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Bebauungsplan Nr. 30/14, 2. Neuaufstellung — Begriindung

1 Planungsanlass

Der Rat der Stadt Kénigswinter hat in seiner Sitzung am 02.07.2018 das fortgeschriebe-
ne Einzelhandelskonzept der Stadt Kdnigswinter als Grundlage fur die Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Konigswinter beschlossen. Das Einzelhandelskon-
zept beinhaltet eine aktualisierte sogenannte Kénigswinterer Liste mit einer Auflistung der
in Konigswinter zentren-/nahversorgungsrelevanten sowie der nicht zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandelssortimente.

In der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts werden dariiber hinaus Empfehlungen
zur Einzelhandelssteuerung gegeben (siehe Einzelhandelskonzept 2018, S. 99-100).
Demnach sollten die derzeitigen Entwicklungen am Standort ,Im Mihlenbruch® sowie in
dem Gewerbegebiet ,Krahfeld*, Gewerbepark ,Siebengebirge” und ,Wahlfeld* nicht fort-
gesetzt werden. Es wird in diesen Standortkategorien der konsequente Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten, mdg-
lichst auch unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit, empfohlen. Besonderes Augen-
merk ist darliber hinaus auf die Randsortimente von Betrieben mit nicht zentrenrelevan-
tem Kernsortiment zu legen, fur die die Landesplanung die Maximalgrenze von 10 % der
Gesamtverkaufsflache vorsieht. Es wird weiterhin empfohlen, alle Bebauungsplane der
Standortbereiche, die als potenziell gefahrdend fur die bestehenden zentralen Versor-
gungsbereiche und Nahversorgungszentren einzustufen sind, auf ihre einzelhandelsbe-
zogenen Entwicklungsmaoglichkeiten zu Gberprifen.

Am Standort ,Im Muhlenbruch® sollten zum Schutz integrierter Versorgungslagen, insbe-
sondere den Nebenzentren Altstadt und Oberpleis in Kénigswinter, dem Ortsteilzentrum
Oberkassel in Bonn sowie den Ubrigen Nahversorgungszentren in Kdnigswinter, Ange-
botserweiterungen Uber den Bestandsschutz hinaus ausgeschlossen werden. Dies gilt
auch fur nicht zentrenrelevante Sortimente, um eine weitere Aufwertung des Standorts zu
verhindern. (vgl. Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts 2018, S. 92)

Vor dem Hintergrund dieser Empfehlung wurde der Bebauungsplan Nr. 30/14 ,Im Muih-
lenbruch® einschlieRlich seiner Anderungen uberpriift. Durch die 2. Neuaufstellung des
Bebauungsplans Nr. 30/14 soll der Bebauungsplan an das fortgeschriebene Einzelhan-
delskonzept der Stadt Kdnigswinter sowie an die aktuelle Rechtslage angepasst werden.

2 Standortalternativen

Standortalternativen kommen fir die Inhalte dieser Neuaufstellung nicht in Betracht, da
die textlichen Festsetzungen weitestgehend aus dem Stammplan einschlie3lich seiner
Anderungen iibernommen werden und an die aktuelle Rechtslage und die Fortschreibung
des Einzelhandelskonzepts der Stadt Konigswinter aus 2018 angepasst werden.

3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30/14 wird im Wesentlichen im Sudwes-
ten durch die Trasse der Deutschen Bahn AG Kd&ln-Bonn-Beuel-Neuwied-Koblenz, im
Westen durch die Landesstral3e 193 (HauptstrafRe) und im Norden und Nordosten durch
die Oberkasseler Straf3e sowie durch die B 42 und die Trasse der Stadtbahnlinie 66 be-
grenzt. Im Siuden verlauft die Grenze des Plangebietes entlang der jeweils sudlichen
Grenze der Grundstiicke Gemarkung Niederdollendorf, Flur 1, Flurstiicke 4490 und 4492.
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Bebauungsplan Nr. 30/14, 2. Neuaufstellung — Begriindung

Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 30/14 sind
vollstandig bebaut.

Die Umgebung des Plangebiets wird insbesondere gepragt durch ein unmittelbar nord-
dstlich der Oberkasseler Strale angrenzendes Wohngebiet. Unmittelbar stdlich schlie-
Ren sich an das Plangebiet industriell genutzte Bereich der Didier-Werke an. Ostlich
grenzt die Stadtbahnlinie 66 und die B42 und westlich die Trasse der Deutschen Bahn
AG an.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt 12,3 ha.

4 Eigentums- und Besitzverhéltnisse

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Uberwiegend
in Privateigentum. Der innerhalb des Geltungsbereichs liegende Spiel- und Bolzplatz
befindet sich im Eigentum der Stadt Kénigswinter. Die innerhalb des Plangebietes gele-
genen Verkehrsflachen sind Eigentum der Stadt Konigswinter sowie des Landes Nord-
rhein-Westfalen und der Bundesrepublik Deutschland.

5 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

5.1 Nutzung, Funktion und Umfeld

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 30/14 ,Im Muahlenbruch® liegt im Bereich der
Ortsteile Oberdollendorf und Niederdollendorf im Talraum der Stadt Konigswinter. Das
Mittelzentrum Konigswinter geh6rt zum Rhein-Sieg-Kreis im Regierungsbezirk Koln.

Nordlich des Plangebiets schliel3t sich der Bonner Stadtteil Oberkassel an.

Insgesamt sind neun Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von rund 17.930 mz
im Standortbereich ,Im Mihlenbruch® ansassig. Die Einzelhandelslage erreicht damit,
bezogen auf das Stadtgebiet Kénigswinter, einen Verkaufsflachenanteil von rund 32 Pro-
zent und stellt die flachenméRig grof3te Einzelhandelsagglomeration des Konigswinterer
Stadtgebiets dar. (vgl. Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts 2018, S. 91)

Uber die Halfte der Betriebe zeigt dabei einen nahversorgungsrelevanten Sortiments-
schwerpunkt, der Grof3teil sind Lebensmittel-SB-Betriebe. Dadurch Ubernimmt der
Standort ,Im MUhlenbruch® Grundversorgungsfunktionen sowohl fiir Anwohner der Stadt
Konigswinter als auch fur Bewohner der Nachbarstadt Bonn. Die ebenfalls hohe Ausstat-
tung mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten von insgesamt rund 10.935 m2 Verkaufsfla-
che wird gréRtenteils durch den Bau- und Gartenfachmarkt und den Heimtextilienfach-
markt bereitgestellt. Darliber hinaus bieten diese Anbieter zentrenrelvante Randsortimen-
te an, die gemeinsam mit den diesbeziiglichen Angeboten der Lebensmittel-SB-Betriebe
eine Verkaufsflache von knapp 3.160 m? erreichen. (vgl. Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzepts 2018, S. 91)

Das Plangebiet ist erschlossen und nahezu vollstdndig bebaut. Es hat sich im Laufe der
Jahre zu einem der umsatzstarksten Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet von Kénigs-
winter entwickelt. Es wird gepragt durch die baulichen Anlagen eines Bau- und Heimwer-
kermarktes mit Gartencenter sowie durch den Lebensmitteleinzelhandel.

Folgende Einzelhandelsbetriebe befinden sich im Gewerbegebiet Mihlenbruch:
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Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten

- Tankstelle mit Shop (Gemarkung Oberdollendorf, Flur 1, Flurstiick 2069 u. a.)

- Supermarkt mit Backer und angegliedertem Getrankemarkt (Gemarkung Ober-
dollendorf, Flur 1, Flurstiick 2076)

- Lebensmittel-Discountmarkt mit angegliedertem Backer (Gemarkung Ober-
dollendorf, Flur 1, Flurstiick 2081)

- Lebensmittel-Discountmarkt (Gemarkung Oberdollendorf, Flur 1, Flurstiick 2075)

- Lebensmittel-Discountmarkt (Gemarkung Oberdollendorf, Flur 1, Flurstiick 2094
u.a.)

Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten

- Bau- und Gartenfachmarkt (Gemarkung Oberdollendorf, Flur 1, Flurstick 2081
u.a.)

- Tierbedarfhandel (Gemarkung Oberdollendorf, Flur 1, Flurstiick 2105)

- Heimtextilienfachmarkt (Gemarkung Niederdollendorf, Flur 1, Flurstiick 4492)

- Markisen- und Rollladenfachhandel (Gemarkung Oberdollendorf, Flur 1, Flur-
stiick 2105)

Der Standort ,Im Muihlenbruch® hat aufgrund seines Geschéaftsbesatzes Auswirkungen
auf die Entwicklungsmaoglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche in den Stadtteilen
Niederdollendorf, Oberdollendorf (Nahversorgungszentrum, Heisterbacher Stral3e; Ent-
fernung: 1,4 km) und Konigswinter (Stadtteilzentrum; Entfernung: 4 km), sowie auf den
Stadtteil Oberkassel der Stadt Bonn.

5.2 Erschliel3ung

Das Gebiet ist tber die StralRe ,Im Mihlenbruch” und die ,Didierstral3e” erschlossen.

Die ErschlieRung mit dem Offentlichen Personennahverkehr ist (iber die norddstlich an-
grenzende Stadtbahnhaltestelle (Linie 66: Siegburg — Bonn — Konigswinter — Bad
Honnef) sichergestellt. Uber Beuel Bf und Oberdollendorf/Niederdollendorf besteht An-
schluss an den Regionalverkehr (Ménchengladbach-Kéln-Koblenz) und tber Bonn Hbf
und den Bahnhof Siegburg/Bonn an den Fernverkehr. An der Stadtbahnhaltestelle Ko-
nigswinter-Oberdollendorf bestehen zudem Anschlisse an den Busverkehr nach Ober-
pleis Uber Heisterbacherrott/Thomasberg.

6 Planungsrechtliche und fachplanerische Rahmenbedingungen

6.1 Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk KdIn legt in seinem Teilabschnitt ,Region
Bonn/Rhein-Sieg“ fir das Plangebiet einen ,Bereich fur gewerbliche und industrielle Nut-
zungen (GIB)“ fest. Nordlich, 6stlich und sidlich des Plangebiets werden allgemeine
Siedlungsbereiche (ASB) festgelegt.

GemalR dem Ziel 1 des Regionalplans fir Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereiche ist
in einem GIB ,die Ansiedlung oder wesentliche Erweiterung von Handelsbetrieben im
Sinne von § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) bauleitplanerisch auszu-
schlielen. Zum Zweck der Eingrenzung bereits bestehender solcher Betriebe ist aus-
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nahmsweise die Festsetzung von Sondergebieten in der Bauleitplanung mdglich — ein-
schliellich ggf. zur Bestandssicherung notwendiger geringfiigiger Erweiterungen.”

Grenzen GIB und ASB aneinander, ist nach Ziel 3 ,durch geeignete MalBnahmen insbe-
sondere im Rahmen der Bauleitplanung innerhalb der GIB sicherzustellen, dass Belasti-
gungen im ASB nicht neu entstehen. Vorhandene Belastigungen sollen soweit wie mdg-
lich verringert werden.*”

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht mit den geplanten Festsetzungen — insbheson-
dere zu den Sondergebieten fiir die Bereiche mit den bereits bestehenden Einzelhan-
delsbetrieben sowie der Einschrankung der Zulassigkeit weiterer Einzelhandelsbetriebe
in den Gewerbegebieten diesem Ziel. Um Belastigungen zu verhindern, sind die Gewer-
begebiete nach dem Abstandserlass gegliedert.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans ist landesplanerisch angepasst und entspricht
den Zielen der Raumordnung.

Im Suden des Plangebiets befindet sich ein Extremhochwasser-Bereich des Rheins, der
tiber den 100jahrigen Uberschwemmungsbereich hinausgeht. GemaR Ziel 5 sollen in
~Extremhochwasser-Bereichen [..] die Kommunen auf das Risiko der Hochwassergefahr-
dung im Rahmen der Bauleiplanung hinweisen®.

Diesem Ziel wird im Bebauungsplan durch einen entsprechenden Hinweis Rechnung
getragen.

6.2 Landesplanung

Der neue Landesentwicklungsplan (LEP) fir Nordrhein-Westfalen ist am 08.02.2017 in
Kraft getreten und darliber hinaus zu beachten.

Dieser bestimmt u.a., dass

- Standorte des groRflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsberei-
chen dargestellt und festgesetzt werden durfen (Ziel 6.5-1),

- Standorte des groR3flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten' nur in zentralen Versorgungshbereichen dargestellt und festgesetzt werden
durfen (Ziel 6.5-2),

- Zentrale Versorgungsbereiche durch die Darstellung und Festsetzung von Kern-
gebieten und Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
nicht wesentlich beeintrachtigt werden durfen (Ziel 6.5-3),

! Zentrenrelevant sind — die Sortimente gemaf Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische Sortimentsliste).
Anlage 1

- Papier/Burobedarf/Schreibwaren,

- Biicher,

- Bekleidung, Wasche,

- Schuhe, Lederwaren,

- medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel,

- Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik,

- Spielwaren,

- Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader und
Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und Sportgro3geréate),

- Elektrogeréate, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto — ohne Elektrogro3-
gerate, Leuchten),

- Uhren, Schmuck

und

- Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant),

- Gesundheits- und Kdérperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).
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- bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fur Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung
ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen
Gemeinde fur die geplanten Sortimentsgruppen nicht berschreiten soll (Grund-
satz 6.5-4),

- Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung mit nicht zentren-relevanten Kernsortimenten nur dann auch auf3erhalb von
zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden dirfen, wenn
der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache
betragt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente (Ziel 6.5-5) und

- der Umfang zentrenrelevanter Randsortimente bei groR3flachigen Einzelhandels-
betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten auf3erhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche 2.500 m? nicht Gberschreiten soll (Grundsatz 6.5-6).

Ziel 6.5-7 ,Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groRflachigem Einzelhandel*
lasst jedoch Ausnahmen fir bestehende Standorte zu, und ist wie folgt gefasst:

~Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 dirfen vorhandene Standorte von
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aul3erhalb von zentralen
Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemal 8§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen
in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz geniel3en, zu
begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zulassige Nutzung innerhalb einer Frist von
sieben Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder geéandert, sind die Sortimente und deren
Verkaufsflachen auf die zulassigen Verkaufsflachenobergrenzen zu begrenzen. Ein Er-
satz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevanter Sortimente ist moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch
keine wesentliche Beeintréachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden er-
folgt.”

Des Weiteren haben Gemeinden dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Er-
weiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb Allgemeiner Sied-
lungsbereiche entgegenzuwirken (Ziel 6.5-8).

Im Jahr 2010 ist ein gesamtstadtisches Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept (Ein-
zelhandelskonzept) erarbeitet worden. Seine Inhalte hat der Rat der Stadt Kénigswinter
am 15. November 2010 als Konzept im Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.
Im Jahr 2018 ist eine Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts erarbeitet worden, des-
sen Inhalte der Rat der Stadt Konigswinter am 02.07.2018 als Konzept im Sinne von 8§ 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen hat.

Die aus der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts resultierende Sortimentsliste
entspricht auch den Vorgaben in Anlage 1 zu Ziel 6.5-2 des aktuellen LEPs. Die Sorti-
mentsliste ist als Anlage 1 der Begriindung beigefugt.

