstiicke 101, 102, 104, 106), in ihrer
jetzigen Form gemalR dem amtlichen Lageplan zum Bauantrag (1991) nicht den zeichneri-
schen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplan entspricht. Dies gilt fur die
Qualitat der Pflanzung und hinsichtlich der Flachenausdehnung auch fir die Pflanzgebotsfla-
che beim ehemaligen Edeka-Lager (Flur 45, Flurstiicke 146 u. 147).

Der Vorhabenstrager, die C & S BESITz- GMBH, plant eine Umnutzung des o. g. bestehenden
Gebaudes in ein Einrichtungshaus mit erweiterter Stellplatzanlage innerhalb des bestehen-
den Gewerbeparks Hennef-West. Das bestehende Gebaude der ehemaligen Messe wird in
seiner aufleren Erscheinung nicht wesentlich veréndert. Die vorhandene Tiefgarage unter
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dem Gebéaude soll zu einem Lager- und Abhollager umgenutzt, der Eingangsbereich erwei-
tert und die Freianlagen neu geordnet werden.

Die Flachen rund um das Gebaude sowie im sidwestlichen Bereich dienen der Aufnahme
des ruhenden Verkehrs. Dazu soll auch die brachgefallene Sickermulde (Flur 45, Flurstiick
104) als Stellplatzanlage ausgebaut werden, die damit erweitert werden kann.

An der Frankfurter Stral3e (L 333) soll in Fahrtrichtung Ost-West die Linksabbiegerspur in die
StoRdorfer StralRe (L 331) um ca. 30 m verlangert werden, um fur den Verkehr aus der dstli-
chen Richtung Ruckstauungen und die Entstehung eines Unfallgefahrenpunkts zu vermei-
den.

1.3 Einschlagige Fachgesetze u. Fachplane
1.3.1 Aussagen des Landschaftsplans

Der Landschaftsplan Nr. 9 ,Stadt Hennef — Uckerather Hochflache® (Rhein-Sieg-Kreis 2008)
trifft keine Aussagen fur das Plangebiet, da in ihm grundséatzlich keine Aussagen zu bebau-
ten und unbebauten Flachen gemacht werden, die als Bauflachen im Flachennutzungsplan
dargestellt sind.

1.3.2 Schutzgebiete des Naturschutzes

Im raumlichen Geltungsbereich ist weder ein punkt-, linien- oder flachenhaftes nationales
oder europdisches Schutzgebiet, noch ein geschutztes Biotop nach § 62 Landschaftsgesetz
NRW, ein geschitzter Landschaftsbestandteil oder &hnliches vorhanden.

Das néachstgelegene Naturschutzgebiet (NSG) ist das“ NSG Abgrabungssee Stof3dorf*
(4,04ha) in ca. 700 m Entfernung in sidwestlicher Richtung. Benachbart dazu findet sich das
.NSG Bodendeponie Stol3dorf* (4,11 ha) in einer Entfernung von ca. 950 m zum Plangebiet.
Einige weitere Schutzgebiete (Naturdenkmaler, NSGs, usf.) finden sich in stidwestlicher und
ndrdlicher Richtung v. a. im Auf3enbereich.

1.3.3 Schutzvorschriften anderer Umweltfachplanungen

Das Plangebiet liegt in Wasserschutzzone Ill Sudteil des Wasserschutzgebietes Hennef-
Siegbogen. Der Bau von Straf3en und Wegen sowie der Ausbau bzw. die Umgestaltung von
wesentlichen Anlagen sind im Baugenehmigungsverfahren genehmigungspflichtig. Auch das
Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser bedarf einer gesonderten wasser-
rechtlichen Erlaubnis. Aus diesem Grund ist es nicht zulassig, das Niederschlagswasser der
Verkehrsflachen vertikal oder Uber Mulden- oder Rohrrigolen zu versickern.

Eine Ausnahme bildet das Niederschlagswasser von Stellplatzen im Sondergebiet, die tber
die bauordnungsrechtliche Anzahl hinaus fur besonders frequentierte Aktionstage vorgehal-
ten werden. Hier kann auch Uber die belebte Bodenzone (Versickerungsmulden, Schotterra-
sen) abgefuhrt werden (ausfuhrliche Information zur Versickerung in Abschnitt 1.5.2.4).

Laut dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 01 18/ 2 und 1 Hennef (Sieg) ,,Gewerbe-
gebiet West — Stol3dorf* von 1979 befinden sich entlang der Stral3enbegrenzung der Frank-
furter StralRe (L 333) sowie der Stol3dorfer Strafle (L 331) schmale offentliche Griinflachen,
die als ,Verkehrsgrin“ festgesetzt sind. Die Festsetzung ,6ffentliche Grinflache" mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” findet sich an einem ca. 7 m breiten Korridor (Flur 45, Flur-
stuck 101) bis zur Mulde (Flur 45, Flurstiick 104). Weiterhin sind entlang dieser Stral3en so-
wie an der westlichen Grenze des Plangebietes Pflanzgebotsflachen mit der Vermassung
von 10,0/ 12,0 m Breite festgesetzt.
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Eintragungen des Denkmalschutzes bzw. Bodendenkmalschutzes existieren nicht.
1.3.4 Larmschutzrechtliche Verordnungen

Siehe Kapitel ,3.6 Immissionen* der Begriindung.

1.3.5 Bauleitplanung

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan (FNP) (Stadt Hennef 1992) ist das Plangebiet
weitgehend als gewerbliche Bauflache dargestellt. Der Nordwesten ist in einem kurzen
stichwegartigen Bereich als Griinflache ausgewiesen. Der kleine Bereich der Mulde (Flur 45,
Flurstiick 104) ist als Flache fur die Forstwirtschaft gekennzeichnet (vgl. Kapitel ,2.3 Fla-
chennutzungen und planungsrechtliche Zusammenhange®).

Das Plangebiet quert, ebenso wie auf der Stof3dorfer Stral3e (L 331), eine Gastrasse.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplan-
gebietes Nr. 01. 18/2 und teilweise 1 Hennef (Sieg) ,Gewerbegebiet West — Stol3dorf*, der
an dieser Stelle ein Gewerbegebiet festsetzt, neben der Mulde, die als Flache fur die Forst-
wirtschaft (doppelt gepunktete Linie in Abb. 3) und der bereits im FNP genannten Griunfla-
che, die zusammen mit schmaleren Randflachen entlang der Frankfurter StrafRe (L333) und
StoRdorfer StraRe (L 331) als offentliche Grunflachen (Zweckbestimmung: ,Parkanlage” und
Lverkehrsgrin®) ausgewiesen wurden. Alle im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes befindlichen Straf3en sind als Verkehrswege festgesetzt. Zuséatzlich ist auch der
schmale Verbindungsweg von der Frankfurter Straf3e (L 333) zur Josef-Dietzgen-Stralie als
Verkehrsflache festgesetzt. Sie wird im rechtsverbindlichen B-Plan als ,Landstraf3e | O Nr.
331" bezeichnet, was aus heutiger Sicht lediglich einen historischen Zustand bezeichnet,
jedoch konkret einen als Ful3- und Radweg genutzten Verkehrsweg kennzeichnet.

Randlich der Baugrenzen sind umfangreiche Pflanzgebote eingetragen (vgl. Abb. 3), die als
wolkenférmige Signaturen mit einem schragen ,Gitter* dargestellt und mit Breiten von 10,00
m / 12,00 m angegeben sind. Eine wolkenférmige Signatur ohne weitere Schraffuren findet
sich sUdwestlich entlang der Josef-Dietzgen-Strafl3e mit einer Breite von 10,00 m. Dies be-
deutet, dass dort ein Pflanzgebot und Stellplatze festgesetzt sind (textl. Festsetzung Ziffer
2.212). Gemal} der genannten Ziffer 2.212 ist innerhalb dieser Pflanzgebote das Verhéltnis
Griunflache zu Stellplatzen von 1:3 zugelassen.

