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1 Planungsanlass, Erforderlichkeit, Ziele

1.1 Anlass

Der landwirtschaftliche Betrieb ,,Gut Heiderhof* beabsichtigt auf den unmittelbar an die
landwirtschaftliche Hofstelle angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen die temporére
Errichtung einer Ful3ballgolfanlage sowie eines Maislabyrinths. Die Hauptnutzungen und
die Stellplatzflachen sind temporéar (Méarz bis Oktober). Untergeordnete Teile der Anla-
gen, die beiden Hauptnutzungen dienen, und nahe der Zufahrt zum Hof angeordnet wer-
den sollen, sollen z.T. dauerhaft errichtet werden.

Diese Anlagen und Einrichtungen sind im Auf3enbereich grundsatzlich unzuldssig, zur
Sicherstellung eines Freizeitbetriebs, der von der Bevélkerung gerne in Anspruch ge-
nommen wird, aber erforderlich. Alle Anlagen sind auch funktional den Hauptnutzungen
Maislabyrinth und FuRballgolf untergeordnet.

Hierzu zahlen Angebote flr Besucher vor- und nach ihnrem Besuch bei den Hauptnutzun-
gen Maislabyrinth und FuRballgolf. Vor allem sollen Kinder durch die Angebote ange-
sprochen werden.

Folgende funktional untergeordnete Anlagen sollen die Hauptnutzung erganzen:

- kleinformatige Hinweisschildern, zur Orientierung der Besucher innerhalb des
Geléandes

- Abstellplatze fur Fahrrader

- Spielgeréate und —flachen

- Boulebahn

- 2 Ubungskoérbe fir Disk-Golf
- Slackline-Anlage

- ,Kassenhaus"

- Umkleidekabine

- Kiosk

- mobiler Imbisswagen

- Freisitz

- Terrasse

- bauliche Anlage zum Abstellen und Lagern von Geraten und Materialien
- Grillplatz

- Einrichtungen zum Verzehr von Getranken und Speisen
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AuBerdem sollen an héchstens 20 Wochenenden zwischen Marz und Oktober im Bereich
der Zufahrt zusatzliche Zelte fur Gruppen aufgestellt werden.

Das ,,Gut Heiderhof“ ist aus planungsrechtlicher Sicht dem AuBenbereich nach § 35 Bau-
gesetzbuch zuzuordnen und dort als sogenanntes privilegiertes Vorhaben nach § 35 (1)
Baugesetzbuch zulassig.

Jedoch erfiillen die nunmehr beabsichtigten Einrichtungen der FuRballgolfanlage sowie
des Maislabyrinths einschlie3lich der dazugehdrigen Zubehoranlagen die in § 35 (1)
Baugesetzbuch definierten Privilegierungstatbestande nicht. Auch kdénnen sie nicht im
Rahmen der sogenannten mitgezogenen Privilegierung die planungsrechtlichen Zulas-
sigkeitsvoraussetzungen erfillen.

Als sonstiges Vorhaben nach 8§ 35 (2) Baugesetzbuch besteht auch keine Genehmi-
gungsfahigkeit, da dem Vorhaben 6ffentliche Belange entgegenstehen wie etwa die Dar-
stellung im wirksamen Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschatt.

Vor diesem Hintergrund ist zur Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraus-
setzungen die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig. Da im vorliegenden Pla-
nungsfall zudem das Entwicklungsgebot des § 8 (2) Baugesetzbuch zu bericksichtigen
ist, besteht auch ein Anderungsbedarf fiir den wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Konigswinter.

1.2 Erforderlichkeit

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 50/16 ist erforderlich, um die planungsrechtli-
chen Zulassigkeitsvoraussetzungen fur die Unterbringung der geplanten Freizeitnutzun-
gen ,Maislabyrinth“ und ,FuBballgolfanlage® unter gleichzeitiger FortfiUhrung der intensi-
ven Landwirtschaft auf den Hofanschlussflachen des ,Heiderhofs® schaffen zu kénnen.

Dabei geht es im Wesentlichen darum, die bisher schon ausgelbte landwirtschaftliche
Nutzung weiterhin zu ermdglichen und gleichzeitig eine zeitlich begrenzte Nutzung der
notwendigen Flachen fir Freizeitzwecke in der beabsichtigten Form aus planungsrechtli-
cher Sicht zu ermdglichen. Eine untergeordnete Teilflache von 0,72 ha soll aus der land-
wirtschaftlichen Nutzung herausgenommen werden, da sie der Landwirtschaft ganzjahrig
nicht mehr zur Verfiigung stehen soll.

1.3 Ziele

Mit den angestrebten Jandwirtschaftsfremden® Nutzungen mdchte der Betriebsinhaber
seine erwerbswirtschaftliche Situation verbessern und auf diese Weise die Grundlage fiir
eine nachhaltige Betriebsexistenz herbeiftihren.

Der Strukturwandel in der Landwirtschaft wirkt sich auf die Betriebsstrukturen aus. So
zwingt etwa der zunehmende Kostendruck die Betriebe verstéarkt dazu, auch auf3erhalb
der ,reinen” Landwirtschaft liegende Téatigkeiten aufzunehmen bzw. umzusetzen.

Auf diese Weise kann ein Beitrag fur einen nachhaltigen und dauerhaften Fortbestand
des jeweiligen Betriebs geleistet werden.

Im vorliegenden Planungsfall ist es das wesentliche Ziel, das Standortinteresse eines
ortsansassigen Landwirts nach Anpassung des Betriebs an strukturelle Veranderungen
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und den Aufbau eines weiteren ,Standbeins“ auBBerhalb der reinen landwirtschaftlichen
Tatigkeit zu unterstitzen.

Insbesondere soll dem landwirtschaftlichen Betrieb die Ausschépfung des vorhandenen
Flachenpotenzials fur die Umsetzung einer ergénzenden freizeitorientierten Nutzung
ermoglicht werden, ohne dass dabei wesentliche Anderungen fiir die Bewirtschaftung der
landwirtschaftlichen Nutzflachen notwendig sind bzw. erhebliche Einschrankungen bei
der Ausiibung der Landwirtschaft hervorgerufen werden.

Die Landwirtschaft wird nach wie vor die pragende Hauptnutzungsart am ,Heiderhof“ und
den angrenzenden Hofanschlussflachen bleiben und erfahrt durch die vorliegende Bau-
leitplanung eine ihrer Bedeutung gerecht werdende entsprechende planungsrechtliche
Bericksichtigung.

Hinzu kommt, dass die vorgesehenen temporéren Freizeiteinrichtungen Fuf3ballgolfanla-
ge und Maislabyrinth in gewisser Abhangigkeit bzw. Wechselwirkung zur landwirtschaftli-
chen Nutzung stehen. So setzt der Betrieb eines Maislabyrinths eine entsprechend be-
stellte Ackerflache voraus und bei der Ful3ballgolfanlage kann der anfallende Griinschnitt
als Futtergrundlage fir die am ,Heiderhof“ stattfindende (Pensions-) Pferdehaltung ge-
nutzt werden.

Des Weiteren kann mit der vorliegenden Bauleitplanung den Anspriichen der erholungs-
suchenden Bevdlkerung im Ballungsraum Bonn/ Kdln und Rhein-Sieg-Kreis entsprochen
werden. Mit der Bereitstellung der vorgenannten Einrichtungen kann der Bevdlkerung ein
attraktives Angebot fir die Freizeitgestaltung bereitgestellt werden.

Dabei sprechen die geplanten Einrichtungen ,alle“ Altersgruppen an. Insbesondere Ver-
eine und Schulen werden durch das Angebot angesprochen, so dass diese eine sozial-
adaquate Bedeutung haben.

Die vorliegende Begriindung dient der Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit
nach 8§ 3 (2) Baugesetzbuch sowie der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange nach § 4 (2) Baugesetzbuch.

1.4 Standortalternativen

Im Rahmen der im Parallelverfahren zur Aufstellung dieses Bebauungsplans laufenden
75. Anderung des Flachennutzungsplans wurde eine Standortalternativenpriifung durch-
gefiihrt (siehe hierzu Begriindung Teil 1, Kapitel 2, zur 75. Anderung des Flachennut-
zungsplans).

Die Planungen sind an die Hofanschlussflachen des Gut ,Heiderhof* gebunden. Stand-
ortalternativen kommen nicht in Betracht.

2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird in der Planzeichnung festgesetzt.

Das Plangebiet weist eine Grol3e von ca. 12,9 ha auf.
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Bestandteil des Geltungsbereichs sind die Flursticke Gemarkung Vinxel, Flur 3, Nrn.
217, 218, 193 (Weg) sowie eine etwa 10,1 ha groR3e Teilflache des Flurstiicks Nr. 43.

Das Plangebiet wird im Norden begrenzt durch die ,UngartenstraBe” (= L 83). Im Siuden
stellt die sudliche Grenze der Parzelle Nr. 43 die Geltungsbereichsgrenze dar.

Die westliche Geltungsbereichsgrenze verlauft auf einer Lange von rund 135 m bis zum
privaten ErschlieBungsweg des ,Heiderhofes* unmittelbar entlang der K 25 (= ,Alter Hee-
resweg“). Ab dem o.a. Privatweg verlauft die Geltungsbereichsgrenze in einem Abstand
von 53 bis 56 m zur K 25 in sidliche Richtung.

Die dstliche Geltungsbereichsgrenze wird bis zum bereits erwahnten Privatweg durch die
Ostliche Grenze des Flurstiicks Nrn. 218 gebildet. Im weiteren Verlauf besteht die dstliche
Geltungsbereichsgrenze aus einer Linie, die in einem Abstand von ca. 250 m zur westli-
chen Geltungsbereichsgrenze durch die Parzelle Nr. 43 verlauft.

3 Raumliche und strukturelle Situation

3.1 Topographie

Die topographischen Verhaltnisse im Plangebiet zeigen ein von der Kreisstralle K 25
nach Osten leicht abfallendes Gelédnde mit einer Neigung von ca. 4%.

Das Plangebiet fallt dabei von 162,5 m 1. NHN im Bereich der K 25 auf 155 m . NHN an
der dstlichen Geltungsbereichsgrenze ab.
3.2 Erschlieung

Die Erschlielfung bzw. Anbindung des ,Heiderhofs® an das klassifizierte StraBennetz
erfolgt Uber die private Wegeparzelle Nr. 193, die direkt in die K 25 mindet.
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3.3 Funktion und Umfeld

Das Plangebiet liegt nordlich des Stadtteils Vinxel. Die Entfernung zur néchstgelegenen
Bebauung am Ortsrand von Vinxel und der sudlichen Geltungsbereichsgrenze betragt
rund 400 m.

Der Stadtteil Stieldorf liegt studostlich des Plangebietes in einer Entfernung von ca.
850 m.

Die Ortschaft Niederholtorf im Nordosten weist ebenso wie die Ortschaft Roleber im Nor-
den des Plangebietes einen Abstand von ca. 780 m auf. Oberholtorf, das westlich vom
Plangebiet liegt, hat einen Abstand von rund 900 m.