6.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan wird die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung der Gemein-
de in den Grundziigen dargestellt. Der Flachennutzungsplan der Stadt Kénigswinter ist
seit dem 23.04.1974 wirksam. Am 27.01.2018 erfolgte eine Neubekanntmachung. Im
Bereich des Bebauungsplans sind die Darstellungen des Flachennutzungsplans mit der
57. Anderung, die am 03. Februar 2006 beschlossen worden ist, geandert worden. Des
Weiteren wurde der Flachennutzungsplan mit der 6. Berichtigung des Flachennutzungs-
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Bebauungsplan Nr. 30/14, 2. Neuaufstellung — Begriindung

plans, die am 22. Juni 2012 beschlossen worden ist, geandert. Der Flachennutzungsplan
stellt mit seiner aktuell wirksamen Fassung fir das Plangebiet folgende Baugebiete dar:
- Mischgebiet;
- Gewerbliche Baufléache;
- Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Bau- und Handwerkermarkt
mit Gartencenter® und einer Verkaufsflache von insgesamt maximal 14.000 m?2
(inklusive der Freiverkaufsflachen) und einer Beschrankung des zentren- und
nahversorgungsrelevanten Randsortimentes auf maximal 700 m2. Das Randsor-
timent darf nur solche Warengruppen umfassen, die dem Kernsortiment (Bau-
und Heimwerkermarkt mit Gartencenter) als Hauptsortiment sachlich zugordnet
sind. Die Verkaufsflachen einzelner Warengruppen des zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Randsortimentes ist auf maximal 200 m2 begrenzt;
- Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittel-Discounter*
und einer Verkaufsflache von insgesamt maximal 1.000 mz?;
- Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz.

Des Weiteren stellt der Flachennutzungsplan im dstlichen Bereich des Geltungsbereiches
eine Ferngasleitung (unterirdisch) dar, die nachrichtlich Gbernommen wurde.

Die im Nordosten des Plangebiets befindliche Mischgebietsdarstellung (Ml) vermittelt
zwischen dem Plangebiet und den norddstlich des Plangebiets dargestellten allgemeinen
Wohngebieten (WA). Sidlich des Plangebiets wird das Gelande der Didier-Werke als
Industriegebiet (Gl) dargestellt. Westlich werden allgemeine Wohngebiete (WA) darge-
stellt.

Die das Plangebiet umgebenden Verkehrstrassen werden als Flachen fur den Gberortli-
chen Verkehr (B 42, L 193) bzw. als Flache fir Bahnanlagen (Eisenbahntrasse) und Fla-
che fur StraBenbahn (Stadtbahnlinie) dargestellt.

6.4 Bebauungsplan Nr. 30/14 ,/m Miihlenbruch*

Der Bebauungsplan Nr. 30/14 ,Im Muhlenbruch® ist seit dem 20. November 1999 rechts-
kraftig. Er setzt mit seiner Ursprungsfassung im Wesentlichen Misch- und Gewerbegebie-
te fest. Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans, die am 03. Februar 2006 in Kraft
getreten ist, wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans um einige Grundsticke
nach Suden erweitert, der vorhandene Einzelhandelsbesatz stadtebaulich geordnet und
die Einzelhandelsentwicklung in dem Gebiet eingeschrankt.

Bereits mit der ersten Anderung des Bebauungsplanes ,Im Mihlenbruch“ wurden insbe-
sondere die bestehenden Festsetzungen zur Steuerung des Einzelhandels in den Ge-
werbegebieten des Bebauungsplans an die Ziele des gesamtstadtischen Einzelhandels-
standort- und Zentrenkonzepts aus dem Jahr 2010 angepasst. Hierbei wurde der Einzel-
handel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten nach der sog. ,Kénigs-
winterer Liste der nahversorgungsrelevanten, zentren- und nicht zentrenrelevanten Sor-
timente” in allen Gewerbegebieten des Geltungsbereichs weitgehend ausgeschlossen.
Nur unter Anwendung der sog. Handwerkerklausel oder in Geschéften, die ausschlie3lich
der Versorgung der in dem Gebiet Arbeitenden dienen, sollte Einzelhandel mit nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten in begrenztem Umfang zulassig sein. Die
Belange des bestehenden Mébel- und Bettenmarktes, der in nicht unerheblichem Um-
fang zentrenrelevante Randsortimente an letzte Verbraucher vertreibt, wurden tber eine
Fremdkdrperfestsetzung, die seinen Bestand sichert, beriicksichtigt.

Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten hingegen sollte mit der 1. Ande-
rung in allen Baugebieten des Bebauungsplans zuldssig sein, soweit von ihm keine Aus-
wirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind. Fir den einen Teil der
festgesetzten Gewerbegebiete (GE2) wurden dadurch nur die dort ohnehin bereits zulés-
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sigen nicht-zentrenrelevanten Sortimente an die aktuelle Fassung der sog. Kénigswinte-
rer Liste angepasst. Fur den anderen Teil der festgesetzten Gewerbegebiete (GE1) wur-
de dadurch der Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten tberhaupt wieder
zuléssig.

Des Weiteren wurden verschiedene Festsetzungen an den damaligen Rechtsstand an-
gepasst, unbestimmte Festsetzungen klar gestellt und unwirksame Festsetzungen gestri-
chen.

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 30/14 wurde unter Beachtung des Ziels
8 des LEP NRW - sachlicher Teilplan ,Grofflachiger Einzelhandel®, die Erweiterungs-
maoglichkeit der vorhandenen Einzelhandelsverkaufsflachen fiir den Discountmarkt ,Im
Muhlenbruch 2“ gestrichen. Dies sollte einer Verfestigung der Einzelhandelsagglomerati-
on entgegenwirken.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30/14 wurde das Ziel verfolgt, eine mit
dem Gebietscharakter vertragliche Erhéhung der Nutzungsintensitat auf einer Teilflache
der gewerblichen Bauflachen zuzulassen. Es wurde Baurecht fir eine geplante und stad-
tebaulich sinnvolle Erweiterung eines bereits ansassigen Gewerbebetriebes geschaffen.
Innerhalb der Festsetzungen in der Fassung der zweiten Anderung wére die Erweiterung
in dieser Form nicht moglich gewesen.

6.5 Berlcksichtigung informeller Planungen

Im Jahr 2010 ist erstmalig ein gesamtstadtisches Einzelhandelsstandort- und Zentren-
konzept (Einzelhandelskonzept) erarbeitet worden. Seine Inhalte hat der Rat der Stadt
Konigswinter am 15. November 2010 als Konzept im Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossen. Im Jahr 2018 hat der Rat der Stadt Kdnigswinter in seiner Sitzung am
02.07.2018 das fortgeschriebene Einzelhandelskonzept der Stadt Konigswinter als
Grundlage fur die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Kdnigswinter als Konzept
im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Das fortgeschriebene Einzelhan-
delskonzept beinhaltet eine aktualisierte sogenannte Kénigswinterer Liste mit einer Auf-
listung der in Konigswinter zentren-/ nahversorgungsrelevanten sowie der nicht zentren-
und nahversorgungsrelevanten Einzelhandelssortimente.

In der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts werden dartber hinaus Empfehlungen
zur Einzelhandelssteuerung gegeben (vgl. Einzelhandelskonzept 2018, S. 99-100). Dem-
nach sollten die derzeitigen Entwicklungen am Standort ,Im Mihlenbruch® sowie in den
Gewerbegebieten ,Im Krahfeld“, Gewerbepark ,Siebengebirge® und ,Wahlfeld” nicht fort-
gesetzt werden. Es wird in diesen Standortkategorien der konsequente Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten, még-
lichst auch unterhalb der Schwelle der GroRRflachigkeit, empfohlen. Besonderes Augen-
merk ist dartiber hinaus auf die Randsortimente von Betrieben mit nicht zentrenrelevan-
tem Kernsortiment zu legen, fur die die Landesplanung die Maximalgrenze von 10 % der
Gesamtverkaufsflache vorsieht. Es wird weiterhin empfohlen, alle Bebauungspléane der
Standortbereiche, die als potenziell gefahrdend fur die bestehenden zentralen Versor-
gungsbereiche und Nahversorgungszentren einzustufen sind, auf ihre einzelhandelsbe-
zogenen Entwicklungsmaglichkeiten zu Gberprifen.