Daneben werden 20,00 m breite Anbauverbotszonen ausgewiesen, die durch eine verander-
te gesetzliche Grundlage heute nicht mehr bendétigt werden, sowie von Bebauung freizuhal-
tende Sichtflachen (Haltesichtweiten; Sichtdreiecke in Abb. 3) und Annaherungssichtweiten
(gepunktete Dreiecksformen in Abb. 3), die im aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan keine Rolle mehr spielen, da die Stral3enklassifizierung zwischenzeitlich geandert
wurde.

Mit dem Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V 01 18/2.2 verlieren die
bestehenden Bebauungsplane (01.18/1 und 01.18/2) in diesem Bereich ihre Glltigkeit.

Laut dem amtlichen Lageplan zur Baugenehmigung (1991) fir die Messehalle wurden die
Pflanzgebotsflachen offenbar nicht in dem vollstandigen Umfang des o. g. Bebauungsplan
realisiert. Sie wurden unterschritten und mit durchschnittlich ca. 3,50 m bis max. ca. 8,50 m
Breite realisiert. Der Grof3teil der bis dahin festgesetzten Grinflachen wurde fir die Stell-
platzanlage incl. Fahrgassen genutzt. Ebenso wurden in der Baugenehmigung die o. g. 6f-
fentliche Grinflache / Parkanlage als Stellplatzanlage und Fahrbahn umgewidmet. Lediglich
das Grundstuck Flur 31, Flurstiick 104 (Mulde) wurde nicht tberplant. Dieser o. g. amtliche
Lageplan bildet die heutige Nutzung vor Realisierung der Planung ab (Ausnahme: Grund-
stick Flur 31, Flurstiick 104).
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Fur die Differenz sowie fiir die Uberplanung der Flachen fiir die Forstwirtschaft im Rahmen
eines spateren Bauantrages aus dem Jahr 1991 (AZ B80/90) im Rahmen des nicht in Kraft
getretenen vorhabensbezogenen Bebauungsplan V01.18/2 wurde seinerzeit ein Ausgleich in
Form von einer Ausgleichszahlung fiir die Anlage einer Obstwiese erbracht.
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan 01.18/1 u. 2 Hennef (Sieg) ,,Gewerbegebiet West —
StoRdorf* (1979); zur Bedeutung der Signaturen: siehe Text

1.4 Bestandsdarstellung u. -bewertung des Plangebiets
1.4.1 Naturraumliche Lage

Die naturraumliche Gliederung des Plangebietes liegt nach der ehemaligen BUNDESAN-
STALT FUR LANDESKUNDE UND RAUMORDNUNG (MEYNEN ET AL. 1961) in der natur-
raumlichen Grol3einheit Niederrheinisches Tiefland (55). Sie untergliedert sich — bezogen auf
das Plangebiet — in KOIn-Bonner Rheinebene (Haupteinheit 551), in die naturrdumlichen Ein-
heiten Siegburger Bucht (551.0) und Sieg-Agger-Niederung (Untereinheit 551.01).

Die Niederrheinische Bucht erstreckt sich als tektonisches Einbruchsfeld trichterférmig in die
Mittelgebirgsformationen des Rheinischen Schiefergebirges hinein. Die von Auen und Insel-
terrassen-Resten gepragte Sieg-Agger-Niederung beschreibt mit einer Breite von durch-
schnittlich 2 km einen Bogen von der Rheinmiindung bis etwa Hennef. Innerhalb der Deiche
ist die landwirtschaftliche Nutzung weitgehend durch Grunlandnutzung bestimmt. Die ertrag-
reichen Béden aulRerhalb der Deiche werden tberwiegend ackerbaulich genutzt, sofern sie
nicht durch Siedlungsflachen in Anspruch genommen sind.
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1.4.2 Umweltmerkmale

1.4.2.1 Biotope

Hauptsachlich sind die leerstehende Messehalle sowie das Umfeld durch versiegelte Fla-
chen gekennzeichnet. Lediglich randlich des Messegelandes, der Stellplatze und nordwest-
lich im Bereich der brachgefallenen Mulde sind Vegetationsflachen vorhanden. Die randli-
chen Vegetationsflachen mit Baumen und allochthonen (gebietsfremden) Zierstrauchern an
den Stellplatzen sind inzwischen ruderalisiert (verwildert) und wenig gepflegt, wahrend die
brachgefallene Mulde mit einigen Pioniergehdlzen (Traubenkirsche, Schwarzer Holunder,
Weiden) bestockt und mit nitrophilen (nahrstoffliebenden) Sukzessionsflachengestriipp
(Brombeere, Brennessel, Graser) bewachsen sowie durch das ungeregelte Hinterlassen von
Griunabfallen und weiterem Unrat gepréagt ist.

1.4.2.2 Flora, Fauna, Vegetation
Flora

Wie aus der Biotoptypenbewertung zu erkennen, handelt es sich um ruderalisierte Verkehrs-
abstandsflachen mit nicht-einheimischen Strauchern und heimischen Baumarten, eine
Scherrasenflache im Bereich des ehemaligen Lagers sowie um der floristisch interessante-
ren Bereich der brachgefallenen Mulde , in die z. Zt. das Regenwasser eines Nachbargrund-
stiicks aulRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes eingeleitet wird. In der Mulde
ist ein Sukzessionsstadium einer mehrjahrigen eigenstandigen Entwicklung mit nahrstofflie-
benden Pflanzen anzutreffen. So finden sich die néhrstoffliebenden Brombeerstraucher und
Brennnesseln ebenso wie der Schwarze Holunder. Hervorzuheben ist der gré3ere Bestand
von Weiden und v. a. an Gewdhnlicher Traubenkirsche, die aufgrund ihres hohen Wasser-
bedarfs hier einen guten Standort vorfinden. Als Eutrophierungsquelle (Nahrstoffanreiche-
rungsquelle) kann neben der allgemeinen Grundbelastung auch die in der Vergangenheit
erfolgte Entsorgung von Griinabfallen ausgemacht werden.

Fauna

Nach der durchgefiihrten Artenschutzrechtlichen Kurzeinschatzung (ohne Fledermé&use) des
Buros E. ScHMIDT (11/2010) wurden bei vier Begehungen Hinweise auf planungsrelevante
Vogelarten und / oder deren Nester gesucht. Bis auf Zufallssichtungen einiger planungsrele-
vanter Vogelarten, die — wenn Uberhaupt — das Plangebiet als Nahrungsgast aufsuchen,
wurde jedoch nichts gefunden. Der Status einiger vorgefundener Singvogelarten ist aufgrund
des Zeitpunkts der vier Begehungen (auf3erhalb der Brutzeit) noch unklar.

Eine durchgefuhrte Auswertung des Fachinformationssystems (FIS) des Landesamtes fur
Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) ergab, das innerhalb des betreffenden
Messtischblattes 5209 diverser Amphibien, Vogel-, Sdugetier- und sonstiger Arten vorkom-
men. Innerhalb des Plangebietes ist ein Vorkommen der meisten Arten aufgrund fehlender
artspezifischer Habitate nicht zu erwarten. Bei einigen Vogelarten ist ein Vorkommen auf-
grund der isolierten Lage im Plangebiet, der hohen Vorbelastungen durch menschliche St6-
rungen, teilweise fehlender artspezifischer Habitate und fehlenden Brutmoglichkeiten nur als
Nahrungsgast oder Durchzugler moglich und teilweise als Zufallsfund nachgewiesen. Bei
den landesweit ungefahrdeten Uberall verbreiteten Vogelarten sind keine populationsrelevan-
ten Beeintrachtigungen zu erwarten.

Um Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG zu vermeiden, dirfen Geb&udeabriss und Ge-
hdlzrodungen nur auf3erhalb der Brutzeit erfolgen. Trotz des Ausbleibens von Hinweisen auf
planungsrelevante Vogelarten und auf diesjahrige Nistmoglichkeiten wahrend der fachspezi-
fischen faunistischen Begehungen, sollten der Gebaudeabriss und Gehélzrodungen von ei-
nem Faunisten fachlich begleitet werden, um bei auftretenden Problemen (z. B. spontanen
Brutansiedlungen gebaudebewohnender Vogel) eingreifen zu konnen.
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Weiterhin kénnen derzeit keine vorgezogenen Ausgleichsmaflinahmen (CEF) abgeleitet wer-
den. Bei den vorkommenden planungsrelevanten Vogelarten sind deren Jagdhabitate (etwa
bei Greifvdgeln) nur geschitzt, wenn sie von unerlasslicher Bedeutung sind, was hier auf-
grund der schlechten Habitatqualitdten des Plangebietes auszuschliel3en ist.