Unmittelbar angrenzend an die norddstliche Geltungsbereichsgrenze liegt die bebaute
Wirtschaftsstelle des landwirtschaftlichen Betriebs ,Heiderhof”. Neben der landwirtschaft-
lichen Nutzung dient die Hofstelle auch dem Reitsport sowie der Pensionstierhaltung.

Die im Geltungsbereich gelegenen Flachen dienen — mit Ausnahme der Wegeparzelle —
ausschlieRlich der landwirtschaftlichen Nutzung in Form des Ackerbaus und der Griin-
landnutzung. Ebenso sind die an das Plangebiet angrenzenden Flachen durch die land-
wirtschaftliche Nutzung gepragt.

Lediglich am norddstlichen Geltungsbereichsrand grenzt ein Gehélzbestand an. Dieser
ist als biotopkartierte Flache Nr. 5209-023 mit der Bezeichnung ,Bacheschen-Altholzinsel
im Heidersiefen“ erfasst und gehoért zum landwirtschaftlichen Anwesen.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Schutz- und Uberschwemmungsgebieten.

Nordlich bzw. norddstlich grenzt das Landschaftsschutzgebiet 5209-0001 der Stadte
Konigswinter und Bad Honnef an (ordnungsbehdrdliche Verordnung uUber die Land-
schaftsschutzgebiete in den Stadten Koénigswinter und Bad Honnef im Rhein-Sieg-Kreis
vom 31.08.2006). Das Bebauungsplangebiet ist hiervon jedoch nicht erfasst.

Ein kleiner Teil des Geltungsbereichs liegt im 300 m Radius des naheliegenden FFH-
Gebietes /(DE-5309-301). Betroffen hiervon ist die nérdliche Flache mit der Zweckbe-
stimmung Landwirtschaft und die temporéare Nutzung als Maislabyrinth sowie ein kleiner
Teil der Stellplatzflachen und Verkehrsflachen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt vollstandig im Naturpark ,.Siebengebirge®.

3.4 Perspektiven

Seitens der Stadt liegen keine konkreten stadtebauliche Planungen bzw. Entwicklungs-
absichten im Bereich des ,Heiderhofs” vor.

4 Baurechtliche Situation

4.1 Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung

Gemall dem Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln Teilabschnitt Region Bonn /
Rhein-Sieg-Kreis ist der Anderungsbereich als ,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich®
dargestellt, der von den Freiraumfunktionen ,Bereich zum Schutz der Landschaft und
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landschaftsorientierter Erholung (BSLE)“ sowie einem Regionalen Grinzug Uberlagert
wird.

Weiterhin verlauft entlang der nordwestlichen und nordlichen Grenze des Anderungsbe-
reichs eine ,BedarfsplanmafBnahme ohne radumliche Festlegung®.

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der Raumordnung i.S. des Anpassungsgebo-
tes nach § 1 (4) Baugesetzbuch.

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im seit dem 23. April 1974 wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Kénigswinter wird
das Plangebiet als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Nordlich des Plangebiets
wird im Flachennutzungsplan eine Trasse fir den geplanten Ennertaufstieg auf Bonner
Stadtgebiet dargestellt.

%

Auzugs dem Stammpla dertadt bnigswinter mit Verortung des Itngsbereichs (ohne MaBstab)

Gemal § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch muissen Bebauungsplane aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt werden.

Fur die Entwicklung der beabsichtigten Nutzung ist im vorliegenden Planungsfall fur die
temporér geplanten Hauptnutzungen und Stellplatzflachen eine Konkretisierung der bis-
herigen Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Kénigswinter als Fl&-
che fiir die Landwirtschaft erforderlich.
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Dabei geht es im Wesentlichen darum, die bisher schon ausgetbte landwirtschaftliche
Nutzung weiterhin zu ermdglichen und gleichzeitig eine zeitlich begrenzte Nutzung der
notwendigen Flachen in der beabsichtigten Form aus planungsrechtlicher Sicht zu er-
moglichen. Daher wird die bisherige Darstellung als Flache fir die Landwirtschaft grof3-
tenteils beibehalten. Im Rahmen der Anderung wird diese jedoch mit einem besonderen
Nutzungszweck auf den einzelnen Teilflachen tberlagert.

Zusatzlich wird fur einen untergeordneten Teil der Anlage (0,72 ha von 12,9 ha) eine
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Multifunktonale Flache® dargestellt. Diese Flache
steht auch im Winter der landwirtschaftlichen Nutzung nicht zur Verfigung, da ein Teil
der baulichen Anlagen im Winter nicht zuriickgebaut werden soll.

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 (3) Bau-
gesetzbuch und tragt die Bezeichnung ,,75. Anderung des Flachennutzungsplans®.

4.3 Satzungen nach dem Baugesetzbuch

4.3.1Stadtebauliche SanierungsmafRinahme

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine Sanierungsgebiete vor.

4.3.2Bebauungsplane

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine rechtsverbindlichen oder in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplane vor.

4.3.3Fluchtlinienpléne

Fluchtlinienpléne sind ebenfalls nicht vorhanden.

4.4 Entwicklungskonzepte und stadtebauliche Planungen

Die von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzepte oder die
von der Gemeinde beschlossenen sonstigen stéadtebaulichen Planungen sind gemaR § 1
Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen.

Informelle Planungen nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch bestehen flir den Bereich
,Heiderhof“ nicht.

4.5 Satzungen nach Bauordnung Nordrhein-Westfalen

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine Satzungen nach Bauordnung
Nordrhein-Westfalen vor.

4.6 Schutzgebiete / FFH-Gebiet Siebengebirge

Das Plangebiet liegt im Naturpark NTP-014 ,Siebengebirge*“.

Nordlich und norddéstlich grenzt das Landschaftsschutzgebiet LSG-5209-0001 ,In den
Stadten Konigswinter und Bad Honnef* an.
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Sonstige Schutzgebietsausweisungen fiir das Plangebiet liegen nicht vor (Natur-
schutzgebiete, FFH- oder Vogelschutzgebiete, gesetzlich geschitzte Biotope, Wasser-
schutzgebiete 0.4.).

Ein kleiner Teil des Geltungsbereichs liegt im 300 m Radius des naheliegenden FFH-
Gebietes (DE-5309-301). Betroffen hiervon ist die nordliche Flache mit der Zweckbe-
stimmung Landwirtschaft und die temporare Nutzung als Maislabyrinth sowie ein kleiner
Teil der Stellplatzflachen und Verkehrsflachen.

Lt. Mitteilung des Rhein-Sieg-Kreises im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung
muss eine FFH-Vorprifung nicht erstellt werden. Jedoch ist im landespflegerischen Be-
gleitplan zum Bebauungsplan Nr. 50/16 eine Aussage zur FFH-Vertraglichkeit des Vor-
habens getroffen worden. Demnach sind keine Auswirkungen durch die vorliegende Pla-
nung und deren Umsetzung zu erwarten.

Im Landschaftspflegerischen Begleitplan zum Bebauungsplan wird zur raumlichen Nahe
des FFH-Gebietes ,Siebengebirge” festgestellt, dass das von Wald dominierte FFH-
Gebiet mit seinen ehemaligen Steinbriichen, Weinbergen, Obstwiesen, offenen Feldbe-
reichen und FlieBgewasser sowie Quellsystemen durch die geplanten Maflinahmen nicht
in Anspruch genommen wird. Eine Beeintréchtigung des FFH-Gebietes durch Larm- und
Bewegungsunruhe, resultierend aus den bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirkungen
des Plangebietes, ist gegenliber den vorhandenen Stérungen (Larm und Bewegungsun-
ruhe) durch die Siedlungsbereiche Oberholtdorf, Niederholtdorf und Ungarten sowie die
ErschlieBungsstralBBen ,Alter Heeresweg*, ,UngartenstraBe” und die hierin einmiindende
~LOéwenburgstraBe“ zu vernachlassigen.

Die im FFH-Gebiet gelisteten Arten erfahren durch die MalRnahmen auf den intensiv
landwirtschaftlich genutzten Gebieten keine erheblichen und nachhaltigen Beeintrachti-
gungen, da keine essentiellen Habitate dieser Arten in Anspruch genommen werden und
demzufolge eine Schwachung der Population der entsprechenden Arten nicht zu erwar-
ten ist. Lt. Mitteilung des Rhein-Sieg-Kreises im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbetei-
ligung muss eine FFH-Vorprufung nicht erstellt werden (siehe hierzu Stellungnahme vom
02.12.2016 des Rhein-Sieg-Kreises).

Insbesondere ist zu erwéhnen, dass im betroffenen Bereich neben der Fortfihrung der
intensiven Landwirtschaft durch die Bauleitplanung nur die Anlage eines Maislabyrinths
ermdglicht wird. Weitere Freizeiteinrichtungen und/ oder bauliche Anlagen sind in diesem
Teilbereich unzulassig.

Wie in der Begriindung zu den Bauleitplanen dargelegt, wird die Anlage eines Maislaby-
rinths zudem eine der Landwirtschaft dienende Funktion tbernehmen. Das Maislabyrinth
steht dabei in gewisser Abhangigkeit bzw. Wechselwirkung zur landwirtschaftlichen Nut-
zung. So setzt der Betrieb eines Maislabyrinths eine entsprechend bestellte Ackerflache
voraus. So sind fur den Betrieb des Maislabyrinths gewisse Anforderungen an die
Pflanzhohe zu stellen. Erst mit Erreichen einer gewissen Pflanzhdhe kann eine attraktive
und den Anspriichen eines Labyrinths gerecht werdende Einrichtung zur Verfigung ge-
stellt werden. Das ,natlirliche” Ende der Nutzung als Maislabyrinth wird mit der Ernte
markiert. Die Nutzerzeit erstreckt sich i.d.R. von Ende Juli bis zur Erntezeit Mitte Oktober.
Des Weiteren wird es im Rahmen der Fruchtfolge Jahre geben, in der keine ,Freizeitakti-
vitdt” im betroffenen Bereich stattfindet.
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4.7 Bauplanungsrechtliche Ist-Situation

Das ,Gut Heiderhof’ ist aus planungsrechtlicher Sicht dem AuBenbereich nach § 35
BauGB zuzuordnen und dort als sogenanntes privilegiertes Vorhaben nach § 35 (1)
BauGB zulassig.

Jedoch erfiillen die nunmehr beabsichtigten Einrichtungen der FuRballgolfanlage sowie
des Maislabyrinths einschlie3lich der dazugehdrigen Zubehdranlagen die in § 35 (1)
BauGB definierten Privilegierungstatbestdnde nicht. Auch kdnnen sie nicht im Rahmen
der sogenannten mitgezogenen Privilegierung die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvo-
raussetzungen erfillen.

Als sonstiges Vorhaben nach § 35 (2) BauGB besteht auch keine Genehmigungsfahig-
keit, da dem Vorhaben 6&ffentliche Belange entgegenstehen wie etwa die Darstellung im
wirksamen Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft.