Seit dem Vorlauferkonzept aus 2010 konnten am Standortbereich ,Im Mihlenbruch® Ver-
anderungen im Bestand festgestellt werden, u.a. erfolgte die Ansiedlung des Heimtextili-
enfachmarkts. Verkaufsflachenerweiterungen der Lebensmitteldiscounter haben nicht
stattgefunden. Vielmehr sind deren Standorte im Jahr 2014 im Rahmen der Uberplanung
des Gewerbegebiets auf deren derzeitigen Bestand festgeschrieben worden. Der Le-
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bensmittelvollsortimenter befindet sich innerhalb eines ausgewiesenen Mischgebiets.
(vgl. Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts 2018, S. 91)

Da der Standort ,Im Muhlenbruch® bereits jetzt eine starke Wettbewerbswirkung auslést,
sollen nach der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts zum Schutz integrierter Ver-
sorgungslagen, insbesondere der Nebenzentren Altstadt und Oberpleis in Kénigswinter,
des Orteilzentrums Oberkassel in Bonn sowie der Ubrigen Nahversorgungszentren in
Kdnigswinter, Angebotserweiterungen tber den Bestandsschutz hinaus ausgeschlossen
werden. Dies gilt auch fir nicht zentrenrelevante Sortimente, um eine weitere Aufwertung
des Standorts zu verhindern. (vgl. Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts 2018, S.
92)

Die Empfehlung des Vorlauferkonzepts, den Standortbereich mit groR3flachigen Einzel-
handelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten weiterzuentwickeln, wird
im Rahmen der Fortschreibung nicht gefolgt. (vgl. Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zepts 2018, S. 92)

6.6 FFH- und Naturschutzgebiete

Der Geltungsbereich dieser Neuaufstellung liegt ca. 0,6 km sidwestlich vom FFH-
Schutzgebiet (Natura-2000-Gebiet) Nr. DE-5309-301 ,Siebengebirge“ entfernt. Das FFH-
Gebiet liegt hier im raumlichen Geltungsbereich der ordnungsbehérdlichen Verordnung
der Bezirksregierung Koln Uber das Naturschutzgebiet ,Siebengebirge*.

Gemal der Verwaltungsvorschrift zur Anwendung der nationalen Vorschriften zur Um-
setzung der Richtlinien 92/43/EWG (FFH-RL) und 2009/147/EG (V-RL) zum Habitat-
schutz (VV Habitatschutz) kann bei Baugebieten, die in Bebauungsplanen ausgewiesen
werden, bei Einhaltung eines Mindestabstands von 300 Metern zu den Natura 2000-
Gebieten davon ausgegangen werden, dass von ihnen keine erhebliche Beeintrachtigung
der Schutzgebiete ausgeht.

Das Plangebiet ist bereits planerisch als Bauflache ausgewiesen und bebaut. Es ist zu-
dem vollstandig von baulich genutzten Flachen umgeben. Aufgrund der Entfernung, der
Bestandsbebauung sowie der umgebenden Nutzungen bestehen keine Anhaltspunkte,
dass durch die Planung die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck des FFH-Gebietes Nr.
DE 5309-301 ,Siebengebirge® erheblich beeintrachtigt werden. Fur das Naturschutzge-
biet ist dies ebenso anzunehmen.

6.7 Landschaftsschutzgebiet

Der Geltungsbereich dieser Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 30/14 liegt etwa 0,6
km westlich der Grenze der ,ordnungsbehdrdlichen Verordnung Uber die Landschafts-
schutzgebiete in den Stadten Koénigswinter und Bad Honnef im Rhein-Sieg-Kreis vom 31.
August 2006“. Die Landschaftsschutzgebiete werden ausgewiesen, um die Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sowie die Regenerationsfahigkeit und nach-
haltige Nutzungsfahigkeit der Naturgiter zu erhalten, zu entwickeln und wiederherzustel-
len, um die Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes zu schitzen und um
dauerhaft Moglichkeiten zur landschaftsorientierten Naherholung zu gewéhrleisten.

Da sich der Geltungsbereich im bereits bebauten Stadtteil Oberdollendorf befindet und

sich mit dem Landschaftsschutzgebiet nicht Uberschneidet, kommt es auch zu keinen
Beeintrachtigungen des Landschaftsschutzgebiets.
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6.8 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Plangebiets selbst liegt kein denkmalgeschitztes Bauwerk.
Néchstes Denkmal ist ein Votivkreuz aus Trachyt an der Kreuzung von Casariusstra-
Be/Oberkasseler Stral3e etwa 0,3 km 0stlich des Geltungsbereiches der Neuaufstellung
des Bebauungsplans. Von einer Beeintrachtigung des Denkmals durch die Neuaufstel-
lung ist nicht auszugehen.

7 Planungsziele

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 30/14 ist es, diesen an das fortge-
schriebene Einzelhandelskonzept der Stadt Koénigswinter anzupassen. Dieses hat der
Rat der Stadt Konigswinter am 02.07.2018 beschlossen. Das fortgeschriebene Einzel-
handelskonzept dient der Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Kénigswinter. Des
Weiteren soll der Bebauungsplan an die aktuelle rechtliche Situation angepasst werden.

8 Planungsalternativen

Nach § 3 Abs. 1 BauGB miissen die fir die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebie-
tes in Betracht kommenden und sich wesentlich unterscheidenden Lésungen dargelegt
werden (Planungsalternativen).

Anlass der vorliegenden Neuaufstellung ist die Anpassung des Bebauungsplans an das
fortgeschriebene Einzelhandelskonzept der Stadt Koénigswinter. Grundsatzliche Pla-
nungsalternativen ergeben sich aufgrund der im fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept
dargelegten Empfehlungen nicht.

Die Alternative alle als Sondergebiet festgesetzten Flachen als Gewerbegebiet festzuset-
zen kann nicht rechtssicher umgesetzt werden, da der Gebietscharakter des Gewerbe-
gebietes dann voraussichtlich nicht mehr gewahrt wére.

Das Mischgebiet soll aus stadtebaulichen Grunden erhalten bleiben, weswegen eine
Sondergebietsausweisung fir das Dbetreffende Flurstick des Lebensmittel-
Vollsortimenters nicht zielfuhrend ist. Des Weiteren wirde eine Sondergebietsauswei-
sung den Einzelhandelsbetrieb weiter verfestigen.

9 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird durch Planeintrag, erganzt um textliche Festsetzun-
gen, festgesetzt.

9.1.1 Sondergebiete (SO 1, SO 2, SO 3, SO 4)

Die zentralen Bereiche des Plangebietes unmittelbar westlich und 6stlich der Stral3e ,Im
Muhlenbruch® werden gemal § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) als
Sondergebiete (SO) festgesetzt.

Die Zweckbestimmung der Sondergebiete — SO 1 ,Bau- und Heimwerkermarkt mit Gar-
tencenter® sowie SO 2, SO 3, SO 4 — ,Lebensmittel-Discounter entspricht dabei den
bereits ansassigen Einzelhandelsbetrieben.
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Durch die Darstellung der Sondergebiete sollen die im Plangebiet auf3erhalb des Misch-
gebiets bereits vorhandenen Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflachen von tiber 800 m?2
planungsrechtlich abgesichert werden.

GemaR dem Einzelhandelserlass vom 07.05.1996> beginnt die GroRflachigkeit dort, wo
Ublicherweise die GrofRe der der wohnungsnahen Versorgung dienenden Einzelhandels-
betriebe (Nahversorgungsladen) ihre Obergrenze findet. Diese Grenze lag bis 2005 —
unabhéngig von regionalen und 6rtlichen Verhaltnissen — etwa bei 700 m2 Verkaufsflache
(so Bundesverwaltungsgericht fiir einen der wohnungsnahen Versorgung dienenden
Lebensmittelmarkt, Urteil vom 22.5.1987 — 4 C 19.85 -, BauR 1987, 528 = NVwZ 1987,
1076). Im November 2005 hat das Bundesverwaltungsgericht die Schwelle des Merkmals
der Grof¥flachigkeit auf 800 m? Verkaufsflache heraufgesetzt (Urteil vom 24.11.2005 — 4
C 10.04.).

GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind gemafl § 11 Abs. 3 BauNVO aul3er in Kernge-
bieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Dieser Vorgabe tragt die
Festsetzung der vorliegenden 2. Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 30/14 Rech-
nung.

Im Rahmen der 2. Neuaufstellung werden die in den Sondergebieten aufgefihrten Wa-
rengruppen an die Konigswinterer Sortimentsliste aus dem Jahr 2018 angepasst, die
dieser Begriindung als Anlage 1 angeflgt ist.

Die sudlich sowie nordlich und 6stlich an die Sondergebiete angrenzenden Bereiche des
Plangebietes werden gemalR § 6 BauNVO als Mischgebiete (MI) sowie gemall § 8
BauNVO als Gewerbegebiete (GE) zeichnerisch festgesetzt.

Sondergebiet SO 1 ,Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter®

Die Grundstlicke westlich der Stral’e ,Im Mihlenbruch® werden gemall § 11 Abs. 3
BauNVO als sonstiges Sondergebiet (SO 1) mit der Zweckbestimmung ,Bau- und Heim-
werkermarkt mit Gartencenter zeichnerisch festgesetzt.

Durch die Festsetzung soll der in diesem Bereich bereits vorhandene Bau- und Heimwer-
kermarkt mit Gartencenter planungsrechtlich abgesichert werden. Das festgesetzte Son-
dergebiet dient darliber hinaus der Unterbringung einer Stellplatzanlage sowie der fir
den Betrieb erforderlichen Betriebs- und Lagereinrichtungen und Nebenanlagen.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen insbesondere auf die infrastrukturelle Ausstat-
tung und auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche der Stadt Kénigswinter und
der Nachbargemeinden erfolgt tiber eine textliche Festsetzung eine Begrenzung der ma-
ximal zulassigen Verkaufsflache sowie eine Festlegung der als Kernsortiment des Bau-
und Heimwerkermarktes mit Gartencenter zulassigen Warengruppen.

Die maximal zulassige Verkaufsflache (Kernsortiment und Randsortiment einschlie3lich
Freiverkaufsflachen) des Bau- und Heimwerkermarktes mit Gartencenter wird auf maxi-
mal 14.000 m2 begrenzt. Diese Verkaufsflache entspricht im Wesentlichen dem heutigen
Bestand.

% Gemeinsamer Runderlass des Ministeriums far Stadtentwicklung, Kultur und Sport, des Ministeriums fiir
Wirtschaft und Mittelstand, Technologie und Verkehr, des Ministeriums fur Umwelt, Raumordnung und Land-
wirtschaft und des Ministeriums fir Bauen und Wohnen — Ansiedlung von EinzelhandelsgroRRbetrieben; Bauleit-
planung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom 07.05.1996
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Des Weiteren werden entsprechend dem bisherigen Planrecht die Sortimente ,Tiernah-
rung und Zoologischer Bedarf sowie lebende Tiere“ auf maximal 500 m2 Verkaufsflache
festgesetzt.

Die aufgefuhrten Warengruppen werden an die Kénigswinterer Sortimentsliste aus dem
Jahr 2018 angepasst. Da die ElektrogroR3gerate nach der aktuellen Kénigswinterer Liste
nicht zentrenrelevant sind, werden diese nun nicht mehr der Festsetzung 1.1.5 (zentren-
relevante Randsortimente), sondern der Festsetzung Nr. 1.1.4 (nicht zentrenrelevante
Randsortimente) zugeordnet. Die ,Heiz- und Kochgerate, Kihl- und Gefriermdbel,
Wasch- und Geschirrspiilmaschinen fir den Haushalt* (WB 67) waren mit 10 m? Ver-
kaufsflache angegeben. Diese werden zu je 5 m2 Verkaufsflache in zentrenrelevante
~Elektrokleingerate flir den Haushalt* und nicht zentrenrelevante ,Elektrogro3gerate fir
den Haushalt* aufgeteilt.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche wird
weiterhin textlich das zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortiment des Bau-
und Heimwerkermarktes mit Gartencenter hinsichtlich des zulassigen Sortimentes und
seiner jeweils maximal zuldssigen Verkaufsflache eingegrenzt. Die maximal zulassige
Verkaufsflache des zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimentes wird dabei
auf insgesamt 695 m2 eingeschrankt. Aufgrund der Zuordnung der ,Elektrogrof3gerate fiir
den Haushalt* mit 5 m? Verkaufsflache zu den nicht zentrenrelevanten Randsortimenten
wird die zulassige Verkaufsflache des zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsor-
timents im Gegensatz zum bisherigen Planungsrecht um 5 m2 auf 695 m2 Verkaufsflache
verringert. Einzelne Warengruppen innenstadtrelevanter Sortimente werden dartber hin-
aus analog zur bisherigen planungsrechtlichen Zulassigkeit auf eine Verkaufsfliche von
maximal 200 m2 beschrankt.

Bei zentrenrelevanten Sortimenten sind negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur,
insbesondere auf die Innenstadtentwicklung zu erwarten, wenn sie tiberdimensioniert und
— wie im vorliegenden Fall — an nicht integrierten Standorten angesiedelt werden. Zur
Vermeidung negativer Auswirkungen auf die Nahversorgungs- und Zentrenstruktur wurde
wie vorgenannt eine Begrenzung dieser Sortimente vorgenommen.

Bei dem zulassigen Randsortiment handelt es sich um Sortimente, die entsprechend der
Baugenehmigung fur den Bau- und Heimwerkermarkt in die textlichen Festsetzungen
aufgenommen wurden und planungsrechtlich bereits zulassig waren.

Sondergebiet SO 2, SO 3, SO 4 ,Lebensmittel-Discounter”

Die Flachen unmittelbar dstlich der StralRe ,Im Mduhlenbruch® sowie nérdlich des SO 1
werden gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO als sonstige Sondergebiete fur grof3flachigen Ein-
zelhandel mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittel-Discounter® zeichnerisch festgesetzt.

Durch die Festsetzung sollen die im Plangebiet bereits ansassigen Discounter fur Le-
bensmittel mit einer Verkaufsflache von bis zu 800 m2 planungsrechtlich abgesichert
werden.

Die Verkaufsflache dieser Einzelhandelsbetriebe wird — um negative Auswirkungen auf
die zentralortlichen Funktionen der Stadt Kénigswinter zu vermeiden und den Discoun-
tern eine mafRvolle Erweiterung zu erméglichen — auf maximal 1.000 m2 beim SO 2 und
SO 3 beziehungsweise auf maximal 870 m2 beim SO 4 begrenzt.

Im Bebauungsplan Nr. 30/14 ,Im Muhlenbruch® sind 2006 fur drei bestehende Lebensmit-

tel-Discountmérkte jeweils drei einzelne Sondergebiete der Zweckbestimmung ,Lebens-
mittel-Discounter® (,SO 2, SO 3, SO 4°) festgesetzt worden. Damit hatte die Stadt Ko6-
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nigswinter den Lebensmittel-Discountern zugleich Erweiterungsmdoglichkeiten von
ca. 200 m2 eingerdumt. Ein Discountmarkt hatte diese Erweiterungsmaoglichkeiten nicht in
vollem Umfang umgesetzt. Die Einzelhandelsagglomeration héatte sich durch eine Erwei-
terung des Lebensmittel-Discounters weiter verfestigt, wenn er diese Erweiterungsmog-
lichkeit genutzt hatte. Mit der zweiten Anderung des Bebauungsplans Nr. 30/14 ,Im Miih-
lenbruch® wurde der Lebensmittel-Discounter im SO 4 auf seinen Bestand festgeschrie-
ben.

Das zulassige Randsortiment wird aus vorgenanntem Grund auf maximal 20 % der Ver-
kaufsflache begrenzt. Weiterhin wird aus vorgenanntem Grund das zulassige Kern- und
Randsortiment definiert.

Aufgrund der geplanten Festsetzungen der Sondergebiete, die nur Flachen umfassen,
die bereits derzeit bebaut sind, sind keine schédlichen Auswirkungen im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO zu erwarten.