Somit sind aus faunistischer Sicht keine erheblichen Beeintrachtigungen von planungsrele-
vanten Arten (und sonstigen Vogelarten) zu erwarten, da die 6kologische Funktion der durch
das Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatte im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erfullt wird und sich der Erhaltungszustand der lokalen Populationen der 0. g. Arten
nicht verschlechtert oder eine erhebliche Stérung vorliegt.

Fur das Thema Flederméuse legte das Biro HOLLER im Nov. 2010 einen Zwischenbericht
zur artenschutzfachlichen Einschatzung vor. Darin wurde berichtet, dass an zwei abendli-
chen Kartierterminen im Sept. 2010 (13.09. & 29.09.) keinerlei Hinweise auf Nutzung der
Gebaude als Zwischen- und/oder Winterquartier gefunden wurde. Diese Aussage stutzt auf
eine grundliche Untersuchung der ehemaligen Messehalle und der dieser gegentber liegen-
den Lagerhalle mit Burordaumen im westlichen Teil des Plangebietes.

An der Nordostseite des ehemaligen Messegebdudes konnten jedoch bis zu drei jagende
Individuen der Zwergfledermaus sowie eine durchfliegende nicht naher bestimmbaren Art
der Gattung Myotis beobachtet werden. Im Sidwesten wurden am 13.09.2010 zwei Zwerg-
flederméuse und eine durchfliegenden nicht n&her bestimmbare Art der Gattung Myotis und
am 29.09.2010 drei jagende Zwergfledermause beobachtet. An den Gehdlzen westlich der
Messehalle (brachliegende Mulde) jagten an beiden Tagen drei Zwergfledermause.

Zwergfledermause bevorzugen Quartiere an Geb&uden, die sich u. a. in den umliegenden
Siedlungen befinden kdnnen. Die Zwergfledermaus ist in NRW als N ,ungefahrdet dank Na-
turschutzmalRnahmen* eingestuft, nach der Roten Liste Deutschland gilt sie als ,nicht ge-
fahrdet”. Zwergflederméuse sind gemafl FFH-Richtlinie, Anh. IV (92/43/EWG) ,streng ge-
schitzt”. Quartierverlust, Verfolgung der Tiere, Biotopveranderungen und Insektizidbelastung
gelten als Gefahrdungsursachen. Zu schiitzen und zu erhalten sind u.a. bekannte Sommer-
und Winterquartiere infan Hausern und alte Baumbestande mit H6hlen und loser Borke.

Eine Nutzung der westlich gelegenen Lagerhalle als Sommerquartier fir Fledermause wird
als moglich eingeschatzt. Auf diese Einschatzung aufbauend, wird der ziigige Abriss der
Halle bis Marz 2010 empfohlen, ein spaterer Termin erfordert eine Abstimmung mit der Unte-
ren Landschaftsbehdrde und eine erneute grindliche Absuche. Bis auf diese Einschrankung
wird keine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Populationen der Fleder-
mausarten erwartet.

Zwei weitere Begehungen werden im Januar / Februar 2011 erfolgen. Danach wird ein End-
bericht vorgelegt.

Grunordnung

Im Plangebiet sind die Flachen zwischen 6ffentlichen Verkehrsflachen und den Stellplatzan-
lagen des Sondergebietes eingegriint und in regelméaRigen Abstdnden mit hochstammigen
Laubbdumen uberstellt.

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile sowie im Geltungsbereich der stadti-
schen Bebauungsplane schreibt die Baumschutzsatzung im Ortsrecht der Stadt Hennef den
Schutz von Baumen mit einem Stammumfang von 100 und mehr Zentimetern, gemessen in
einer Hohe 100 cm Uber dem Erdboden, vor. Diese Baume dirfen nicht entfernt, zerstort,
geschadigt oder in ihrem Aufbau wesentlich verandert werden.

Derartige Baumqualitaten sind jedoch im Plangebiet nicht anzutreffen.
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Die Stellplatzbaumanzahl wird entsprechend dem VEP aktualisiert, ggf. kdnnen bestehende
B&aume erhalten werden.

1.4.2.3 Bdden, Altlasten, Ertragspotentiale

Bodentypen und geol ogischer Hintergrund

Aus der Bodenkarte des MaR3stabes 1:50.000 geht hervor, dass im gesamten Plangebiet
eine typische Parabraunerde / typische Braunerde, beide zum Teil pseudovergleyt, ansteht.
Dazu werden folgende Detailinformationen tber den Bodenaufbau vermerkt: Im Unterboden
findet sich die Bodenart schwach sandiger Lehm und sandiger Lehm aus Hochflutablagerun-
gen (Holozan). Im Oberboden hingegen kommt kiesiger - und lehmiger Sand vor, beide zum
Teil karbonathaltig, die aus Terrassenablagerungen des Jungpleistozans stammen. Der Bo-
den wird als fruchtbar beschrieben.

Jetziger Zustand und Planung, Altlasten
Die Oberflache des Plangebietes ist z. Zt. bis auf die brachgefallene Mulde sowie die gartne-
risch benutzten Pflanzflachen vollstéandig versiegelt. Die Stellplatzanlage und die Erschlie-
Bungsflachen sind teils gepflastert, teilweise asphaltiert. Ebenso ist der Ful3gangerbereich
asphaltiert. Die Boden sind nahezu vollstandig antrophogen uberpragt. Der Versiegelungs-
grad des Plangebietes betragt ca. 90 %.

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird eine zuséatzliche Versiegelung im Bereich der
brachgefallenen Mulde und durch die Verlegung des Fuf3- und Radweges zum Sidrand der
Frankfurter Stral3e erfolgen. Dem steht eine teilweise Entsiegelung im Bereich des jetzigen
FuR3- und Radweges gegeniber.

Die bestehenden Randbegrinungen im Bereich des Haupteingangs des heutigen Messege-
landes sollen durchbrochen werden. Dies erhéht ebenfalls den Versiegelungsgrad geringfii-

g1g.

Insgesamt fihrt dies durch den Wegfall von Pflanzflachen / Rabatten zu einer weiter erhdh-
ten Versiegelung. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine GRZ von 0,8 gem.
8§ 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzt, die jedoch fir Stellplatze und Zufahrten gem. 8 19 Abs. 4
BauNVO bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden darf.

Im Bereich des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind bisher keine Alt-
lasten oder —verdachtsflachen bekannt.

1.4.2.4 Wasserhaushalt, Gewdasser, Versickerungspotentiale

Das Plangebiet liegt in Wasserschutzzone 1l Sid des Wasserschutzgebietes Hennef-
Siegbogen. Der Bau von StrafRen und Wegen sowie der Ausbau bzw. die Umgestaltung von
wesentlichen Anlagen sind im Baugenehmigungsverfahren genehmigungspflichtig, ebenso
wie die Einleitung von Niederschlagswasser an den Grundwasserleiter.

Abwasser
Das Gebiet liegt innerhalb eines abwassertechnisch erschlossenen Straf3ennetzes und ist
Uber ein Trennsystem angeschlossen.

Ni eder schlagswasser

Auf dem Grundstick wird in der brachliegenden Mulde (Flur 45, Flurstiick 104) das Nieder-
schlagswasser der Dachflachen und der nicht befahrbaren Wege eines auf3erhalb des Gel-
tungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegenden Grundsticks Flur 31,
Flurstiick 116 (,Quadenhof“) Uber Rohrrigolen versickert. Diese Wasser kdnnen alternativ
mittels Hebeanlage an die stadtische Kanalisation abgefiihrt werden. Dieses Einleitungsrecht
ist als Grunddienstbarkeit im Grundbuch gesichert. Das Niederschlagwasser befahrbarer
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Flachen dieses Grundsticks ist Uber die belebte Bodenzone ggf. in Kombination mit Rohrri-
golen zu versickern oder an die 6ffentliche Kanalisation an zuschliel3en.