Vor diesem Hintergrund ist zur Schaffung der planungsrechtlichen Zuldssigkeitsvoraus-
setzungen die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig.

5 Stadtebauliches Konzept

Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplans bildet das vorliegende Konzept des
Eigentimers des ,Heiderhofs“ zur kinftigen Nutzung der im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans gelegenen Flachen.

Ein wesentliches Ziel im vorliegenden Planungsfall ist eine hofnahe Anordnung der ge-
planten Einrichtungen.

Aus diesem Grund sollen mdglichst die der landwirtschaftlichen Nutzung unterliegenden
Hofanschlussflachen fur die Unterbringung der geplanten Einrichtungen herangezogen
werden.

Zum einen erflllen diese hinsichtlich ihrer Nutzung sowie ihres Umfangs, Grol3e und
Zuschnitts die Anforderungen an einen funktionsgerechten Betrieb der Ful3ballgolfanlage
und des Maislabyrinths. Weiterhin kbnnen bei einer hofnahen Anordnung bereits vorhan-
dene Infrastruktureinrichtungen wie etwa die private Zuwegung mit unmittelbarem An-
schluss an die K 25 sowie Einrichtungen der Ver- und Entsorgung genutzt werden. Hier-
durch kann dem in § 1 (6) Nr. 2 BauGB verankerten Ziel des kostensparenden ,Bauens”
entsprochen werden.

Fur eine hofnahe Anordnung spricht auch, dass die Ful3ballgolfanlage und das Maislaby-
rinth mehr oder weniger fir jedermann frei zugénglich sind. Wegen der weiterhin auf die-
sen Flachen stattfindenden landwirtschaftlichen Nutzung scheidet eine Einfriedung aus,
so dass ein ungehindertes Betreten der Anlagen fur Unberechtigte mdglich ist. Durch
eine Anordnung unmittelbar an der Hofstelle ist durch den Betriebsinhaber eine Aufsicht
und Uberwachung der Einrichtungen vor unberechtigtem Zugang und somit ein ausrei-
chender Schutz vor mdglichem Vandalismus zu jeder Zeit moglich.

Planungsabsicht des Betriebsinhabers ist die tempordare Nutzung von ausschlief3lich
landwirtschaftlich genutzten Flachen fir die FuRballgolfanlage und das Maislabyrinth.
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Insbesondere fir die Anlage des Maislabyrinths muss die Zweckgebundenheit zur land-
wirtschaftlichen Nutzung der jeweiligen Flache gegeben sein, so dass anderweitige Fla-
chenalternativen ausscheiden.

Der besonderen Betonung bedarf das Planungsziel, wonach die landwirtschaftliche Nut-
zung auch nach Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fiir die
FuR3ballgolfanlage und das Maislabyrinth die hauptsachliche Art der relevanten Boden-
nutzung sein wird.

Kinftig stehen dem Vorhabentrager im Planbereich alternative Flachen fir die Unterbrin-
gung des Maislabyrinths im Bereich nordlich der privaten Erschlieungsstrafe oder im
Bereich sidlich dieses Wegs und hier im dstlichen Teil des Plangebiets zur Verfigung.

Auf diese Weise wird die jeweils nicht fir das Maislabyrinth benétigte Flache der ,reinen”
landwirtschaftlichen Nutzung dienen und entsprechend der Fruchtfolge entsprechend
bebaut.

Der Bereich der FulRballgolfanlage liegt vollstandig sidlich des o.a. ErschlieRungswegs.

Waéhrend der westliche Teil ausschlie3lich fur die Unterbringung der FuRballgolfanlage
vorgesehen ist, kann im @dstlichen Teil wahlweise eine FuRballgolfanlage und/ oder ein
Maislabyrinth angeordnet werden.

In unmittelbarer Nahe zur privaten ErschlieRungsstral’e werden nordlich die Flachen fiur
die Unterbringung des Besucherverkehrs angedacht.

Sudlich davon liegen die Funktionsbereiche ,Empfang und Verweilen mit baulichen Anla-
gen und Einrichtungen® sowie eine multifunktionale Flache fir die Unterbringung von
unbefestigten bzw. wasserdurchlassig befestigten Spiel- und Kommunikationsgrunfla-
chen. Ein Teil der baulichen Anlagen soll auch im Winter nicht zuriickgebaut werden.
Diese Flachen werden also als private Griinflichen mit untergeordneten baulichen Anla-
gen genutzt. Diese Flachen stehen der Landwirtschaft auch in den Wintermonaten nicht
zur Verflgung.

6 Inhalte der Bebauungsplans

6.1 Mal der baulichen Nutzung

Mehrfach betont wurde das Planungsziel nach Aufrechterhaltung bzw. Auslbung der
landwirtschaftlichen Nutzung auch nach Schaffung der planungsrechtlichen Zul&ssig-
keitsvoraussetzungen fir die Freizeiteinrichtungen.

In Ergénzung hierzu tritt die Lage des ,Heiderhofs” im bauplanungsrechtlichen Auf3enbe-
reich, der grundsatzlich von jeglicher Bebauung freizuhalten ist.

Die Entfernung zu den néchstgelegenen Siedlungskorpern der Stadtteile Vinxel und
Stieldorf l&sst einen Siedlungszusammenhang bzw. ein ,Zusammenwachsen“ auch lang-
fristig nicht erwarten. Hier gegen spricht zudem die landwirtschaftliche Tatigkeit am Be-
triebsstandort, die aus immissionsschutzrechtlicher Sicht die Einhaltung entsprechender
Schutzabsténde erforderlich macht. Somit wird die Entwicklung des Guts ,Heiderhof*
losgeldst von im Zusammenhang stehenden Siedlungsentwicklungen stattfinden.
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Die vorgenannten Rahmenbedingungen begriinden aus stadtebaulicher Sicht das Erfor-
dernis nach Aufnahme von Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung nach 8§ 9 (1)
Nr. 1 BauGB.

Damit soll zum einen die Bebauungsdichte sowie die Inanspruchnahme des unvermehr-
baren Schutzgutes Boden reguliert werden. Gleichzeitig soll eine landschaftsgerechte
Gestaltung und Einbindung notwendiger baulicher Anlagen in das Landschaftsbild ange-
strebt werden.

Aus diesem Grund sind fir einzelne Funktionsbereiche, in denen bauliche Anlagen aus-
driicklich zugelassen sind, das Mafl3 der baulichen Nutzung durch die Festsetzung einer
jeweils hochstzulassigen Grundflache sowie einer héchstzuldssigen Gebaudehdhe gere-
gelt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine Grof3e von ca. 12,9 ha auf.

Hiervon darf gemaf den Festsetzungen des Bebauungsplans lediglich ein Flachenanteil
von héchstens 1.600 m2 (= 0,16 ha) fur bauliche Anlagen und Einrichtungen genutzt wer-
den. Dies ist knapp 1,2 Prozent der im Plangebiet gelegenen Flache.

Die hochstzulassige Hohe baulicher Anlagen ist mit 4 m festgesetzt. Diese Héhe erlaubt
fur die zugelassenen untergeordneten baulichen Anlagen eine funktions- und nutzerge-
rechte Bauausfuhrung. Gleichzeitig wird eine Einbindung in das Landschaftsbild ermog-
licht.

6.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

GeméalR den getroffenen Textfestsetzungen ist lediglich im Funktionsbereich ,Empfang
und Verweilen mit baulichen Anlagen und Einrichtungen® die Unterbringung von bauli-
chen Anlagen in Form von ,Hochbauten® zulassig.

Aus den in Kapitel 6.1 genannten Griinden ist zur Steuerung bzw. Anordnung dieser bau-
lichen Anlagen im vorgenannten Funktionsbereich eine Uberbaubare Grundstiicksflache
festgesetzt.

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt in diesem Bereich eine
Konzentration der Bebauung auf bestimmte Grundstlcksteile.

Damit wird auch klargestellt, dass die in diesem Funktionsbereich liegende Flache mit
einem Gehdlzbestand nicht fur die Unterbringung von baulichen Anlagen zur Verfligung
steht (siehe hierzu auch Ausfuhrungen in Kapitel 6.3.4).

6.3 Flachen besonderen Nutzungszwecks

6.3.1 Darlegung der Voraussetzungen fir diese Festsetzung

Auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 9 BauGB kann eine planende Gemeinde aus stadte-
baulichen Grunden fur Flachen einen spezifischen, selbst definierten Nutzungszweck
festsetzen.

Somit wird der Stadt Konigswinter die Moglichkeit einer bauleitplanerischen Festsetzung
erbffnet, die der ,Normal-Katalog“ der Baunutzungsverordnung nicht enthélt bzw. die
keine typische Nutzungsart darstellt.
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Nutzungen, fur die auf dieser Grundlage Flachen festgesetzt werden kénnen, kennzeich-
nen zum einen der spezifische Nutzungszweck und zum anderen die Standortgebunden-
heit.

Im vorliegenden Planungsfall besteht die Besonderheit, dass die landwirtschaftliche Nut-
zung der zur Uberplanung anstehenden Flachen als relevante Art der Bodennutzung
beibehalten werden soll.

Mit der Anwendung der Festsetzungsmaoglichkeit nach § 9 (1) Nr. 9 BauGB wird deutlich
hervorgehoben, dass die Landwirtschaft auch nach Schaffung der planungsrechtlichen
Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die FuBballgolfanlage und das Maislabyrinth die haupt-
séchliche Art der relevanten Bodennutzung sein wird.

Damit einher geht auch die Klarstellung, wonach eine bauliche Nutzung der betroffenen
Flachen nicht im Vordergrund steht. Auf diese Weise wird der Lage des Plangebietes im
planungsrechtlichen Au3enbereich nach § 35 BauGB und dessen spezifischen Standort-
ansprichen nach wie vor Rechnung getragen. Durch die Hauptnutzungsart ,Landwirt-
schaft® wird der grundséatzliche Schutz des AuBBenbereichs vor ,wesensfremden® Anlagen
und Einrichtungen betont und gesichert.

Die bloRRe Festsetzung einer Flache fir die Landwirtschaft nach § 9 (1) Nr. 18 BauGB
hatte aus planungsrechtlicher Sicht nicht ausgereicht, um das Planungsziel nach Schaf-
fung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fur die Unterbringung eines
Maislabyrinths und einer Ful3ballgolfanlage samt Zubehdranlagen erreichen zu kénnen.
Bei dieser Konstellation waren nach wie vor landwirtschaftsfremde Nutzungen von der
Zulassigkeit ausgeschlossen gewesen.

Somit ergibt sich im vorliegenden Planungsfall eine besondere Konstellation bzw. ein
spezifischer Nutzungszweck. Zudem bestehen fur die beabsichtigen Einrichtungen Ful3-
ballgolfanlage und Maislabyrinth spezifische Standortanforderungen. Dies gilt insbeson-
dere fur das Maislabyrinth, fir das eine mit Mais bestellte landwirtschaftliche Flache not-
wendig ist.