9.1.2 Gewerbegebiete (GE 1, GE 2, GE 3, GE 4 und GE 5)

Die Gliederung der Gewerbegebiete GE 1, GE 2, GE 3, GE 4 und GE 5 ist insbesondere
aufgrund der raumlichen Nahe zu der im Nordosten des Plangebietes angrenzenden
Wohnbebauung vor dem Hintergrund der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse stadtebaulich erforderlich. Des Weiteren ist die Gliederung aufgrund des
differenzierten Einzelhandelsausschlusses in den Gewerbegebieten notwendig und dient
der Ubersichtlichkeit.

Gewerbegebiete (GE 1, GE 2, GE 3)

In den Gewerbegebieten GE 1, GE 2 und GE 3 sind gemaR 8§ 1 Abs. 4 BauNVO wesent-
lich storende Gewerbebetriebe und Anlagen im Sinne von 8 6 BauNVO nicht zulassig.
Hiermit wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt, in dem Nutzungen nur zu-
lassig sind, wenn sie dem Storpotenzial eines Mischgebietes entsprechen. Die Festset-
zung ist erforderlich, damit die angrenzende Wohnnutzung durch gewerbliche Emissio-
nen nicht wesentlich gestort wird. Mit dieser Festsetzung wird ausschlie3lich das Emissi-
onsverhalten geregelt; die Zulassigkeit sonstiger Nutzungen ergibt sich aus den Ubrigen
Festsetzungen und nach der Baunutzungsverordnung.

Es werden in den Gewerbegebieten GE 1, GE 2 und GE 3 zudem Einzelhandelsbetriebe
und sonstige Betriebe mit Verkaufsflache fir den letzten Verbraucher ausgeschlossen.
Der Einzelhandelsausschluss wurde durch die 1. Anderung der Neuaufstellung im Jahr
2012 aufgehoben. Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept von 2010 hat die
Gewerbegebiete ,Im Muhlenbruch* als Standort fiir den nicht-zentralen Einzelhandel
empfohlen. Daraufhin wurden die Festsetzung dahingehen geandert, dass lediglich Ein-
zelhandelsbetriebe und Einzelhandelsnutzungen mit zentren- oder nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten unzulassig waren. Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
aus 2018 folgt diesen Empfehlungen nicht (siehe Kapitel 6.5). In den Gewerbegebieten
GE 1, GE 2 und GE 3 haben sich seit der 1. Anderung keine Einzelhandelsbetriebe an-
gesiedelt. Der Einzelhandelsausschluss wird aufgrund dessen fir diese Gewerbegebiete
wieder aufgenommen.

Als Ausnahme wird auch der Annex-Handel festgesetzt. Diese Festsetzung bestimmt in
Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept eine Ausnahme von der Festsetzung
Nr. 1.3.2. 8 1 Abs. 9 BauNVO ist die Rechtsgrundlage fir eine solche Festsetzung. Dabei
dient die Begrenzung der Grol3e von Einzelhandelsbetrieben, die nur als Nebeneinrich-
tung von Gewerbebetrieben ausnahmsweise zugelassen werden, nicht der Beschreibung
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des Betriebstyps, sondern lediglich der Rechtsklarheit, indem sie von vornherein einen
Missbrauch durch Ubergrof3e Geschéfte ausschlief3t (vgl. BVerwG, Urteil vom 29.01.2009
— 4 C 16/07). Unter funktionaler Zuordnung ist zu verstehen, dass allein solche Produkte
erfasst sind, die in dem betreffenden Betrieb selbst hergestellt oder zumindest — etwa im
Rahmen eines Handwerks — selbst bearbeitet worden sind. Zu fordern ist mindestens
eine eigene Wertschopfung in dem Betrieb. Das Erfordernis der rdumlichen Zuordnung
stellt sicher, dass die Verkaufsstétten dem Betrieb auch &ulerlich erkennbar angegliedert
und als dessen Bestandteil erkennbar ist. Die Verkaufsflache des ,Annex-Handels“ muss
dabei der Betriebsflache des produzierenden Gewerbe- oder Handwerkbetriebs unterge-
ordnet sein. Zur hinreichenden Bestimmtheit der textlichen Festsetzung wird die notwen-
dige Unterordnung des Annex-Handels durch eine absolute Beschrankung der Verkaufs-
flache in der Festsetzung abschlieBend bestimmt. Hierdurch wird der Gefahr hinreichend
begegnet, dass sich er ,Annex-Handel* zu einem eigenstandigen Einzelhandel mit be-
achtlichem stadtebaulichem Gewicht entwickelt und so der Zielsetzung des Einzelhan-
delsausschlusses zuwiderlauft. (vgl. Kuschernus et al., Der standortgerechte Einzelhan-
del 2018, Rd-Nr. 574-575) Die Flachenbegrenzung auf 200 m? ist aus der entsprechen-
den Festsetzung der 1. Neuaufstellung ilbernommen worden.

Unzulassig sind aufgrund des zu erwartenden Zu- und Abfahrtsverkehrs gem. § 1 Abs. 5
und 6 BauNVO Tankstellen und Vergniigungsstatten.

Gewerbegebiete (GE 4, GE 5)

Unzulassig sind in den Gewerbegebieten GE 4 und GE 5 gem. § 1 Abs. 4 BauNVO Anla-
gen der Abstandsklassen | bis einschlie3lich V, die nicht mit (*) gekennzeichneten Anla-
gen der Abstandsklasse VI und Anlagen mit &hnlichem Emissionsverhalten. Die Ab-
standsklassen sind der Abstandsliste zum Runderlass des Ministeriums fir Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 6.6.2007 (SMBI. NRW. 283) zu
entnehmen (siehe Anlage 2). Hiermit wird ein nach Abstandsklassen eingeschranktes
Gewerbegebiet festgesetzt. Die Einschrankung ist aufgrund der angrenzenden Wohnbe-
bauung erforderlich.

Ein kompletter Einzelhandelsausschluss — also auch der Ausschluss von nicht zentrenre-
levantem Einzelhandel, wie es in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes emp-
fohlen wird (siehe Kapitel 6.5) — wirde in den Gewerbegebieten GE 4 und GE 5 zu einer
erheblichen Einschréankung einer Vielzahl von Betrieben fihren. Eine Festsetzung mit
Sonderregelungen nach § 1 Abs. 10 BauNVO (Fremdkorperfestsetzung) kann in den
Gewerbegebieten GE 4 und GE 5 nicht rechtssicher umgesetzt werden, da in den Ge-
werbegebieten eine Uberwiegende Anzahl der Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Ein-
zelhandelssortimenten angesiedelt sind und ein Bereich mit Sonderregelungen nach § 1
Abs. 10 BauNVO nur einen untergeordneten Prozentanteil des gesamten Baugebiets
einnehmen darf. Ansonsten bleibt die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets in
seinen Ubrigen Teilen nicht mehr gewahrt (OVG NRW, Urteil vom 24.10.2012 — 7 D 89/10
NE; ferner OVG NRW, Urteil vom 22.04.2004 — 7 a D 142/02.NE). Aufgrund dessen wer-
den in den Gewerbegebieten GE 4 und GE 5 lediglich zentren- und nahversorgungsrele-
vante Einzelhandelsbetriebe und Einzelhandelsnutzungen gemall § 1 Abs. 5 und 9
BauNVO ausgeschlossen. Die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente sind
dabei der sog. Kdnigswinterer Liste zu entnehmen (siehe Anlage 1).