Das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen soll der stadtischen Kanalisation oder dem
Vorfluter zugeflihrt werden. Dasjenige der Dachflachen (mit Ausnahme von Metalldachein-
deckungen) des SO-Gebietes kann alternativ — vorbehaltlich der Zustimmung der zustandi-
gen Behdrden — dem Grundwasserleiter auch Uber geeignete Versickerungsanlagen zuge-
fuhrt werden.

Eine Ausnahme bildet das Niederschlagswasser von Stellplatzen im Sondergebiet, die Gber
die bauordnungsrechtliche Anzahl hinaus fur besonders frequentierte Aktionstage vorgehal-
ten werden. Hier kann auch Uber die belebte Bodenzone (Versickerungsmulden, Schotterra-
sen) abgefuhrt werden.

1.4.2.5 Klima, Luft, Lufthygiene

Das GroRRklima des Untersuchungsgebietes ist atlantisch gepragt mit milden Wintern und
maRkig warmen Sommern. Von West nach Ost ist ein Ubergang vom stérker kontinental ge-
farbten Klima der Rheinischen Bucht zum feuchteren und kihleren Mittelgebirgsklima zu
beobachten.

Im Zusammenhang mit den vorherrschenden maritimen Luftmassen betrégt die jahrliche
Niederschlagssumme im Bereich Hennef bis ca. 900 mm (Steigungsregen).

Mit mittleren Jahrestemperaturen zwischen 8,0 und 9,2 °C ist die Sieg-Agger-Niederung kli-
matisch gegenuber den umgebenden Mittelgebirgslandschaften begunstigt.

Durch eine Verkehrserhthung, die pauschal mit +10% bezogen auf die Ausgangssituation
angenommen wird, ergibt sich eine Zunahme von Abgasimmissionen. Bezogen auf die Aus-
gangssituation wird es auch zu einer Zunahme von Abgasimmissionen kommen. Dabei han-
delt es sich Uberwiegend um PKW-Emissionen.

1.4.2.6 Larm

Vorbelastung durch Larm entsteht insbesondere durch die stark frequentierte Frankfurter
StralRe (L 333), sowie durch die Stof3dorfer Stral3e (L 331). Weiterhin gab es in der Vergan-
genheit aufgrund der Messeereignisse eine mit einer Larmzunahme verbundene Verkehrs-
zunahme durch Besucherstréme zur Messe.

1.4.2.7 Landschafts-/Siedlungsbild

Das ndhere Umfeld des Plangebietes wird im Westen des Messegeldndes durch verschie-
dene Birogebaude und Gewerbe, im Osten von einem Hotel sowie daran anschlieRenden
Gewerbebetrieben eingenommen. Eine Eingriinung mit Strauchern und Baumen als Uberhal-
tern ist zwar vorhanden, hat aber keine groRere Flachenausdehnung. Unter Uberhéltern
werden die innerhalb von Strauchpflanzungen oder Bodendeckern wachsenden, aufragen-
den Baume verstanden.

1.4.2.8 Qualitdten und Defizite fur Menschen und ihre Gesundheit

In diesem Bereich sollen die Konsumbedurfnisse des Menschen befriedigt werden. Erho-
lungsfunktion, Naturerleben oder andere Funktionen hingegen kénnen hier weniger gut aus-
gelebt werden. Die Bausubstanz in diesem Ortsteil entstammt nicht einem gewachsenen
Ortsbild. Im Stadtbild dominieren Grol3gebaude / Hallen, die eher als technogen, Uberdimen-
sionierte Elemente wahrgenommen werden und eine Entfremdung der Menschen zu dieser
Lebensumwelt bewirken.

Die mittlerweile héher gewachsene randliche Eingriinung im Bereich des alten Messezent-
rums, insbesondere durch Baume mindert diesen Eindruck.
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Durch die erhdhte Larmbelastung infolge der stark frequentierten Verkehrswege ist ein an-
genehmer langerer Aufenthalt an den Stral3enrandern eher unwahrscheinlich.

1.4.2.9 Kultur- und Sachgiter (Nutzung, Denkmaler)

Eintragungen des Denkmalschutzes bzw. Bodendenkmalschutzes existieren nicht. Sonstige
Kultur- und Sachgiter sind innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes V01.18/2.2 nicht bekannt. Vormals war die Frankfurter Stral3e (heu-
tige L 333) eine historische Handelsstral3e.

1.5 Wirkungsprognose (Beschreibung u. Bewertung)
1.5.1 Voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Alternativ kénnte von der Nutzungsanderung in ein Einrichtungshaus Abstand genommen
werden (Nullvariante). In diesem Fall ist eine weitere langsame Entwicklung des Gehdlzbe-
standes und die Weiterentwicklung der brachgefallenen Eintiefung (Mulde) zu einem Baum-
bestand zu erwarten. Aufgrund der isolierten Lage (Versiegelung und Verkehrswege im un-
mittelbaren Umfeld) und der Kleinflachigkeit des Areals von ca. 2.000mz2 durfte es aufgrund
der starken Zunahme der Randeffekte fur Tierarten aber nur einen begrenzten Wert haben.
Da jedoch die Messe in der Vergangenheit zu keinem Zeitpunkt wirtschaftlich erfolgreich
betrieben wurde und seit Jahren leer steht, ist es sinnvoll, das Geb&ude einer anderen Nut-
zung zuzufuhren. Weiterer Leerstand bedingt einen weiteren Verfall eines relativ modernen
Gebaudes, was bei einer effizienten Aufwand-Nutzen-Erwadgung wenig zweckmafRlig er-
scheint.

Far den Natur- und Artenschutz hat dieses seit langem komplett anthropogen gepragte Ge-
biet im Innenbereich nur sehr geringen Wert. Auch der noch relativ hochwertige Bereich der
brachgefallenen Mulde, die bis in die 1990er Jahre als Mischwald bestockt war, hat durch die
zwischenzeitlichen Baumfallungen einen klaren Verlust in ihrer Wertigkeit und Kontinuitéat
hinnehmen missen.

Eine Nutzung dieser bestehenden Gesamtflache ist aus naturschutzfachlicher Sicht klar ei-
ner Flachenneuerschliel3ung vorzuziehen.

1.5.2 Voraussichtliche Auswirkungen auf die Umweltglter bei Planumsetzung

1.5.2.1 Biotope

Wie aus der Biotoptypenbewertung zu erkennen, handelt es sich um ruderalisierte Verkehrs-
abstandsflachen mit nicht-einheimischen Strauchern und heimischen Baumarten, eine
Scherrasenflache im Bereich des ehemaligen Lagers sowie um einen floristisch interessante-
ren Bereich der brachgefallenen Mulde , in die z. Zt. das Regenwasser eines Nachbargrund-
stiicks auRRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes eingeleitet wird. In der Mulde
ist ein Sukzessionsstadium einer mehrjahrigen eigenstandigen Entwicklung mit nahrstofflie-
benden Pflanzen anzutreffen. So finden sich die néhrstoffliebenden Brombeerstraucher und
Brennnesseln ebenso wie der Schwarze Holunder. Hervorzuheben ist der gréRere Bestand
von Weiden und v. a. an Gewdhnlicher Traubenkirsche, die aufgrund ihres hohen Wasser-
bedarfs hier einen guten Standort vorfinden. Als Eutrophierungsquelle kann neben der all-
gemeinen Grundbelastung auch die in der Vergangenheit erfolgte Entsorgung von Grinab-
fallen ausgemacht werden. Als Biotoptypen wurde Schwarze-Holunder-Vorwalder (AV 3) fur
die brachgefallene Mulde und Baumreihen und Einzelbdumen mit Gberwiegend standort-
typischer Gehdlzen und héchstens geringem Baumholz (BF 31) fiur die Verkehrsabstandfla-
chen bestimmt. Diese flossen in die Eingriffs- / Ausgleichsbilanz ein.
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1.5.2.2 Flora, Fauna, Vegetation

Insbesondere die anschlieRende Eingriffs- Ausgleichs-Situation im Bereich der Eintiefung
und einigen gré3eren unversiegelten Bereichen ist komplex. Fir sie wurde im Zuge des nicht
bis zur Inkraftsetzung gereiften vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V 01.18/2 (2004) der
vorher bestehende Gehdélzbestand mit mittlerem Baumholz nach Erteilung der Fallgenehmi-
gung abgeraumt sowie als Ausgleich eine Obstwiese angelegt (2.500m2 Grundstiicke in der
Gemarkung Altenbddingen, Flur 18, Flurstiick 326). Dieser bereits realisierte Ausgleich wur-
de bei der Ausgleichsbilanzierung bericksichtigt (vgl. Eingriffs- / Ausgleichs-Bilanzierung der
PGSJ vom 03.12.2010).