Die Eigenart bzw. der besondere Nutzungszweck dieser nicht alltdglichen Nutzungen
erfordert daher einen Standort mit spezifischen Merkmalen sowie eine Standortgebun-
denheit.

In diesem Zusammenhang ist auf den Flachenbedarf einer Ful3ballgolfanlage und eines
Maislabyrinths hinzuweisen. Diese Anspriiche an die Flachengrof3e sind in der Regel im
bauplanungsrechtlichen Innenbereich nicht zu erfillen.

Hinzu kommen immissionsschutzrechtliche Belange, die ein vertragliches Nebeneinander
der vorgenannten Freizeiteinrichtungen und schutzbedurftigen (Wohn) Nutzungen nicht
erwarten lassen. Weiterhin ergibt sich insbesondere fir die Anlage eines Maislabyrinths
die o.a. Abhéangigkeit von der landwirtschaftlichen Nutzung.

Aufgrund dieser Rahmenbedingungen sind die genannten Einrichtungen auf den Aul3en-
bereich als Standort angewiesen.

Im Hinblick auf die sich Uberlagernden Hauptnutzungen ,Landwirtschaft® und ,Freizeit-
nutzungen® und die sich hieraus ergebenden Wechselwirkungen zur Erlangung des defi-
nierten Planungsziels nach Aufrechterhaltung der landwirtschaftlichen Nutzung im Plan-
gebiet ist folgendes anzufuhren:
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Zwingende Voraussetzung fir die Anlage eines Maislabyrinths ist das Vorhandensein
einer mit Mais bebauten Flache. Im vorliegenden Planungsfall kommt begunstigend hin-
zu, dass der Grundstlickseigentimer einen landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetrieb fihrt.
Somit ergibt sich in gewisser Weise eine Wechselwirkung zwischen der Nutzung als Fl&-
che fur die Landwirtschaft und der Freizeiteinrichtung. Einerseits kann der Landwirt sei-
ner urspringlichen/ traditionellen Aufgabe nach Bestellung der landwirtschaftlichen Nutz-
flache nachgehen. Gleichzeitig kann er aber auch dem in Kapitel 1 der Begriindung an-
gefihrtem berechtigtem Interesse nach einer optimierten Ausnutzung seiner landwirt-
schaftlichen Nutzflachen mit dem Ziel einer nachhaltigen und dauerhaften Existenzsiche-
rung nachkommen.

Eine erhebliche Einschréankung fur die Auslibung der landwirtschaftlichen Téatigkeit auf
den betroffenen Flachen ergibt sich hieraus nicht. Die Besonderheit im vorliegenden Pla-
nungsfall liegt darin, dass mit dem Betrieb eines Maislabyrinths die landwirtschaftliche
Nutzung nicht ausgeschlossen bzw. verdrangt wird. Vielmehr Gbernimmt das Maislaby-
rinth eine dem landwirtschaftlichen Betrieb dienende Funktion im Hinblick auf dessen
Erwerbssituation und optimierter Ausnutzung seiner landwirtschaftlichen Potenzialfla-
chen. Vor diesem Hintergrund ist der rAumlich-funktionale Zusammenhang dieser Frei-
zeiteinrichtung mit der landwirtschaftlichen Nutzung gegeben.

Dass die landwirtschaftliche Nutzung nach wie vor im Vordergrund steht, wird zusatzlich
durch die Regelung in den textlichen Festsetzungen zur zeitlich begrenzten Inanspruch-
nahme der Nutzflachen als Maislabyrinth betont. So sind fur den Betrieb des Maislaby-
rinths gewisse Anforderungen an die Pflanzhéhe zu stellen. Erst mit Erreichen einer ge-
wissen Pflanzhéhe kann eine attraktive und den Anspriichen eines Labyrinths gerecht
werdende Einrichtung zur Verfigung gestellt werden. Das ,natlrliche” Ende der Nutzung
als Maislabyrinth wird mit der Ernte markiert. Die Ernte wird anschliel3end als Silage oder
Kdrnermais verkauft. Die Nutzerzeit erstreckt sich i.d.R. von Ende Juli bis zur Erntezeit
Mitte Oktober.

Die Herstellung einer Fu3ballgolfanlage ist grundséatzlich nicht zwingend auf das Vorhan-
densein einer bewirtschafteten landwirtschaftlichen Nutzflache angewiesen. Jedoch
ergibt sich auch fir diese Einrichtung eine Wechselwirkung zur landwirtschaftlichen Hof-
stelle ,Heiderhof”. Bedingt durch die an der Hofstelle stattfindende (Pensions-) Pferdehal-
tung, die als der Landwirtschaft dazugehérige Nutzung auf Gberwiegend eigener Futter-
grundlage erfolgt, ist eine Grinlandbewirtschaftung im landwirtschaftlichen Betrieb not-
wendig.

Im Bereich der FuRRballgolfanlage entstehen neben den intensiv bespielten und gepfleg-
ten Bahnen Zwischenbereiche (= Rough) entstehen. Diese erfillen im Spielbetrieb ledig-
lich die Funktion einer optischen Trennung zwischen den einzelnen Bahnen. Sie unterlie-
gen einer extensiven Pflege und werden nur zweimal jahrlich geméht und ansonsten
ihrem natirlichen Wuchs tberlassen.

Auch die Flachen, die temporar als Stellplatzflichen genutzt werden sollen, kénnen nach
wie vor gemaht werden und stehen damit der Landwirtschaft noch zur Verfligung.

Das anfallende Mahdgut kann fur die Tierfltterung als Heu oder Heulage der auf dem
,Heiderhof* eingestellten (Pensions-)Pferde genutzt werden. Somit kann auch fiir die von
der FuR3ballgolfanlage beanspruchten Flachen nach wie vor eine der Landwirtschaft die-
nende Funktion abgeleitet werden, zumal die vorgenannten Roughs flachenmaRig ge-
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genilber den intensiv bespielten Bereichen (berwiegen. Eine Einschrankung fir die
Landwirtschaft gegentiber einer vollstandigen Nutzung als Griinlandflache ergibt sich
lediglich durch den ,Ernteausfall” der intensiv gepflegten Spielbahnen.

So kann bei einer derzeitigen GréBe der FuBballgolfanlage von 6 ha ,brutto®, wobei der
Flachenanteil fir die intensiv bespielten Bereiche bei ca. 2,5 ha liegt, auf den verbleiben-
den extensiven Grinflachen eine Futtermenge im ersten Schnitt von ca. 17.400 kg pro-
duziert werden. Bei einer am ,Heiderhof* vorhandenen Einstellzahl von 42 Pferden kann
bei einem Heuverbrauch von ca. 252 kg/Tag (= 6 kg/ Pferd/ Tag) Uber einen Zeitraum
von 69 Tagen der Futterbedarf fiir diese Pensionstiere gedeckt werden.

Ebenso wie beim Maislabyrinth ergibt sich fiir die Nutzung der Fuf3ballgolfanlage ein zeit-
lich begrenztes Fenster. Dies richtet sich im Wesentlichen nach der Vegetationsperiode
im Zeitraum Marz bis Oktober. Innerhalb dieses Zeitraums sind die intensiv genutzten
Rasenspielflachen in Abhangigkeit vom Wetter i.d.R. bespielbar.

Analog zur beabsichtigten Einrichtung eines Maislabyrinths wird daher auch fir die FuR3-
ballgolfanlage bei der Definition der Zweckbestimmung die Flacheninanspruchnahme
»temporar” auf den Zeitraum Marz bis Oktober eingeschrankt.

Entsprechend dem in Kapitel 5 dargelegtem Entwicklungskonzept ist eine Steuerung
bzw. Differenzierung der einzelnen Nutzungsbereiche notwendig.

Insgesamt haben sich sechs Nutzungsbereiche herausgebildet, die nachfolgend erlautert
werden. Bei der Ausgestaltung der einzelnen Bereiche wurden die in Kapitel 6.1 ange-
fuhrten Rahmenbedingungen wie etwa die Lage im AulRenbereich und die Einbindung in
das Landschaftshild beriicksichtigt. Wahrend bei vier Nutzungsbereichen die Nutzung als
Flache fur die Landwirtschaft zumindest in den Wintermonaten noch gegeben ist, werden
zwei untergeordnete Nutzungsbereiche (ca. finf Prozent des Geltungsbereichs) aus der
landwirtschaftlichen Nutzung herausgenommen. Hier bietet sich aufgrund der ganzjahri-
gen Erscheinung eine Festsetzung als private Grunflache an. Eine Nutzung als Flache fur
die Landwirtschatft ist aber nach wie vor zuléssig.

Auch wenn die Freizeitnutzung im Mittelpunkt der Festsetzungen steht, spricht aus stad-
tebaulichen Grinden nichts dagegen, die baulichen Anlagen zuriick zu bauen und die
landwirtschaftliche Nutzung auf den Flachen wieder aufzunehmen.

6.3.2 Flache besonderen Nutzungszwecks mit der Zweckbestimmung ,Landwirtschaft
und temporére Nutzung als Maislabyrinth®

Die festgesetzte Flache dient vorrangig der Nutzung als Flache fir die Landwirtschaft.

Die temporare Nutzung als Maislabyrinth im Zeitraum von Marz bis Oktober - und die
damit verbundene Zuganglichkeit fir Besucher auf der Flache fir die Landwirtschaft - ist
zuléssig.

Bauliche Anlagen und Einrichtungen sind unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind ledig-
lich kleinformatige Hinweisschilder, die der Orientierung der Besucher innerhalb des
Maislabyrinths dienen. Werbeanlagen sind unzulassig.
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Gelandemodellierungen in Form von Aufschittungen und Abgrabungen, die im Zusam-
menhang mit dem besonderen Nutzungszweck ,Maislabyrinth® stehen, sind unzulassig.

Eine unbefestigte innere ErschlielBung in Form von Mahdbereichen ist zulassig.

Sofern Eingriffe in den Untergrund erfolgen, in dem Drénleitungen des Dranverbandes
Vinxel verlaufen (siehe hierzu Darstellung in der Planurkunde), sind diese bis zu einer
Tiefe von hdchstens 0,40 m unterhalb der gewachsenen Gelandeoberflache zulassig.

Das Bepflanzen mit tiefwurzelndem Gehélz innerhalb dieser Bereiche ist nur mit einem
lichten Abstand von 10 m zwischen dem Stamm und der jeweiligen Leitung zulassig (ge-
malf der Richtlinie des Dranverbandes).

6.3.3 Private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Multifunktionale Flache”

Die Flache dient der Unterbringung von untergeordneten unbefestigten bzw. wasser-
durchléssig befestigten Spiel- und Kommunikationsgrunflachen, die den temporar zulas-
sigen Nutzungen ,Maislabyrinth“ und ,FuB3ballgolfanlage” dienen.

Untergeordnete bauliche Anlagen und Einrichtungen in Form von kleinformatigen Hin-
weisschildern, die der Orientierung der Besucher innerhalb des Gelandes dienen, Ab-
stellplatzen fir Fahrrader sowie Spielgeraten und —flachen in Form einer Boulebahn, 2
Ubungskérben fir Disk-Golf und einer Slackline-Anlage, sind zul&ssig.