Die Konigswinterer Liste wurde im Zuge der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
2018 in einigen Punkten geéndert (siehe Kapitel 6.5). Die Festsetzung zur Einzelhan-
delssteuerung wird aufgrund dessen an die Kénigswinterer Liste aus der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzepts angepasst. Des Weiteren wird die Konigswinterer Liste in die
Planzeichnung aufgenommen.
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Des Weiteren wird zur Vermeidung der Widerlegung der Vermutungsregel von 8§ 11 Abs.
3 BauNVO (siehe BVerwG, Urteil vom 03.02.1984 — 4 C 54/80) festgelegt, dass grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe und Einzelhandelsnutzungen mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten mit einer Verkaufsflache von mehr als 800 m2 und einer Geschossflache von
mehr als 1.200 m?2 nicht zulassig sind. Diese Festsetzung entspricht dem Ziel 1 des Regi-
onalplans, der festlegt, dass die Ansiedlung oder wesentliche Erweiterung von Handels-
betrieben im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO bauleitplanerisch auszuschlief3en ist.

Ausnahmsweise wird die Ergénzung des Hauptsortiments mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten auf bis zu 10 Prozent der jeweiligen Verkaufsflache und auf
maximal 800 m2 Verkaufsflache zugelassen, wenn diese in einem funktionalen Zusam-
menhang zum Hauptsortiment steht.

Hierdurch wird eine Ausnahme von der Festsetzung bestimmt. Mit ihr wird kein bestimm-
ter Betriebstyp erfasst, den es in der 6konomischen Realitat gibt, was jedoch auch nicht
von Gesetzes wegen erforderlich ist, handelt es sich doch insoweit nicht um eine unmit-
telbar Geltung beanspruchende Festsetzung des Bebauungsplans, sondern um die An-
gabe von Art und Umfang zulassiger Ausnahmen nach § 31 Abs. 1 BauGB. Die Ausnah-
me ermdoglicht eine funktionale Ergdnzung des Hauptsortiments (eines Betriebes, der mit
nicht zentrenrelevanten Nutzungen Einzelhandel fihrt) um zentren- und nahversorgungs-
relevante Sortimente, allerdings begrenzt auf 10 % der jeweiligen Verkaufsflache des
Einzelhandelsbetriebs und unter der Voraussetzung, dass die Erganzung sich nicht
schéadlich auf zentrale Versorgungsbereiche auswirkt, weswegen die Begrenzung der
Verkaufsflache von maximal 800 m2 getroffen wurde. Die Begrenzung der Randsortimen-
te auf 10 % ist abgeleitet aus den Vorgaben der Landesplanung (siehe Kapitel 6.2). Dass
der jeweilige (mdgliche) Betrieb seiner Grol3e nach nicht feststeht, fihrt nicht zur Unbe-
stimmtheit der Festsetzung, denn die Voraussetzungen der Ausnahme sind nach Art und
Umfang bestimmbar (vgl. § 31 Abs. 1 BauGB), wenn von der Bauaufsichtsbehérde zu
prufen ist, ob eine Ausnahme zugelassen werden kann; sie setzt einen Einzelhandelsbe-
trieb mit einem bestimmten Hauptsortiment voraus. (vgl. Kuschernus et al., Der standort-
gerechte Einzelhandel 2018, Rd-Nr. 564)

Nach Bestandserfassung des Einzelhandels in dem Gewerbegebiet gibt es dort zurzeit
einen genehmigten Einzelhandelsbetrieb, der aufgrund der Gréf3e seines zentrenrelevan-
ten Randsortiments kiinftig unzulassig ware. Mit der sog. Fremdkorperfestsetzung wird
ein Ausgleich zwischen den o6ffentlichen Belangen und den wirtschaftlichen Interessen
des Einzelhé@ndlers herbeigefiihrt. Die Fremdkorperfestsetzung ermdglicht dem im Jahr
2010 eroffneten Mobel- und Bettenmarkt die Anpassung und Weiterentwicklung seines
Betriebs. Eine Erweiterung des Betriebs ist nicht zulassig, zumal er dann die Schwelle
zur Grof3flachigkeit Uberschreiten wirde. Die Ausweitung seiner zentrenrelevanten
Randsortimente wird ihm ebenfalls nicht zugestanden. Sie konnten ihm bereits mit der
Baugenehmigung im Jahr 2009 nur durch eine Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplans genehmigt werden. Die allgemeine Zulassigkeit einer Erweiterung sei-
ner zentrenrelevanten Randsortimente kann ihm vor dem Hintergrund der Aussagen der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes und vor dem Hintergrund der Néhe zum
zentralen Versorgungsbereich an der Heisterbacher Stral3e nicht zugestanden werden.

Als Ausnahme wird auch der Annex-Handel festgesetzt. Diese Festsetzung bestimmt in
Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept eine Ausnahme von der Festsetzung
Nr. 1.4.2. 8§ 1 Abs. 9 BauNVO ist die Rechtsgrundlage fir eine solche Festsetzung. Dabei
dient die Begrenzung der Grdf3e von Einzelhandelsbetrieben, die nur als Nebeneinrich-
tung von Gewerbebetrieben ausnahmsweise zugelassen werden, nicht der Beschreibung
des Betriebstyps, sondern lediglich der Rechtsklarheit, indem sie von vornherein einen
Missbrauch durch Ubergrof3e Geschéfte ausschlief3t (vgl. BVerwG, Urteil vom 29.01.2009
— 4 C 16/07). Unter funktionaler Zuordnung ist zu verstehen, dass allein solche Produkte
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erfasst sind, die in dem betreffenden Betrieb selbst hergestellt oder zumindest — etwa im
Rahmen eines Handwerks — selbst bearbeitet worden sind. Zu fordern ist mindestens
eine eigene Wertschopfung in dem Betrieb. Das Erfordernis der raumlichen Zuordnung
stellt sicher, dass die Verkaufsstatten dem Betrieb auch ufZerlich erkennbar angegliedert
und als dessen Bestandteil erkennbar ist. Die Verkaufsflache des ,Annex-Handels“ muss
dabei der Betriebsflache des produzierenden Gewerbe- oder Handwerkbetriebs unterge-
ordnet sein. Zur hinreichenden Bestimmtheit der textlichen Festsetzung wird die notwen-
dige Unterordnung des Annex-Handels durch eine absolute Beschrankung der Verkaufs-
flache in der Festsetzung abschlieend bestimmt. Hierdurch wird der Gefahr hinreichend
begegnet, dass sich er ,Annex-Handel® zu einem eigenstandigen Einzelhandel mit be-
achtlichem stadtebaulichem Gewicht entwickelt und so der Zielsetzung des Einzelhan-
delsausschlusses zuwiderlauft. (vgl. Kuschernus et al., Der standortgerechte Einzelhan-
del 2018, Rd-Nr. 574-575) Die Flachenbegrenzung auf 200 m2 ist aus der entsprechen-
den Festsetzung der 1. Neuaufstellung ibernommen worden.

Unzulassig sind aufgrund des zu erwartenden Zu- und Abfahrtsverkehrs gem. 8 1 Abs. 5
BauNVO Tankstellen.

In den Gewerbegebieten GE 4 und GE 5 sind zudem, vor dem Hintergrund der raumli-
chen Nahe der Gewerbegebieten zu dem sudlich angrenzenden Industriegebiet der Di-
dier-Werke, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, die
nach 8§ 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssig sind, gemall § 1 Abs. 6 BauNVO
nicht zugelassen.

Ebenfalls nicht zulassig sind in den Gewerbegebieten GE 4 und GE 5, nach § 1 Abs. 6
und 9 BauNVO, die gemald § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Spiel- und
Automatenhallen sowie Nachtlokale. Durch den Ausschluss dieser Unterarten von Ver-
gnlgungsstatten soll eine negative Beeinflussung des bisherigen Charakters des Gewer-
begebietes infolge der Ansiedlung dieser Vergnigungsstatten vermieden werden. Dar-
Uber hinaus sind Spiel- und Automatenhallen aufgrund der rédumlichen N&he zu der
Wohnbebauung im Bereich der Oberkasseler Stral3e und mdglicher Beeintréachtigungen
aufgrund des zu erwartenden Zu- und Abfahrtsverkehrs nicht zulassig.