1.5.2.3 Bdden

Die geplanten MaRRnhahmen fihren zu einer zusatzlichen Versiegelung von Flachen, die
durch das Anpflanzen von Baumen im Bereich der Randbegriinung, innerhalb der Stellplatz-
anlage. Durch externe Ausgleichsmalinahmen wird diese Bodenfunktion kompensiert.

Uber die Funktion des Bodens als Medium zur Aufnahme bzw. den Durchfluss von Nieder-
schlagswassern berichtet der nachfolgende Abschnitt.

Umfangreichere bauliche Veranderungen des Bodenaufbaus sind nicht vorgesehen.

1.5.2.4 Wasserhaushalt, Versickerungspotentiale, Gewasser

Beziglich des Schmutzwassers ergeben sich keinerlei Veranderungen zum status-quo-ante.
Das bestehende Leitungssystem kann die zu erwartenden Mengen problemlos aufnehmen.
Ein Fettabscheider fiur den Bereich Gastronomie ist nach Bedarf nachzuristen.

Das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen wird der stadtischen Kanalisation oder dem
Vorfluter zugefiihrt. Eine Ausnahme bildet das Niederschlagswasser von Stellplatzen im
Sondergebiet, die Uber die bauordnungsrechtliche Anzahl hinaus fiir besonders frequentierte
Aktionstage vorgehalten werden. Hier kann auch Uber die belebte Bodenzone (Versicke-
rungsmulden, Schotterrasen) abgefihrt werden.

Das unbelastete Niederschlagswasser der Dachflachen (mit Ausnahme von Metalldachein-
deckungen) kann dem Grundwasserleiter — vorbehaltlich der Zustimmung der zustandigen
Behorde - Uber geeignete Versickerungsanlagen zugeflihrt werden. Dasjenige Nieder-
schlagswasser der Dachflachen und der nicht befahrbaren Wege der benachbarten Grund-
stucksflache (Flur 31, Flur 116, ,Quadenhof) soll Giber Rohrrigolen versickert werden, was
einer Absenkung des Grundwasserspiegels im Wasserschutzgebiet mit hohem Versiege-
lungsgrad etwas entgegenwirkt. Alternativ ist es zulassig der stadtischen Kanalisation diese
Wasser mittels Hebeanlage zuzufiihren. Das Niederschlagswasser befahrbarer Flachen die-
ses Grundstlcks ist Uber die belebte Bodenzone ggf. in Kombination Uber Rohrrigolen zu
versickern oder auch an die offentliche Kanalisation anzuschliel3en.

Diese MalRnahmen der Versickerung tber Rohr- oder Muldenrigolen dienen auch als Aus-
gleich fur die weiteren Versiegelungen.

1.5.2.5 Klima, Luft

Durch eine zu erwartende Verkehrserhéhung von pauschal angenommenen 10% im allge-
meinen Verkehrsnetz und zusatzlich hinzukommende Verkehre des Einrichtungshauses be-
zogen auf die Ausgangssituation, wird es auch zu einer Zunahme von Abgasimmissionen
kommen. Dabei handelt es sich Gberwiegend um Emissionen von Pkw-Verkehr. Die Immis-
sionszunahme wird insgesamt als geringflgig prognostiziert. Eine Verkehrsuntersuchung
hierzu wurde beauftragt, dessen Endfassung als Anlage beigefiigt ist.

1.5.2.6 Larm

Eine Zunahme des Verkehrs aufgrund des als Kundenmagnet geplanten Einrichtungshauses
ist beabsichtigt und wahrscheinlich. Diese Erhéhung geht mit einer Erhéhung im allgemeinen
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Verkehrsnetz einher, die mit einer pauschalen Zunahme von 10% angenommen wurde.
Nach dem Bericht des Verkehrsgutachtens der BRILON BONDzIO WEISER INGENIEURGESELL-
SCHAFT FUR VERKEHRSWESEN MBH (11/2010) sind die meisten Pkw aus ostlicher Richtung
(Hennefer Innenstadt) zu erwarten, andererseits dndere sich an der heutigen Qualitatsstufe
C bis D (bezogen auf die Verkehrsdichte) nichts. Um den Knotenpunkt Frankfurter StralRe
(L333) / StoRdorfer Str. (L 331) leistungsfahig zu halten, ist die Verlangerung der Linksab-
biegerspur um ca. 30 m in Verbindung mit der Umprogrammierung der Signalanlage not-
wendig.

1.5.2.7 Siedlungsbilder

Der Leerstand des ehemaligen Messestandortes wird eher negativ wahrgenommen, wah-
rend ein aktiv betriebenes Einrichtungshaus dagegen als positiv wahrgenommen werden
wird.

Eine grundsatzliche Umgestaltung des Stadtbildes ist in diesem Bereich nicht geplant. Die
Funktionalitat des bislang ausgewiesenen Gewerbegebietes bleibt durch das geplante Son-
dergebiet erhalten bzw. wird wieder aufgenommen. Dabei wird im Vergleich zum vorherigen
Zustand die dominantere und intensiv ausgefiihrte AuRenwerbung auffallen und insbesonde-
re der Verkehrslenkungsturm in Auge fallen. Dies tragt den heutigen Erfordernissen der 6ko-
nomischen Prasentation Rechnung, denen im Ubrigen alle groRflachigen Einzelhandelsein-
richtungen folgen.

Insgesamt wird durch die geplante Griingestaltung, wie z. B. die flachenméaflige Eingrinung
der Stellplatzanlage und die randlichen Eingrinungsmaf3nahmen eine harmonische aufgelo-
ckerte Situation des Stadtbildes geschaffen. Die Verkehrszunahme wahrend der Offnungs-
zeiten zieht keine splrbaren Veranderungen nach sich.

1.5.2.8 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
Es sind keinerlei negative Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen erkennbar, da
keine splrbaren negativen Veranderungen zu erwarten sind.

1.5.2.9 Kultur- und Sachguter

Da keinerlei Bau- oder Bodendenkmaler und keinerlei sonstige Sach- und Kulturgiter be-
kannt sind, sind auch keine Auswirkungen absehbar. Einzig die Frankfurter StraRe kann als
historischer Handelsweg bezeichnet werden. Weiterhin ist das benachbarte Gebaude des
»,Quadenhofs" von groRerem historischen Wert.

Umfangreichere bauliche Verénderungen des Bodenaufbaus sind nicht vorgesehen. Magli-
che Funde an Bodendenkmalern sind den Bodendenkmalbehdrden sofort zur Anzeige zu
bringen. In diesem Fall besteht ein befristetes Veranderungsverbot.

1.6. MalRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
1.6.1 Vermeidungsmafnahmen

Aus der Abwégung dieser Aspekte ergibt sich im Vergleich zum derzeit rechtsverbindlichen
Bebauungsplan eine geringfiigige zusatzliche Versiegelung mit geringen Auswirkungen auf
die Umwelt.

Da jedoch die Messe in der Vergangenheit zu keinem Zeitpunkt wirtschaftlich erfolgreich
betrieben wurde und die Gebaude bereits seit Jahren leer stehen, erscheint es sinnvoll, das
Gebaude einer anderen Nutzung zuzufthren. Damit wird auch einer mdglichen schrittweisen
Verddung des groR3flachigen Gewerbegebietes entgegengewirkt.
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Alternativ kann mit der Folge eines dauerhaften Leerstandes auf die Nutzungsanderung in
ein Einrichtungshaus verzichtet werden.