Werbeanlagen sind unzulassig.

Untergeordnete bauliche Anlagen und Einrichtungen dirfen insgesamt eine Grundflache
von héchstens 200 m? aufweisen.

Das temporéare Aufstellen von Zelten an bis zu 20 Wochenenden im Zeitraum von Mérz
bis Oktober mit einer Grundflache von insgesamt hdchstens 200 m2 zur Durchfuihrung
von Veranstaltungen im Zusammenhang mit den temporéren Nutzungen ,FuBballgolf*
und ,Maislabyrinth“ ist zul&dssig.

Sofern Eingriffe in den Untergrund erfolgen, in dem Dranleitungen des Drénverbandes
Vinxel verlaufen (siehe hierzu Darstellung in der Planurkunde), sind diese bis zu einer
Tiefe von héchstens 0,40 m unterhalb der gewachsenen Gelandeoberflache zulassig.

Das Bepflanzen mit tiefwurzelndem Geholz innerhalb dieser Bereiche ist nur mit einem
lichten Abstand von 10 m zwischen dem Stamm und der jeweiligen Leitung zulassig (ge-
maln der Richtlinie des Dranverbandes).

Die Nutzung als Flache flr die Landwirtschaft ist zulassig.

6.3.4 Private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Empfang und Verweilen mit bauli-
chen Anlagen und Einrichtungen*

Die festgesetzte Flache dient der Unterbringung der folgenden untergeordneten bauli-
chen Anlagen und Einrichtungen zum Empfang und Verweilen: ,Kassenhaus®, Umkleide-
kabine, Kiosk, mobiler Imbisswagen, Freisitz, Terrasse, bauliche Anlage zum Abstellen
und Lagern von Geraten und Materialien, Grillplatz und Einrichtungen zum Verzehr von
Getranken und Speisen. Kleinformatige Hinweisschilder, die der Orientierung der Besu-
cher innerhalb des Gelandes dienen, sind zuléssig. Werbeanlagen sind unzulassig.
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Die Anlagen und Einrichtungen muissen den temporar zuldssigen Nutzungen ,Maislaby-
rinth“ und ,FuBballgolfanlage” dienen.

Die baulichen Anlagen und Einrichtungen dirfen insgesamt eine Grundflache von héchs-
tens 400 m2 nicht Uberschreiten und sind nur innerhalb der zeichnerisch festgesetzten
Uberbaubaren Grundstticksflache zulassig.

Sofern Eingriffe in den Untergrund erfolgen, in dem Drénleitungen des Dranverbandes
Vinxel verlaufen (siehe hierzu Darstellung in der Planurkunde), sind diese bis zu einer
Tiefe von hochstens 0,40 m unterhalb der gewachsenen Gelandeoberflache zulassig.

Das Bepflanzen mit tiefwurzelndem Gehélz innerhalb dieser Bereiche ist nur mit einem
lichten Abstand von 10 m zwischen dem Stamm und der jeweiligen Leitung zuléssig (ge-
manR der Richtlinie des Drénverbandes).

Die Hohe der zulassigen baulichen Anlagen und Einrichtungen ist wie folgt geregelt:
Gebaude

Als Bezugsebene der festgesetzten Hohen flir Gebaude wird der hochste Gelandepunkt
des natlrlichen Gelandes tUber Normalhéhennull an dem Gebaudeeckpunkt, wo der ge-
plante Baukdrper in das natirliche Gelande einschneidet, festgesetzt.

Die Oberkante der Gebaude darf maximal 4 m Uber dieser Bezugsebene liegen. Die HO-
hen-punkte des natirlichen Gelandes an den Eckpunkten der geplanten Baukérper sind
bei Bauantragsstellung nachzuweisen.

Sonstige” bauliche Anlagen (z.B. Hindernisse, Pylon)

Die Héhe der ,sonstigen“ baulichen Anlagen wird ermittelt von der an die jeweilige bauli-
che Anlage angrenzenden gewachsenen Gelandeoberflache und der obersten (substan-
tiellen) Kante dieser baulichen Anlage.

Die hochstzulassige Hohe baulicher Anlagen ist mit 4 m festgesetzt.
Die Nutzung als Flache flr die Landwirtschaft ist zulassig.

Der innerhalb der nach 8§ 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzten Flache liegende Gehdlzbe-
stand ist dauerhaft zu erhalten. Innerhalb dieser Flache sind bauliche Anlagen unzulds-

sig.

6.3.5 Fldche besonderen Nutzungszwecks mit der Zweckbestimmung ,,Landwirtschaft
und tempordre Nutzung als Fuf3ballgolfaniage”

Die festgesetzte Flache dient vorrangig der Nutzung als Flache fir die Landwirtschaft.

Die temporéare Nutzung als Ful3ballgolfanlage im Zeitraum von Mérz bis Oktober - und die
damit verbundene Zuganglichkeit fir Besucher auf der Flache fur die Landwirtschaft - ist
zuléssig.

Untergeordnete bauliche Anlagen und Einrichtungen in Form von kleinformatigen Hin-
weisschildern, die der Orientierung der Besucher innerhalb der Ful3ballgolfanlage dienen
sowie Hindernissen, die im raumlich-funktionalen Zusammenhang zur festgesetzten
Zweckbestimmung stehen mussen, sind zulassig. Werbeanlagen sind unzulassig.
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Geringfiigige Gelandemodellierungen in Form von Aufschittungen oder Abgrabungen bis
zu 1 m Gber bzw. unter der gewachsenen Gelandeoberflache, die im Zusammenhang mit
dem dargestellten besonderen Nutzungszweck stehen, sind zulassig.

Sofern Eingriffe in den Untergrund erfolgen, in dem Drénleitungen des Dranverbandes
Vinxel verlaufen (siehe hierzu Darstellung in der Planurkunde), sind diese bis zu einer
Tiefe von hdchstens 0,40 m unterhalb der gewachsenen Gelandeoberflache zulassig.

Das Bepflanzen mit tiefwurzelndem Gehélz innerhalb dieser Bereiche ist nur mit einem
lichten Abstand von 10 m zwischen dem Stamm und der jeweiligen Leitung zulassig (ge-
malf der Richtlinie des Dranverbandes).

Untergeordnete bauliche Anlagen und Einrichtungen sowie geringfiigige Gelandemodel-
lierungen dirfen insgesamt eine Grundflache von héchstens 400 m2 nicht Gberschreiten.
Eine unbefestigte innere Erschliefung in Form von Mahdbereichen ist zulassig.

6.3.6 Fldche besonderen Nutzungszwecks mit der Zweckbestimmung ,,Landwirtschaft
und tempordre Nutzung als FuBballgolfaniage und Maislabyrinth”

Die festgesetzte Flache dient vorrangig der Nutzung als Fléche fir die Landwirtschatt.

Die temporéare Nutzung als FuR3ballgolfanlage sowie als Maislabyrinth im Zeitraum von
Mérz bis Oktober - und die damit verbundene Zuganglichkeit fir Besucher auf der Flache
fur die Landwirtschatt - ist zulassig.

Untergeordnete bauliche Anlagen und Einrichtungen in Form von kleinformatigen Hin-
weisschildern, die der Orientierung der Besucher innerhalb des Maislabyrinths und der
FuRballgolfanlage dienen sowie Hindernissen, die im rdumlich-funktionalen Zusammen-
hang zur festgesetzten Zweckbestimmung stehen mussen, sind zuldssig. Werbeanlagen
sind unzulassig.

Geringfugige Gelandemodellierungen in Form von Aufschittungen oder Abgrabungen bis
zu 1 m tber bzw. unter der gewachsenen Geléandeoberflache, die im Zusammenhang mit
dem dargestellten besonderen Nutzungszweck stehen, sind zulassig.

Sofern Eingriffe in den Untergrund erfolgen, in dem Drénleitungen des Dranverbandes
Vinxel verlaufen (siehe hierzu Darstellung in der Planurkunde), sind diese bis zu einer
Tiefe von héchstens 0,40 m unterhalb der gewachsenen Gelandeoberflache zulassig.

Das Bepflanzen mit tiefwurzelndem Gehdlz innerhalb dieser Bereiche ist nur mit einem
lichten Abstand von 10 m zwischen dem Stamm und der jeweiligen Leitung zulassig (ge-
manR der Richtlinie des Dranverbandes).

Untergeordnete bauliche Anlagen und Einrichtungen sowie geringfligige Gelandemodel-
lierungen durfen insgesamt eine Grundflache von hdchstens 400 m? nicht tGberschreiten.

Eine unbefestigte innere ErschlieBung in Form von Mahdbereichen ist zuldssig.
6.3.7 Flache besonderen Nutzungszwecks mit der Zweckbestimmung ,Landwirtschaft
und temporare Nutzung als Stellplatzflache “

Die dem festgesetztem besonderen Nutzungszweck ,FuBballgolf* und ,Maislabyrinth®
dienenden Stellplatze sind nur innerhalb der dargestellten Flache fur Stellplatze und nur
temporar im Zeitraum von Mérz bis Oktober zuléssig. Eine Befestigung der Stellplatzfla-
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chen einschlieBlich ihrer Ein- und Ausfahrten sowie Fahrgassen ist nicht zulédssig. Bauli-
che Anlagen einschlieRlich Werbeanlagen sind mit Ausnahme von kleinformatigen Hin-
weisschildern, die der Orientierung der Besucher innerhalb der Stellplatzflache dienen,
ausgeschlossen.

Sofern Eingriffe in den Untergrund erfolgen, in dem Drénleitungen des Dranverbandes
Vinxel verlaufen (siehe hierzu Darstellung in der Planurkunde), sind diese bis zu einer
Tiefe von hochstens 0,40 m unterhalb der gewachsenen Gelandeoberflache zulassig.

Das Bepflanzen mit tiefwurzelndem Gehélz innerhalb dieser Bereiche ist nur mit einem
lichten Abstand von 10 m zwischen dem Stamm und der jeweiligen Leitung zulassig (ge-
manR der Richtlinie des Drénverbandes).

Die Nutzung als Flache fir die Landwirtschatft ist zuléssig.
6.4 Verkehrsflachen

6.4.1 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Durch textliche Festsetzung ist geregelt, dass vom Flurstiick Gemarkung Vinxel, Flur 3,
Nr. 218 Ein- und Ausfahrten zur ,UngartenstraBe (K 8)“ und ,Alter Heeresweg (K 25)“
unzulassig sind.

Die ErschlieBung bzw. Anbindung des ,Heiderhofs” an das klassifizierte StraBennetz
erfolgt Uber die private Wegeparzelle Nr. 193, die direkt in die K 25 miindet.

Der ,Heiderhof“ liegt auBerhalb einer Ortsdurchfahrt, so dass geman dem Stral3en- und
Wegegesetz Grundstiicksein- und —ausfahrten an die klassifizierten StralRen nicht belie-
big angeordnet werden durfen.