Auch kann alternativ auf die Verlangerung des Linksabbiegers auf der Frankfurter Stral3e
(L333) verzichtet werden. Dadurch ist jedoch mit einem erhdhten Rickstau sowie einem Un-
fallgefahrenpunkt auf der Frankfurter Stral3e zu rechnen. Dies ist nicht akzeptabel.

Die Errichtung der Stellplatze auch im Bereich der z. Zt. brachliegenden Mulde sowie die
Erweiterung des Eingangsbereichs ist sinnvoll, um die Funktionalitéat des Einrichtungshauses
Zu gewabhrleisten.

Weiterhin kann im siudwestlichen Teil auf den Abriss des ehemaligen Edeka-Lagers verzich-
tet werden, damit wiirden jedoch nicht die zum Betrieb des Einrichtungshauses notwendigen
Stellplatze entstehen kénnen. Zudem steigt bei Errichtung der Stellplatzanlage der Grunfla-
chenanteil.

1.6.2 MinimierungsmafRnahmen

Die zusatzliche Versiegelung durch Schaffung einer Stellplatzanlage, die Verlangerung des
Linksabbiegers an der Frankfurter Stral3e, usw. wird durch interne Begriinungen und externe
AusgleichmalRnahmen ausgeglichen.

Da aufgrund einer Grunddienstbarkeit das Recht auf Versickerung des Niederschlagswas-
sers des ,Quadenhof* mit bis zu bis 14 | / Sekunde auf Flur 45, Flurstiick 104 besteht, soll
bei einer zukinftigen Versiegelung tUber Rohrrigolen die Funktion der Versickerung gewahr-
leistet bleiben. Alternativ ist es zulassig, dieses Wasser Uber eine Hebeanlage der stadti-
schen Kanalisation zuzufuhren. Das Niederschlagswasser befahrbarer Flachen dieses
Grundstuicks ist Uber die belebte Bodenzone ggf. in Kombination Uber Rohrrigolen zu versi-
ckern oder an die 6ffentliche Kanalisation anzuschlieRen.

Die Versickerung von unbelastetem Dachflachenwasser (mit Ausnahme von Metalldachein-
deckungen) Uber Rohrrigolen ist zulassig.

Das Niederschlagswasser der Stellplatze, die uber die bauordnungsrechtlich notwendige
Anzahl hinaus fur Aktionstage vorgehalten werden, kann auch Uber die belebte Bodenzone
(Versickerungsmulden, Schotterrasen) abgefihrt.

Damit wirde eine Versickerung des Niederschlagswassers gewahrleistet und ein Beitrag
dazu geleistet, der infolge des vorhandenen hohen Versiegelungsgrades im Wasserschutz-
gebiet einhergehenden Absenkung des Grundwasserstandes entgegenzutreten.

Bei der o. g. Versickerung wird fur den Verlust der Funktion ,Versickerung von Nieder-
schlagswasser“ durch das natirliche Bodengefiige ein geringfligiger Ersatz geschaffen wer-
den.

Das restliche anfallende Niederschlagswasser ist — ggf. Uber eine Hebeanlage - in die stadti-

sche Kanalisation einzuleiten, da eine Versickerung von moglicherweise belastetem Wasser
im Wasserschutzgebiet nicht zulassig ist.

1.6.3 AusgleichsmalRinahmen

Die internen Ausgleichsmaflinahmen bestehen in der Neuanlage bzw. Bestandspflege von
privaten Grunflachen. D. h. zwischen den Stellplatzen werden Baumreihen und Einzelb&dume
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mit Uberwiegend standortheimischen Gehdlzen (und Strauchern) gepflanzt bzw. erhalten und
dauerhaft gepflegt. Je angefangene 6 Stellplatze ist ein grof3kroniger Baum zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Als externe Ausgleichsmaflinahme ist eine Entbuschung einer ehem. offenen bzw. mit Obst-
baumen bestandenen Flache am Sieghang im Ortsteil Weingartsgasse vorgesehen (Gemar-
kung Geistingen, Flur 51 anteilig an den Flurstiicken 174 [4.610 gm] u. 175 [2.806 gm]). Sie
wird dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugeordnet.

Im Einzelnen wird der grofdte Teil der verbuschten Flache auf den Grundstiicken 174 und
175 freigestellt, Baume und Strauchwerk werden gerodet; der Schlagraum wird von der Fl&a-
che geraumt und ordnungsgemalf entsorgt. Die vorhandenen Obstbaume auf dem Flurstiick
175 sind zu erhalten; ein Pflegeschnitt ist anzuraten.

Zur Vorbereitung der Wieseneinsaat wird die geraumte Flache durch Frésen tiefgriindig ge-
lockert. Steine, Unrat, Wurzeln und Pflanzenreste werden entfernt. Die entbuschte Flache
wird mit einer geeignet Wiesenmischung eingesat. Nach der Ausbringung wird die Flache
gewalzt. Auf den Flachen wird eine regelméaflige Mahd (zweimal pro Jahr, Frihjahr und
Spatsommer) mit Abtransport des Schnittgutes (Nahrstoffreduktion) festgesetzt.

1.7 Eingriffsbilanzierung
1.7.1 Sonstiges Sondergebiet

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind die
landschaftspflegerischen und griinplanerischen Belange fir die betroffenen Bereiche zu be-
trachten. Grundséatzlich werden die Auswirkungen des Vorhabens aufgrund des zulassigen
Planungsrechts daran gemessen, wie sie die bereits zulassigen Beeintrachtigungen andern
werden.

Mit der Stadt Hennef (Amt fir Stadtplanung und —entwicklung & Umweltamt) wurde die Vor-
gehensweise / Bewertung des Eingriffs abgestimmt.

Zunachst erfolgt die Bewertung des Bestandes (Ist-Zustand der Biotoptypen), anschlieRend
wird dasselbe Verfahren fir die Planung (Grundflachenzahl 0.9) durchgefiihrt und dem Be-
stand gegenuber gestellt. Aus der Differenz der Gesamtflachenwerte wird dann das Kom-
pensationserfordernis des Bebauungsplanbereichs ersichtlich. Die Bewertung des Eingriffs
erfolgt nach der Methode LubwiG (Fréhlich und Sporbeck, 1991). Diese wurde das Kriterum
»Grad der Vollkommenheit* vervollstandigt.

Methodisch wird nun fir das ehemalige Messegelande die Berechnung auf Grundlage der
bestehender Baugenehmigung von 1991 (AZ: B 80/90) (Tabelle 2) erfolgen und fur die er-
weiterte Stellplatzanlage (ehemaliges Edeka-Lager; Flur 45, Flurstiicke 146, 147) ist die Be-
rechungsgrundlage der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 01.18/1 u. 2 (Tabelle 3).
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Tabelle 2: Eingriffsbilanz fur die SO-Gebietsteile auf Grundlage der Baugenehmigung von
1991 (ehemaliges Messegelande)

Bilanz Bestand GRZ 0,86 Planung GRZ 0,9*

Biotoptyp Flache |Biotop- Wertpunkte- Flache Biotop- Wertpunkte-

(Karzel n. Wertliste) (m?) wertpunkte summe (m?) wertpunkte | summe

Schwarze-Holunder-

Vorwalder (AV 3) 2.540 14 35.564 0 0 0

Baumreihen und Einzel-

baumen mit tberwiegend

standort- typischer Gehdl-

zen und hdchstens gerin-

gem Baumholz (BF 31) 3.382 13 43.962 3.007 13 39.095

Versiegelte Flachen (HY1) 24.151 0 0 27.066 0 0

Summe 30.073 79.526 30.073 39.095

Kompensationsdefizit -40.432

45.912 m2,

*Minimierungsmafnahmen auf den SO-Grundstiicken GRZ 0,8, zuléssige Uberschreitung gem. § 19 (4) BauNVO bis 0,9 somit 10% bis

Tabelle 3: Eingriffshilanz fur die SO-Gebietsteile auf Grundlage des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes (ehemaliges Edeka-Lager)

Bilanz

Bestand GRZ 0,86

Planung GRZ 0,9*

Biotoptyp
(Karzel n. Wertliste)

Versiegelte Flachen (HY1)
(Erweiterungsflache, ehem.
Edeka-Lager)

Flache
(m?)