Dieser landesrechtlichen Vorgabe tragt der Bebauungsplan Rechnung, indem er fiir das
im Geltungsbereich gelegene und unmittelbar an die ,UngartenstraBe (K 8)“ und ,Alter
Heeresweg (K 25)“ angrenzende o.a. Flurstliick Ein- und Ausfahrten zu diesen StralRen
fur unzulassig erklart. Auf diese Weise soll die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
aufrechterhalten werden und eine wilde bzw. willkiirliche Anordnung von Ein- und Aus-
fahrten verhindert werden.

6.5 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft

Im Rahmen der Ausarbeitung des landespflegerischen Planungsbeitrags zum Bebau-
ungsplan Nr. 50/16 wurde eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erstellt.

Diese hat zum Ergebnis, dass sich ein Kompensationsuberschuss in Hohe von 2.236 m?
ergibt.

Voraussetzung hierflr ist, dass der Eigentimer im Rahmen der Gesamtplanung auf der
Parzelle Gemarkung Vinxel, Flur 3, Nr. 43 eine rd. 0,8 ha grof3e Teilflache als Dauergrin-
land zum Zwecke der in der Textfestsetzung Ziffer 2 (5) definierten Hauptnutzungen
sLandwirtschaft und temporédre Nutzung als FuBballgolfanlage und Maislabyrinth“ entwi-
ckelt und dauerhatft erhalt.
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Allerdings ist die temporare Nutzung als Maislabyrinth auf dieser festgesetzten Flache fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft nicht
zulassig, da sie dem definierten naturfachplanerischem Ziel nach Entwicklung einer Dau-
ergrunlandflache widerspricht und somit die angestrebte 6kologische Aufwertung nicht
gegeben ware.

Die Flache liegt an der studostlichen Grenze des Geltungsbereichs. Die genaue Abgren-
zung ist in der Planurkunde auf der Grundlage des 8§ 9 (1) Nr. 20 BauGB als Flache fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft fest-
gesetzt. MaRgeblich hierfur ist die Vorgabe aus dem MaRnahmenplan zum Landespfle-
gerischen Begleitplan.

Diese Art der Umwandlung stellt naturschutzfachlich eine dauerhafte 6kologische Aufwer-
tung in Form einer ErsatzmalRnahme dar, so dass die Eingriffe durch Versiegelung und
Verdichtung mit der ErsatzmalRnahme ausgeglichen werden kénnen.

Die Nutzung als Fuf3ballgolfanlage - und die damit verbundene Zugénglichkeit fiir Besu-
cher —in diesem Teilbereich ist gemaR der getroffenen Regelung in der Textfestsetzung
Ziffer 2 (5) zudem temporéar auf den Zeitraum von Mérz bis Oktober beschrankt.

Mit dieser Festsetzung wird die bislang uneingeschrankt fir landwirtschaftliches Wirt-
schaften nutzbare Teilflache in der Nutzung auf Dauergrinland eingeschrankt. Diese
Umwandlung von Ackerflache zu Grinland ist jedoch zur Umsetzung der dauerhaften
Okologischen Aufwertung notwendig. Zur Umsetzung dieser naturfachplanerischen Ziel-
setzung erfolgt die planungsrechtliche Sicherung in der Ebene des Bebauungsplans
durch die entsprechende Festsetzung.

Zusétzlich wird die Stadt mit dem Eigentumer einen stadtebaulichen Vertrag i.S. des § 11
BauGB abschlief3en.

7 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Gemal § 2a BauGB sind neben dem Ziel und Zweck auch die wesentlichen Auswirkun-
gen eines Bauleitplanes darzustellen. Darunter sind die sich aus den getroffenen Darstel-
lungen ergebenden Auswirkungen auf die in § 1 (6) BauGB angefiihrten Belange zu ver-
stehen.

Hierzu gehdren auch die Auswirkungen auf die umweltrelevanten Belange. Die Darle-
gung mdglicher Auswirkungen auf die Belange der Umwelt ist in § 2a Satz 2 Nr. 2 geson-
dert geregelt. Demnach sind hierzu in einem Umweltbericht die auf der Grundlage einer
Umweltprifung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen.
Gemal Satz 3 bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begrindung.

Im Folgenden werden die wesentlichen stadtebaulichen Auswirkungen des Bebauungs-
plans dargestellt.
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7.1 Beschreibung und Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen einschliel3-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

In einem ersten Schritt wurde fiir den vorliegenden Bebauungsplan unter Berilicksichti-
gung der vorliegenden Erkenntnisse aus den Fachgutachten und den friihzeitigen Beteili-
gungsverfahren nach § 3 (1) und § 4 (1) Baugesetzbuch eine Priifung vorgenommen.

Es galt zunéchst zu klaren, inwieweit fir die in § 1 (6) BauGB aufgelisteten Belange
Auswirkungen zu erwarten sind bzw. solche Auswirkungen anzunehmen sind, die uUber
das MalR des bhisher zulassigen hinausgehen. Sofern dies zutrifft, wird in einem 2. Schritt
eine tiefergehende Betrachtung des jeweiligen Belangs mit einer abschlie3enden Bewer-
tung hinsichtlich der Auswirkung vorgenommen.

Entsprechend den Ausfiuihrungen in Kapitel 7 sind die méglichen Auswirkungen auf um-
weltrelevante Belange nicht Gegenstand der nachfolgenden Priifung. Dies erfolgt in der
Umweltpriifung und dem hierzu gesondert anzufertigenden Umweltbericht zur Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 50/16.

Baugesetz- Belang Voraussichtliche Prifmethode
buch Auswirkungen und Detaillie-
rungsgrad
§1(6) Nr. 1 Allgemeine Anforderun- | nein
gen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse | Gemall dem Ergebnis | Schalltechnische
und die Sicherheit der der schalltechnischen | Untersuchung
Wohnbevélkerung Untersuchungen  sind
keine Auswirkungen fur
schutzbedurftige Berei-
che zu erwarten.
81 (6) Nr. 2 Wohnbediirfnisse der nein

Bevolkerung, die Schaf-
fung und Erhaltung so-
zial stabiler Bewoh-
nerstrukturen, die Ei-
gentumsbildung weiter
Kreise der Bevélkerung
und die Anforderungen
kostensparenden Bau-
ens sowie die Bevolke-
rungsentwicklung

Durch eine hofnahe
Anordnung kénnen die
vorhandenen techni-
schen Infrastrukturein-
richtungen genutzt wer-
den. Somit kann eine
kostensparende Her-
stellung fir diesen Be-
lang ermdglicht werden.
Die ,sonstigen“in § 1
(6) Nr. 2 aufgelisteten
Belange sind von der
Planung nicht betroffen

Planerische Ein-
schatzung
Ortsbesichtigung
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81 (6) Nr. 3 Soziale und kulturelle nein
Bedirfnisse der Bevol-
kerung, insbesondere Mit der Errichtung einer | Planerische Ein-
die Bedurfnisse der Fuf3ballgolfanlage und schéatzung
Familien, der jungen, eines Maislabyrinths
alten und behinderten wird der erholungssu-
Menschen, unterschied- | chenden Bevélkerung
liche Auswirkungen auf | eine attraktive Freizeit-
Frauen und Mé&nner einrichtung zur Verfu-
sowie die Belange des gung gestellt. Durch
Bildungswesens und eine ,naturnahe“ Gestal-
von Sport, Freizeit und tung wird die Erholungs-
Erholung funktion der Landschaft/
des AulRenbereichs
berlcksichtigt
81 (6) Nr. 4 Erhaltung, Erneuerung, | nein
Fortentwicklung, Anpas-
sung und der Umbau bedingt durch die Lage Planerische Ein-
vorhandener Ortsteile im Auf3enbereich ist schéatzung
sowie die Erhaltung und | dieser Belang durch die
Entwicklung zentraler vorliegende Planung
Versorgungsbereiche nicht betroffen
81 (6) Nr.5 Belange der Baukultur, nein

des Denkmalschutzes,
die erhaltenswerten
Ortsteile, StralRen und
Platze von geschichtli-
cher, kiinstlerischer
oder stadtebaulicher
Bedeutung und die Ge-
staltung des Orts- und
Landschaftsbildes

Belange des Denkmal-
schutzes sowie von
erhaltenswerten Ortstei-
len, StraRen und Platze
von geschichtlicher,
kinstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeu-
tung sind nicht betrof-
fen.

Zur Wahrung des Land-
schaftsbildes werden
die in Kapitel 6 der Be-
grindung dargelegten
»SteuerungsmaBnah-
men“ in Form einer dif-
ferenzierten Auswei-
sung von Nutzungsbe-
reichen sowie Angaben
zum hdchstzulassigen
Mal der baulichen Nut-
zung gemacht.

Planerische Ein-
schatzung
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81 (6) Nr. 6 Die von den Kirchen nein
und Religionsgemein-
schaften des offentli- keine Betroffenheit Planerische Ein-
chen Rechts festgestell- schéatzung
ten Erfordernisse fur
Gottesdienst und Seel-
sorge
81 (6) Nr. 8 Belange nein
a) der Wirtschaft, auch
ihrer mittelsténdi- fur die aufgefuhrten Planerische Ein-
schen Struktur im In- | Belange sind keine Aus- | schatzung
teresse einer ver- wirkungen zu erwarten.
brauchernahen Ver- Wie in den vorangegan-
sorgung der Bevélke- | genen Kapiteln darge-
rung legt, wird die landwirt-
b) der Land- und Forst- | schaftliche Nutzung
wirtschaft durch die entsprechen-
c) der Erhaltung, Siche- | de Darstellung sowie
rung und Schaffung den angefiihrten Aufla-
von Arbeitsplatzen gen nachhaltig gestarkt.
d) des Post- und Tele- Zwecks Vermeidung
kommunikationswe- von Wiederholungen
sens wird auf die Ausfiihrun-
e) der Versorgung, gen in den Kapiteln 1
insbesondere mit und 6 der Begriindung
Energie und Wasser, | verwiesen.
einschlieRlich der
Versorgungssicher-
heit,
f) die Sicherung von
Rohstoffvorkommen
8§81 (6) Nr.9 Die Belange des Perso- | ja
nen- und Guterverkehrs
und der Mobilitat der es wird auf die Ausfih- Planerische Ein-
Bevolkerung, ein- rungen in Kapitel 9.2 schatzung
schlieRRlich des offentli- verwiesen
chen Personennahver-
kehrs und des nicht
motorisierten Verkehrs,
unter besonderer Be-
ricksichtigung einer auf
Vermeidung und Verrin-
gerung von Verkehr
ausgerichteten stadte-
baulichen Entwicklung
81 (6) Nr. 10 Die Belange der Vertei- | nein
digung und des Zivil- Keine Betroffenheit Planerische Ein-
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schutzes sowie der schatzung
zivilen Anschlussnut-
zung von Militarliegen-
schaften

§1 (6) Nr. 11 Die Ergebnisse eines nein
von der Gemeinde be-

schlossenen stadtebau- :Srgi%teﬁzlgigi%?se:r; Auskunft Stadt
lichen Entwicklungskon- p
Planung vor

zeptes oder einer von
ihr beschlossenen sons-
tigen stadtebaulichen
Planung

§ 1 (6) Nr. 12 Belange des Hochwas- | nein

serschutzes Keine Betroffenheit Auswertung Kar-

tenmaterial (Ge-
oportal NRW)
und Ortsbesichti-

gung

Die durchgefluhrte Prifung zeigt, dass fur die in § 1 (6) Nr. 9 Baugesetzbuch aufgelisteten
Belange der Verkehrsplanung negative Auswirkungen entstehen kdnnen. Fir diese Be-
lange erfolgt nunmehr eine dem Aufgabenbereich der Bauleitplanung entsprechende
weitergehende Betrachtung.

Die ,sonstigen” Belange erfahren durch die vorliegende Planung keine negativen Auswir-
kungen und werden im Weiteren nicht mehr beriicksichtigt.

7.2 Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen einschlie3lich der Prognose bei
Durchfiihrung der Planung

7.2.1 Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen durch den Verkehr einschlief3lich
der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Vom Vorhabentrager wurden auf der Grundlage von Erfahrungswerten folgende Angaben
zum mdglichen Verkehrsaufkommen gemacht:

In der vorliegenden Prognose wird ein ,Worst Case“-Szenario angenommen, d.h., die
Anlagen sind vollstandig Gber den angegebenen Zeitraum von 10.00 Uhr bis 19.30 Uhr
ausgelastet.

In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass dieser Zustand insbesondere gegen
Ende der Saison im Zeitraum September/ Oktober wegen Einsetzen der Dunkelheit zu
einem friiheren Zeitpunkt als in den Sommermonaten nicht erreicht wird.

Nachfolgend ist die Prognoseberechnung angefihrt:
Besucheraufkommen (in der Zeit von 10.00 Uhr bis 19.30 Uhr):
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190 Besucher
286 Besucher

= Maislabyrinth
=  FuBballgolf

Verkehrsmittel (Nutzungsverteilung der Verkehrsmittel durch die Besucher in %):

= Bus 20%

=  Pkw (3 Personen/ Pkw) 60%

= Rad/ Fu3ganger 15%

= Privatbus (,Kleinbus®) 5%
Verkehrsaufkommen:

Maislabyrinth (190 Besucher/ Tag [= gemaR Angabe Vorhabentrdger = 9,5 h])

Verkehrsmittel

Bus

Pkw

Rad/ FulRgénger
Privatbus

Anteil in %

20

60

15
5

Besucher-
aufkommen/ Tag
38
114
29
9

Fahrzeug-
bewegungen/ Tag
1
38
29
1

FuRballgolfanlage (286 Besucher/ Tag [= geméal} Angabe Vorhabentrager = 9,5 h])

Verkehrsmittel

Bus

Pkw

Rad/ FuRganger
Privatbus

Gesamt
Verkehrsmittel

Bus

Pkw

Rad/ FulRganger
Privatbus
gesamt
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Anteil in %

20

60

15
5

Anteil in %

20
60
15
5
100

Besucher-
aufkommen/ Tag
57
172
43
14

Aufkommen Be-
sucher/Tag

95

286

72

23

476

Fahrzeug-
bewegungen/ Tag
2
57
43
2

Fahrzeug-
bewegungen/ Tag
3
95
72
3
173
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Bei einem gleichzeitigen Betrieb von Maislabyrinth und FuBballgolfanlage sind taglich zu
den angegebenen Nutzerzeiten rund 480 Besucher auf der Anlage zu erwarten.

Unter Bericksichtigung der prognostizierten Verteilung der Besucher auf die einzelnen
Verkehrsmittel lassen sich hieraus 101 Fahrzeugbewegungen mit einem motorisierten
Verkehrsmittel (Bus, Pkw, Privatbus) am Tag bei gleichzeitiger, vollstandiger Auslastung
des Maislabyrinths und der Fuf3ballgolfanlage ableiten.

Dies ergibt ein stundliches Verkehrsaufkommen bei einer Nutzungsdauer von 9,5 Stun-
den der Freizeiteinrichtungen von etwa 11 Fahrzeugen/ Stunde, die von der K 25 in das
Plangebiet ein- und ausfahren.

Im Hinblick auf die Anbindung an das klassifizierte Stral3ennetz (hier: K 25) kann eine
ausreichende Leistungsféahigkeit des ermittelten Verkehrsaufkommens unterstellt werden.

Auswirkungen fir das StraRennetz sind nicht zu erwarten.

8 Verfahren der Bebauungsplandnderung

8.1 Wahl des Verfahrens

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im klassischen Verfahren mit einem 2-
stufigen Beteiligungsverfahren nach den Grundziigen der 88 3 und 4 Baugesetzbuch.

Dies hat zur Folge, dass die Eingriffsregelung sowie eine Umweltprifung einschlief3lich
der zusammenfassenden Erklarung notwendig sind.

Ebenso ist ein formelles Verfahren fiir die notwendige Anderung des Flachennutzungs-
plans durchzuftihren.
8.2 Verfahrensverlauf

Der Planungs- und Umweltausschuss des Rates der Stadt Kénigswinter hat am 21. Sep-
tember 2016 gemal § 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungs-
plan Nr. 50/16 sowie zur 75. Flachennutzungsplandnderung gefasst und die Verfahren
damit eingeleitet.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB fand in Form einer Bur-
geranhorung am 24. Oktober 2016 in Oberpleis statt. Seitens der Offentlichkeit wurden
keine Anregungen zum Bebauungsplan vorgetragen.

Mit Schreiben vom 31.10.2016 wurden die Behoérden und sonstige Trager offentlicher
Belange am Verfahren nach § 4 (1) BauGB beteiligt.

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung hatten die nachfolgend aufgelisteten
Behorden eine Stellungnahme mit abwéagungsrelevantem Inhalt abgegeben:

1. Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie,
2. Rhein-Sieg-Kreis,

3. Landwirtschaftskammer Nordrhein-Westfalen,

4

Erzbischoflicher Schulfonds Koéln Anstalt des offentlichen Rechts,
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5. Dranverband Vinxel.

Der Planungs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 08.02.2017 die Zwischen-
abwagung zu den eingegangenen Stellungnahmen vollzogen. In der gleichen Sitzung
wurde die Durchfiihrung der Beteiligungsschritte nach 8§ 3 (2) und § 4 (2) BauGB be-
schlossen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB fand in der Zeit vom 28.02.2017 bis
einschlieRlich 31.03.2017 statt. Seitens der Offentlichkeit wurden keine Anregungen zum
Bebauungsplan vorgetragen.

Mit Schreiben vom 15.02.2017 wurden die Behérden und sonstige Trager offentlicher
Belange am Verfahren nach § 4 (2) BauGB beteiligt.

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung hatten die nachfolgend aufgelisteten Behérden eine
Stellungnahme mit abwégungsrelevantem Inhalt abgegeben:

1. Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie,
Bezirksregierung Kéln

Rhein-Sieg-Kreis,

LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland

o > 0D

SB 630, Stadtverwaltung Koénigswinter.

Nach Anpassungen der Planung aufgrund der Eingaben der Trager offentlicher Belange
im Verfahren nach § 4 (2) BauGB erfolgte eine erneute, eingeschrénkte Behdrdenbeteili-
gung. Diese fiihrte nicht zu weiteren Anderungen.

In seiner Sitzung am 21.06.2017 hat der Planungs- und Umweltausschuss dem Stadtrat
die Abwéagung der eingegangenen Stellungnahmen und den Satzungsbeschluss empfoh-
len.

In seiner Sitzung am 04.07.2017 hat der Stadtrat die Abwagung zu den eingegangenen
Stellungnahmen vollzogen. In der gleichen Sitzung wurde der Satzungsbeschluss ge-
fasst.

Gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte die Anderung des Flachen-
nutzungsplans im sogenannten Parallelverfahren gemaR dem § 8 (3) BauGB.

Der Planungs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 13.12.2017 beschlossen,
die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behor-
den und sonstiger der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB im Rahmen
eines erganzenden Verfahrens gem. § 214 Abs. 4 BauGB mit Uberarbeiteten Unterlagen
zu wiederholen.

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit hat vom 27.12.2017 bis zum 27.01.2018 statt-
gefunden. Es sind keine Anregungen aus der Offentlichkeit bei der Verwaltung eingegan-
gen.

Mit Schreiben vom 28.12.2017 sind die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange erneut beteiligt worden. Es sind keine abwagungsrelevanten Schreiben von den
Behodrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange eingegangen.
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9 Hinweise fur die Umsetzung des Bebauungsplans

Die nachfolgend angefuhrten fachbehdrdlichen Hinweise sind bei der Umsetzung des
Bebauungsplans beachtlich.

Deren Regelung obliegt grundsatzlich nicht dem Aufgaben- und Zustandigkeitsbereich
der Bauleitplanung. Um jedoch fiir die der Bauleitplanung nachfolgenden Planungs-, Ge-
nehmigungs- und Umsetzungsebenen einen friihzeitigen Hinweis geben zu kénnen, wer-
den diese zu beachtenden Belange angeftihrt..

9.1 Artenschutzrechtliche Vorkehrungen

9.1.1Rodungen

Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplans Rodungen notwendig werden, sind die-
se unter Bertcksichtigung von § 39 Abs. 5 BNatSchG in der Zeit von Oktober bis Februar
zuléssig.

9.2 Umgang mit dem Boden

9.2.1 Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinwei-
se auf vermehrte Bodenkampfhandlungen. Eine Uberpriifung der zu tiberbauenden Fla-
che auf Kampfmittel im nordlichen Bereich des Plangebietes wird empfohlen.

Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Gelandeniveau
von 1945 abzuschieben. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastun-
gen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. wird zuséatzlich eine Si-
cherheitsdetektion empfohlen.

Bei Erdarbeiten kbnnen im Plangebiet daher Kampfmittel gefunden werden. Weist bei der
Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf eine auf3ergewdhnliche Verfarbung
hin oder werden verdéchtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustel-
len und den Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ordnungsbehérde oder Polizei zu
verstandigen. Hierauf ist in der Baugenehmigung besonders hinzuweisen.

9.2.2 Schutz des Mutterbodens

Mutterboden, der bei der Errichtung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhal-
ten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

9.2.3 Einbau von Recyclingbaustoffen

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender wasserrechtlicher Er-
laubnis zulassig.
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9.2.4 Bodenentsorgung

Das im Rahmen der Baureifmachung des Grundstiicks anfallende bauschutthaltige oder
organoleptisch auffallige Bodenmaterial (z. B. aus Bodenauffiillungen) ist ordnungsge-
maR zu entsorgen. Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor
der Abfuhr dem Rhein-Sieg-Kreis, Sachgebiet ,Gewerbliche Abfallwirtschaft” anzuzeigen.
Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder die wasserrechtliche Erlaubnis (Anzei-
ge) der Einbaustelle vorzulegen.