Biotop-
wertpunkte

16.232 0

Wertpunkte-
summe

Flache
(m?)

14.919

Biotop-
wertpunkte

Wertpunkte-
summe

Baumreihen und Einzel-
baumen mit iberwiegend
standort- typischer Gehdl-
zen und hdchstens gerin-
gem Baumholz (BF 31)**

310

13

4.030

1.623

13

21.102

Summe

16.542

4.030

16.542

21.102

Kompensationsuiberhang

17.072

** Ein Kompensationsbedarf entsteht fur Flur 45, Flurstiicke 146 und 147 nur geringfugig, da die Flachen im Geltungsbereich des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes Nr. 01.18/1 u. 2 aus dem Jahr 1979 liegen und somit die BauNVO 1977 anzurechnen ist. Gem. 8 17 der
BauNVO gilt in Gewerbegebieten eine GRZ von 0,8 als Hochstgrenze, in der jedoch Stellplatze und Fahrgassen nicht einzurechnen sind.
Somit ist die Flache zu 100 % planungsrechtlich versiegelbar.
Die festgesetzten Pflanzgebote des rechtsverbindlichen B-Planes andern dies geringfiigig, da gem. textlicher Festsetzung 2.212 innerhalb
der Pflanzgebote das Verhéltnis Griinflache zu Stellplatze von 1:3 zugelassen ist.

Durch das Zusammenziehen der Wertpunktsummen beider Teilbereiche ergibt sich insge-
samt ein Kompensationsdefizit von - 23.360 Wertpunkten, dass extern auszugleichen ist

(siehe Tab. 5).
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Tabelle 4: Bereits geleisteter Ausgleich

Bilanz Bestand Planung

Biotoptyp Flache Biotop- Wertpunkte- Flache Biotop- Wertpunkte-
(Kurzel n. Wertliste) (m?) wertpunkte | summe (m?) wertpunkte | summe
Gartenbrache mit gréf3eren

Geholzbestand (HW 82)*** 2.500 18 45.000

Streuobstwiese mit alten

Hochstamme (HK 22) **/

orkx 2.500 21 52.500
Summe 2.500 45.000 2.500 52.500
Bilanz 7.500

*** Zurlckliegender Ausgleich fiir die vormals mit Laubgeholzen bestandene Mulde (Flur 45, Fistck. 104) durch externe Aufwertung von HW

82 zu HK 22; **** Planungshorizont ca. 15 Jahre

Tabelle 5: Verbleibender Ausgleich — Entbuschung einer Hangflache —

Bilanz Bestand Planung

Biotoptyp Flache Biotop- Wertpunkte- Flache Biotop- Wertpunkte-
(Kirzel n. Wertliste) (m2) wertpunkte | summe (m2) wertpunkte | summe
Verbuschte Streuobstbra-

che mit standorttypischen

Geholzen (BB 1, HK 21, BF

32) 3.965 17 67.405

Entbuschte, freigestellte &

gemahte Obstwiese (HK 21) 3.965 21 83.265
Summe 3.965 67.405 3.965 83.265
Bilanz 15.860

Aus der Bilanzierung geht hervor, dass der Eingriff trotz Anwendung der maximal moglichen
KompensationsmalRnahmen innerhalb des Sonstigen Sondergebietes nicht ausgeglichen
werden kann (Tabellen 2 & 3). Fur diese Gebietsart verbleibt ein extern auszugleichendes
Biotopwertdefizit in Hohe von — 23.360 Biotopwertpunkten.

Fur den in Tabelle 2 beschriebenen Eingriff ist in der Vergangenheit bereits ein anzurech-
nender Ausgleich von 7.500 Wertpunkten geleistet worden. Der verbleibende externe Aus-
gleich betragt somit 15.860 Wertpunkten (= -23.360 Ausgleichsdefizit + 7.500 Wertpunkte
der unter 1.2.1 aufgefiihrten Ausgleichsmaflinahmen). Dieses Defizit entspricht einer 3.965
m2 grof3en einer verbuschten Streuobstbrachenflache, die als KompensationsmalRhahme
aufgewertet wird. Diese anteilig genutzte Flache befindet in der Gemarkung Geistingen (Flur
51, Flurstiicke 174 u. 175 tw.) Die Flachen werden Eingriffsgrundstiicken tber eine textliche
Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugeordnet.
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1.7.2 Zusétzlicher Ful3- und Radweg

Hier wird dasselbe Verfahren wie unter 1.7.1 angewendet. Bei der veranderten
Linksabbiegerspur der Frankfurter Stral3e handelt es sich planungsrechtlich um Ver-
kehrsflachen, die nicht wesentlich verandert werden.

Tabelle 6: Eingriffsbilanzierung fur den 3,25 m breiten Ful3- und Radweg inkl. Bankette

Bilanz Bestand Planung

Biotoptyp Flache Biotop- Wertpunkte- Flache Biotop- Wertpunkte-
(Kurzel n. Wertliste) (m?2) wertpunkte | summe (m?2) wertpunkte | summe

Baumreihen und Einzel-

baumen mit tiberwiegend
standort- typischer Gehdl-
zen und hdchstens gerin-
gem Baumholz (BF 31) 324 13 4.213

Versiegelte Flachen (HY1) 485 0 0 640 0

Schotter (HM 51) 169 7

1.185

Summe 809 4,213 809

1.185

Bilanz

-3.028

Tabelle 7: Ausgleich — Entbuschung einer Hangflache —

Bilanz Bestand Planung

(Kirzel n. Wertliste) (m2) wertpunkte | summe (m2) wertpunkte

Biotoptyp Flache Biotop- Wertpunkte- Flache Biotop- Wertpunkte-

summe

Verbuschte Streuobstbra-
che mit standorttypischen
Geholzen (BB 1, HK 21, BF
32) 757 17 12.869

Entbuschte, freigestellte &
gemahte Obstwiese (HK 21) 757 21

15.897

Summe 757 12.869 757

15.897

Bilanz

3.028

Aus der Bilanzierung geht hervor, dass der Eingriff trotz Anwendung der maximal mdglichen
KompensationsmalRnahmen randlich des Fu3- und Radweges nicht ausgeglichen werden
kann (Tabelle 6). Fur diese Gebietsart verbleibt ein extern auszugleichendes Biotopwertdefi-
zZit in Hohe von — -3.028 Biotopwertpunkten.

Fur die inTabelle 6 beschriebenen Eingriffe ist somit ein externer Ausgleich fur den Geh- und
Radweg (Verkehrsweg) auf einer Flache von 757 m2 erforderlich. Dieser Ausgleich wird
durch die Aufwertung einer verbuschten Streuobstbrache geleistet. Diese anteilig genutzten
Flachen befinden in der Gemarkung Geistingen (Flur 51, Flurstiicke 174 u. 175 tw. Sie wer-
den Eingriffsgrundstiicken tber eine textliche Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan zugeordnet.

1.7.3 Festsetzungen an externen Ausgleichsmalinahmen

MaRnahme 1

Auf den von der Stadt Hennef / Sieg bereitgestellten Grundstiicken der Gemarkung Geistin-
gen, Flur 5, Flurstiicke 174 u. 175 ist anteilig eine Flache von 3.965m? weitgehend freizustel-
len - bis auf die vorhandenen Obstgehdlze -, durch Frasen das Bodengeflge tiefgrindig zu
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lockern, mit Wieseneinsaat zu versehen und eine regelmafRlige Mahd (zweimal pro Jahr,
Frahjahr und Spatsommer) durchzufihren. Das Schnittgut muss abtransportiert werden.

MalRnahme 2

Auf den von der Stadt Hennef / Sieg bereitgestellten Grundstticken der Gemarkung Geistin-
gen, Flur 51, Flurstiicke 174 u. 175 ist anteilig eine Flache von 757m?2 weitgehend freizustel-
len - bis auf die vorhandenen Obstgehdlze -, durch Frasen das Bodengeflige tiefgrindig zu
lockern, mit Wieseneinsaat zu versehen und eine regelmafRige Mahd (zweimal pro Jahr,
Frahjahr und Spatsommer) durchzufihren. Das Schnittgut muss abtransportiert werden.

Das externe Ausgleichsdefizt betragt 15.860 Wertpunkte fur das SO-Gebiet sowie 3.033
Wertpunkte flur die zuséatzliche Verkehrsflache (zusammen: 18.893 Wertpunkte). Dieser Aus-
gleich wird durch die Umwandlung einer verbuschten Streuobstbrache geleistet. Diese antei-
lig genutzten Flachen befinden in der Gemarkung Geistingen (Flur 51, Flurstliicke 174 u. 175
tw.).

1.8 Darstellung der Verfahren bei der Umweltprifung, Aufnahme- und Bewertungsme-
thoden, Hinweise zu Wissenslicken u. Risiken

Es wurden die méglichen Umweltauswirkungen unter Zuhilfenahme der in Kapitel 3 genann-
ten Planwerke und Gutachten verbal beschrieben. Die Biotoptypen wurden mit Hilfe der Me-
thode LUDWIG (SPORBECK & FROHLICH 1991) ermittelt.

Es ist erforderlich das Bauvorhaben durch eine Okologische Baubegleitung der Rodungs-
und Abrissarbeiten zu begleiten, da derzeit noch nicht abschliel3end der Artenbesatz festzu-
stellen ist bzw. es auch zu Spontanbesiedlung kommen kann.

1.9 Beschreibung von MalRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkung
(Monitoring)

Die Stadt Hennef Uberwacht die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durch-
fuhrung der Bauleitplane eintreten kénnen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur
Abhilfe zu ergreifen. Das Monitoring gem. 84 ¢ BauGB umfasst die folgenden Komponenten:

¢ Auswertung von Hinweisen der Blrger,

e Auswertung von Hinweisen der Fachbehdrden gemal 84 (3) BauGB,

e Auswertung wiederkehrender regelmafliger stadtischer Untersuchungen (z. B. Ver-
kehrszéhlungen),

e Auswertung sonstiger umweltrelevanter Informationssammlungen,

e jahrliche Begehung der externen Ausgleichsflaichen und Festlegung der zur Errei-
chung der Zielsetzung erforderlichen Ma3nahmen im Rahmen der Auftragsvergabe

Eine Uberpriifung der Entwicklung des Baugebiets wird nach weitgehendem Abschluss von
Bau- und Ausgleichsmaflinahmen, spatestens jedoch 5 Jahre nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplans vorgenommen.

Die Einleitungen in den Vorfluter werden gemaf der Selbstiiberwachungsverordnung Kanal
zwei Mal im Jahr Uberprift. Bei Feststellung von Falscheinleitungen werden diese bis zum
Verursacher zuriickverfolgt und von diesem die Beseitigung gefordert. Die Uberwachung
geschieht gemdR 82la (1) Wasserhaushaltsgesetz durch einen Gewasser-
schutzbeauftragten, der jahrlich einen Bericht zu erstellen hat, welcher dem Blrgermeister
der Stadt Hennef vorzulegen ist. Der Gewasserschutzbeauftragte nimmt jahrlich an einer
Begehung samtlicher Einleitstellen teil
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1.10 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Betrachtung von prognostizierten Beeintrachtigungen und Konflikten fur die hier relevan-
ten Schutzguter bzw. Aspekte stellt sich im Rahmen der Untersuchung voraussichtlich als
nicht wesentlich nachteilig heraus. Die voraussehbaren Beeintrachtigungen kénnen mit den
Mittel der Bauleitplanung entschérft werden.

In den Bereichen Boden, Landschaft / Baumschutz ergaben sich geringfiigige Anderungen
auf die Umwelt durch eine héhere Versiegelung im Bereich der Mulde. Andererseits ergibt
sich eine hohere Entsiegelung im Bereich der zusatzlichen Stellplatze. Eine weitere Ande-
rung erfahrt das Gebiet durch die Verlangerung des Linksabbiegers an der L 333. Alternativ
werden erheblich grélRere Umweltbelastungen bei Verzicht auf die Linksabbiegespur von der
Frankfurter StralRe erwartet, da ein unzumutbarer Rickstau durch PKW entstehen wiirde.

Dem Grundwasserleiter kann Uber geeignete Versickerungsanlagen das anfallende unbelas-
tete Niederschlagswasser der Dachflachen zugefihrt werden — vorbehaltlich der Zustim-
mung der zustandigen Behorden. Die Niederschlagswasser der Dachflachen und nicht-
befahrbaren Wege, in der als Grunddienstbarkeit festgeschriebenen Einleitungsmenge aus
dem Nachbargrundstick (Quadenhof), werden Uber Rohrrigolen dauerhaft versickert. Das
Niederschlagswasser befahrbarer Flachen des Quadenhofgrundstticks soll Giber belebte Bo-
denzonen ggf. in Kombination mit einer Rohrrigole versickert werden. Alternativ kann das
gesamte Niederschlagswasser Uber eine Hebeanlage der stadtischen Kanalisation zugefuhrt
werden.

Das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen (Pkw-Stellflachen und Fahrgassen) wird der
stadtischen Kanalisation oder dem Vorfluter zugefthrt.

Die Stellplatzflachen Uber die bauordnungsrechtlich erforderliche Anzahl hinaus kann eben-
falls Uber die belebte Bodenzone versickert werden.

Die Reduzierung des Geholzbestandes durch die VersiegelungsmalRnahmen wird durch
Baumpflanzungen im Bereich der Randbegriinung ausgeglichen. Diese werden mit der Stadt
Hennef abgestimmt. Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sieht fir das SO-Gebiet einen
externen Kompensationsbedarf auf 3.965 m? Hangflachen und fur den Bau eines neuen Ful3-
und Radweges von 757 m2 vor (Gemarkung Geistingen, Flur 51, anteilig an den Flursti-
cken 174 u. 175).

Durch die Verkehrszunahme infolge der Einrichtungshausansiedlung und des allgemeinen
Verkehrszuwachses wird es auch zu einer Zunahme der Immissionswerte kommen. Da je-
doch die Messe in der Vergangenheit zu keinem Zeitpunkt wirtschaftlich erfolgreich betrieben
wurde und seit Jahren leer steht, erscheint es dennoch sinnvoll das Geb&aude einer anderen
Nutzung zuzufuhren. Der stadtebaulich unerfreulichen Situation des Leerstandes und der
Verddung eines grofRen Bereichs innerhalb des Gewerbegebietes kann damit entgegenge-
wirkt werden.

1.11 Abwéagung der Umweltbelange nach § 1Abs. 7 BauGB

Zusammenfassend ist festzustellen, dass bei Realisierung des Einrichtungshauses im Be-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V 01.18/2.2 unter Berlcksichtigung der
dargestellten MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich voraussichtlich
keine erheblichen Beeintrachtigungen der betroffenen Schutzguter zu erwarten sind.
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2. BODENORDNUNG

Bodenordnende MalRnahmen sind nur im Zusammenhang mit der Verlegung des Geh- und
Radweges erforderlich. Die vier zentralen Flurstiicke (Flur 45, Flursticke 101, 102, 104 &
106) befinden sich im Besitz des Investors, der C & S —Besitz GmbH. Die randliche Wegefla-
che (Flur 45, Flurstick 97 tw.) muss von der Stadt, die Flachen fur den Neubau dieses We-
ges im Norden des Grundstiicks an die Stadt abgegeben werden. Fir eine mogliche Fla-
chendifferenz kommt die C & S Besitz GmbH auf.

3. RAHMENBEDINGUNGEN

Die zu erwartenden Kosten aus der Realisierung des Bebauungsplanes beziehen sich

— auf den Ausbau der 6ffentlichen Stral3en

— auf die Neugestaltung der inneren Verkehrsflachen

— auf die externe Ausgleichsmalinahme

Samtliche o. g. Malinahmen werden auf der Grundlage eines mit der Stadt Hennef noch ab-

zuschlieBenden Durchfiihrungsvertrags vom Investor zu Lasten des Investors durchgefiihrt.
Daruber hinaus gehende Kosten fallen fiir die Stadt nicht an.

Munster, den 03.12.2010
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