9.2.5 Bodendenkmalpflege

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungsverfahren nach 88 3 (1) und 4 (1) Baugesetz-
buch wurden keine konkreten Hinweise auf das Vorkommen von archdologischen Fun-
den gegeben.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass bei Bodenbewegungen auftretende arché&ologi-
sche Bodenfunde und Befunde gemal} dem Gesetz zur Pflege der Denkmaéler im Lande
NRW (Denkmalschutzgesetz -DSchG-) vom 11.03.1980 der Gemeinde als Untere Denk-
malbehdrde bzw. dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Overath
(Gut Eichenthal, An der B 484, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/90030-
22) zu melden sind.

9.2.6 Erdbeben

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 1 mit der Untergrundklasse R, d. h.
Gebiete mit felsartigem Untergrund. Bautechnische Mal3hahmen, die dieser Umstanden
Rechnung tragen, sind in DIN 4149 (Fassung April 2005) aufgeflhrt.

9.2.7 Flachen, unter denen der Bergbau umgeht oder die fiir den Abbau von Mineralien
bestimmt sind

Die Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie hat mit Schreiben vom
28.11.2016 mitgeteilt, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans sich tber dem auf
Braunkohle, Eisenerz, Alaunton und Schwefelkies verliehenem Bergwerksfeld ,Bleibtreu”
befindet.

Bergwerkseigentimerin ist die Dyckerhoff GmbH, Biebricher Stral3e 69 in 65203 Wiesba-
den.

Nach den der Fachbehdrde vorliegenden Unterlagen ist kein einwirkungsrelevanter
Bergbau innerhalb der PlanmafRhahme dokumentiert.

Uber mégliche zukiinftige, betriebsméaRig noch nicht zugelassene bergbauliche Tatigkei-
ten ist der Fachbehérde nichts bekannt.
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10 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

10.1.1 Schmutzwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserbeseitigung ist zur Zeit, dem derzeitigen Nutzungszweck des ,Hei-
derhofs“ entsprechend, Uber eine private Membranklaranlage gewahrleistet. Diese befin-
det sich jedoch nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans bzw. im Anderungsbereich
der 75. Anderung des Flachennutzungsplans.

Aus bauplanungsrechtlicher Sicht besteht auch keine Notwendigkeit bzw. kein stadtebau-
liches Erfordernis nach Einbeziehung der Abwasserbeseitigungsanlage in den Geltungs-
bereich.

Mit der Umsetzung der Planung ist jedoch eine Erweiterung der privaten Schmutzwas-
serbeseitigungsanlage im Rahmen eines wasserrechtlichen Verfahrens herbeizufiihren.
Die Zustandigkeit obliegt somit einem wasserrechtlichen Verfahren, in dem auch — wie
erwéahnt - die entsprechenden Nachweise konkret auf das jeweils beantragte Vorhaben
zu fuhren sind.

Gemal dem stadtischen Abwasserbeseitigungskonzept ist ein Anschluss an die 6ffentli-
che Sammelkanalisation nicht vorgesehen.

Der Nachweis der gesicherten ErschlieBung i.S. des § 30 (1) Baugesetzbuch kann aus
den genannten Grunden nicht abschlielBend in den vorliegenden Bauleitplanen gefthrt
werden, da dies nicht in deren alleinigem Zustandigkeitsbereich liegt.

10.1.2 Niederschlagswasserbewirtschaftung
Der Geltungsbereich weist eine Gré3e von ca. 12,9 ha auf.

Hiervon werden gemald den Festsetzungen des Bebauungsplans lediglich héchstens
1.600 m2 (= 0,16 ha) fur bauliche Anlagen und Einrichtungen sowie geringfiigige Gelan-
demodellierungen genutzt. Auf diesen Flachen ist ein dauerhafter Entzug und Vollversie-
gelung zu erwarten.

Eine breitflachige Versickerung ist auf diesen Flachen nicht méglich. Das hier anfallende
Niederschlagswasser soll gesammelt und in den angrenzenden Flachen, die gesamtheit-
lich im Eigentum des Besitzers des ,Heiderhofs* stehen, dezentral versickert werden.

Alternativ bietet sich eine Sammlung zu Zwecken der Brauchwassernutzung an bei-
spielsweise fir die Bewasserung der FuRRballgolfanlage mit anschlieRender breitflachiger
Versickerung auf diesen Flachen.

Das auf den ,unbefestigten” Flachen (Maislabyrinth, Ful3ballgolfanlage, Stellplatzflachen
etc.) anfallende Niederschlagswasser wird — wie bisher schon auf den landwirtschaftli-
chen Flachen praktiziert — breitflachig versickert. Somit ergibt sich gegenlber der bisher
géangigen Praxis keine Veranderung. Eine Beeintrachtigung ist auch hier auszuschliel3en.

10.1.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung (Trink- und Ldschwasser) ist nach den vorliegenden Erkenntnis-
sen ausreichend gesichert.
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10.1.4 Dranbereich des Dranverbandes Vinxel

Der Rhein-Sieg-Kreis hat in seiner Stellungnahme vom 28.11.2016 auf die im Plangebiet
verlaufenden Drénleitungen des Dranverbandes Vinxel verwiesen. Des Weiteren hat sich
der Dranverband Vinxel mit Schreiben vom 23.12.2106 zu diesem Sachverhalt ge&dul3ert.

Die Uberlagerung der Karte mit Darstellung der Dranleitungen des Dranverbandes Vinxel
sowie der vorliegenden Planung zeigt, dass grundsétzlich kein ausschlieflich fur die Be-
bauung vorgesehener Bereich (= Bereich fiir den Empfang und Verweilen mit baulichen
Anlagen und Einrichtungen) die vorhandenen Dranleitungen beruhrt.

Die Bereiche nérdlich der privaten Verkehrsflache (= Bereich fiir die Landwirtschaft und
temporare Nutzung als Maislabyrinth sowie Flache fur Stellplatze) tberlagern vollsténdig
vorhandene Drénanlagen.

Allerdings findet in diesen Bereichen gemal den vorgesehenen Regelungen in der Be-
bauungsplanebene keine dauerhafte Versiegelung in Form von baulichen Anlagen statt.
Eingriffe in die Bodentiefe finden allenfalls durch das Aufstellen von kleinformatigen Hin-
weisschildern, die der Orientierung der Besucher innerhalb des Maislabyrinths dienen,
statt. ,Sonstige® bauliche Anlagen und Einrichtungen sind ausgeschlossen.

Das Maislabyrinth wird ,oberflachig” hergestellt, so dass i.S. der géngigen landwirtschaft-
lichen Praxis keine Auswirkungen auf die Dranleitungen zu erwarten sind.

Weiterhin ist in der Ebene des Bebauungsplans durch die Textfestsetzungen geregelt,
dass eine Befestigung der Stellplatzflachen einschlief3lich ihrer Ein- und Ausfahrten sowie
Fahrgassen nicht zulassig ist. Insofern findet auch in diesem Bereich durch die Uberla-
gernde Nutzung keine Beeintrachtigung der Dréanleitungen im Hinblick auf die Unterhal-
tung und Zuganglichkeit statt.

Unmittelbar sidlich an die private Verkehrsflache grenzt die Flache mit dem Nutzungs-
zweck ,Multifunktionale Flache“ an. Die Flache dient der Unterbringung von unbefestigten
bzw. wasserdurchlassig befestigten Spiel- und Kommunikationsgrunflachen. Untergeord-
nete bauliche Anlagen und Einrichtungen wie z.B. kleinformatige Hinweisschilder, die der
Orientierung der Besucher innerhalb des Geléandes dienen, Abstellplatze fir Fahrréder,
Spielgerate und —flachen [z.B. Boulebahn], sind zulassig.

Innerhalb dieser Flache verlaufen Dranleitungen.

Die Flache besonderen Nutzungszwecks mit der Zweckbestimmung ,Landwirtschaft und
temporare Nutzung als FuBballgolfanlage” sowie die Flache besonderen Nutzungs-
zwecks mit der Zweckbestimmung ,Landwirtschaft und temporare Nutzung als FuBball-
golfanlage und Maislabyrinth“ Gberlagern in ihrem sldlichen Bereich vorhandene Dran-
anlagen.

Gemall den Textfestsetzungen in der Bebauungsplanebene sind in diesen Bereichen
geringflgige Gelandemodellierungen in Form von Aufschiittungen oder Abgrabungen bis
zu 1 m Uber bzw. unter der gewachsenen Gelandeoberflache, die im Zusammenhang mit
dem dargestellten besonderen Nutzungszweck stehen, zuldssig. Des Weiteren erfolgt
eine Begrenzung der héchstzulassigen Grundflache auf héchstens 400 mz je Bereich.

Um eine Beeintrachtigung der Dréanleitungen zu verhindern sowie um den nachfolgenden
Planungs- und Genehmigungsebenen einen friihzeitigen Hinweis auf die Drénleitungen
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zu geben, wurde fiir die Ebene des Bebauungsplans folgende Vorgehensweise umge-

setzt:
1. flachenhafte Darstellung der mit Dranleitungen belasteten Flachenteile in der
Planurkunde,
2. Erganzung der jeweiligen Textfestsetzung zu den betroffenen Flachen mit be-
sonderem Nutzungszweck, dass
a) bei der Realisierung der gemal Textfestsetzung zuldssigen baulichen Anlagen
und Einrichtungen und Geldndemodellierungen in den betroffenen Bereichen
Eingriffe in den Untergrund hoéchstens bis zu einer Tiefe von 0,40 m unterhalb der
gewachsenen Geléndeoberflache zulassig sind (Tiefenlage der Drénleitungen =
0,80 m gemalf vorliegendem Lageplan).
b) das Bepflanzen von tiefwurzelndem Gehdélz nur mit einem lichten Abstand von 10
m zwischen dem Stamm und der jeweiligen Leitung zuléssig ist (gemaR der
Richtlinie des Dranverbandes).
Diese Vorgehensweise wurde mit dem Dranverband Vinxel abgestimmt. Auf das oben

erwahnte Schreiben des Dranverbandes vom 23.12.2016 wird an dieser Stelle verwie-

sen.

11Flachenbilanz

(Flachen gemalR Planzeichnung)

Landwirtschaft und temporére Nutzung als Maislabyrinth 2,61 ha 20,1%
Landwirtschaft und temporare Nutzung als Stellplatzflache 0,52 ha 4,0%
Private Verkehrsflache 0,11 ha 0,8%

Private Griunflache mit der Zweckbestimmung Multifunktionale

Flache 0,42 ha 3,2%
Private Grunflache mit der Zweckbestimmung Empfang und

Verweilen mit baulichen Anlagen und Einrichtungen 0,29 ha 2,2%
Landwirtschaft und temporare Nutzung als FuRballgolfanlage 5,27 ha 40,6%
Landwirtschaft und temporéare Nutzung als Maislabyrinth und

FuRballgolfanlage 3,77 ha 29,0%
Gesamt 12,99 ha 100,0%
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12 Angefuhrte Rechtsgrundlagen
(in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung)

Baugesetzbuch (BauGB)

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRW)
Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO)
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