9.1.3 Mischgebiete (Ml 1, MI 2, MI 3, MI 4)

Die Flachen unmittelbar nérdlich und sidlich des Einmindungsbereiches der StralRe
HauptstralRe/Oberkasseler StraBe sowie westlich der Oberkasseler Strae werden zeich-
nerisch als Mischgebiete (Ml 1, Ml 2, MI 3 und MI 4) festgesetzt. Durch die Festsetzung
der Mischgebiete soll der Bestand planungsrechtlich abgesichert werden. Gemal § 6
Abs. 1 BauGB dienen Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

In der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts aus dem Jahr 2018 wird ein konse-
quenter Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten empfohlen (siehe Kapitel 6.5). Zum Schutz der integrierter Versor-
gungslagen, insbesondere den Nebenzentren Altstadt und Oberpleis in Kénigswinter,
dem Ortsteilzentrum Oberkassel in Bonn sowie Nahversorgungszentren in Kénigswinter,
sollen zudem Angebotserweiterungen Uber den Bestandsschutz hinaus ausgeschlossen
werden.

Der Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel geht dabei

mit dem Ziel 8 des Landesentwicklungsplans NRW zum grof3flachigen Einzelhandel ein-
her, nachdem der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerati-
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onen mit zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche ent-
gegenzuwirken ist.

Aufgrund dessen wird in den Mischgebieten der nahversorgungs- und zentrenrelevante
Einzelhandel entsprechend der Kdnigswinterer Sortimentsliste aus dem Jahr 2018 aus-
geschlossen.

Nach Bestandserfassung des Einzelhandels in dem Mischgebiet gibt es zurzeit einen
genehmigten Einzelhandelsbetrieb (Im Mihlenbruch 1, Gemarkung Oberdollendorf, Flur
1, Flurstlick 2076), der aufgrund dieser Festsetzung klinftig unzulassig ware.

Das Mischgebiet soll aus stadtebaulichen Grinden erhalten bleiben, weswegen eine
Sondergebietsausweisung fur das betreffende Flurstiick nicht zielfiihrend ist. Des Weite-
ren wirde eine Sondergebietsausweisung den Einzelhandelsbetrieb weiter verfestigen. In
dem Gebéaude, in dem der Lebensmittel-Vollsortimenter untergebracht ist, sind auf weite-
ren Etagen mischgebietskonforme Nutzungen zuldssig. Aufgrund dessen soll der Le-
bensmittel-Vollsortimenter durch eine Fremdkorperfestsetzung an den Bestand festge-
schrieben werden. Mit der sogenannten Fremdkdrperfestsetzung wird ein Ausgleich zwi-
schen den o6ffentlichen Belangen und den wirtschaftlichen Interessen des Einzelhandlers
herbeigefuhrt. Die Fremdkorperfestsetzung ermoglicht dem Lebensmittel-Vollsortimenter
die Anpassung und Weiterentwicklung seines Betriebs. Eine Erweiterung der Verkaufs-
flache ist dabei ausgeschlossen.

Des Weiteren wird zur Vermeidung der Widerlegung der Vermutungsregel von 8§ 11 Abs.
3 BauNVO (siehe BVerwG, Urteil vom 03.02.1984 — 4 C 54/80) festgelegt, dass grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe und Einzelhandelsnutzungen mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten mit einer Verkaufsflache von mehr als 800 m2 und einer Geschossflache von
mehr als 1.200 m2 nicht zuldssig sind. Diese Festsetzung entspricht dem Ziel 1 des Regi-
onalplans, der festlegt, dass die Ansiedlung oder wesentliche Erweiterung von Handels-
betrieben im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO bauleitplanerisch auszuschlie3en ist.

Ausnahmsweise wird die Ergéanzung des Hauptsortiments mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten auf bis zu 10 Prozent der jeweiligen Verkaufsflache und auf
maximal 800 m2 Verkaufsflache zugelassen, wenn diese in einem funktionalen Zusam-
menhang zum Hauptsortiment steht.

Hierdurch wird eine Ausnahme von der Festsetzung bestimmt. Mit ihr wird kein bestimm-
ter Betriebstyp erfasst, den es in der 6konomischen Realitat gibt, was jedoch auch nicht
von Gesetzes wegen erforderlich ist, handelt es sich doch insoweit nicht um eine unmit-
telbar Geltung beanspruchende Festsetzung des Bebauungsplans, sondern um die An-
gabe von Art und Umfang zuléssiger Ausnahmen nach § 31 Abs. 1 BauGB. Die Aushah-
me ermdoglicht eine funktionale Ergdnzung des Hauptsortiments (eines Betriebes, der mit
nicht zentrenrelevanten Nutzungen Einzelhandel fihrt) um zentren- und nahversorgungs-
relevante Sortimente, allerdings begrenzt auf 10 % der jeweiligen Verkaufsflache des
Einzelhandelsbetriebs und unter der Voraussetzung, dass die Erganzung sich nicht
schéadlich auf zentrale Versorgungsbereiche auswirkt, weswegen die Begrenzung der
Verkaufsflache von maximal 800 m2 getroffen wurde. Die Begrenzung der Randsortimen-
te auf 10 % ist abgeleitet aus den Vorgaben der Landesplanung (siehe Kapitel 6.2). Dass
der jeweilige (mdgliche) Betrieb seiner Grol3e nach nicht feststeht, fihrt nicht zur Unbe-
stimmtheit der Festsetzung, denn die Voraussetzungen der Ausnahme sind nach Art und
Umfang bestimmbar (vgl. § 31 Abs. 1 BauGB), wenn von der Bauaufsichtsbehérde zu
prufen ist, ob eine Ausnahme zugelassen werden kann; sie setzt einen Einzelhandelsbe-
trieb mit einem bestimmten Hauptsortiment voraus. (vgl. Kuschernus et al., Der standort-
gerechte Einzelhandel 2018, Rd-Nr. 564)
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Als Ausnahme wird auch der Annex-Handel festgesetzt. Diese Festsetzung bestimmt in
Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept eine Ausnahme von der Festsetzung
Nr. 1.5.1. 8§ 1 Abs. 9 BauNVO ist die Rechtsgrundlage fir eine solche Festsetzung. Dabei
dient die Begrenzung der GrolRe von Einzelhandelsbetrieben, die nur als Nebeneinrich-
tung von Gewerbebetrieben ausnahmsweise zugelassen werden, nicht der Beschreibung
des Betriebstyps, sondern lediglich der Rechtsklarheit, indem sie von vornherein einen
Missbrauch durch Ubergrof3e Geschéfte ausschlief3t (vgl. BVerwG, Urteil vom 29.01.2009
— 4 C 16/07). Unter funktionaler Zuordnung ist zu verstehen, dass allein solche Produkte
erfasst sind, die in dem betreffenden Betrieb selbst hergestellt oder zumindest — etwa im
Rahmen eines Handwerks — selbst bearbeitet worden sind. Zu fordern ist mindestens
eine eigene Wertschopfung in dem Betrieb. Das Erfordernis der raumlichen Zuordnung
stellt sicher, dass die Verkaufsstatten dem Betrieb auch auf3erlich erkennbar angegliedert
und als dessen Bestandteil erkennbar ist. Die Verkaufsflache des ,Annex-Handels“ muss
dabei der Betriebsflache des produzierenden Gewerbe- oder Handwerkbetriebs unterge-
ordnet sein. Zur hinreichenden Bestimmtheit der textlichen Festsetzung wird die notwen-
dige Unterordnung des Annex-Handels durch eine absolute Beschréankung der Verkaufs-
flache in der Festsetzung abschlieRend bestimmt. Hierdurch wird der Gefahr hinreichend
begegnet, dass sich er ,Annex-Handel“ zu einem eigenstandigen Einzelhandel mit be-
achtlichem stadtebaulichem Gewicht entwickelt und so der Zielsetzung des Einzelhan-
delsausschlusses zuwiderlauft. (vgl. Kuschernus et al., Der standortgerechte Einzelhan-
del 2018, Rd-Nr. 574-575) Die Flachenbegrenzung auf 200 m2 ist aus der entsprechen-
den Festsetzung der 1. Neuaufstellung ibernommen worden.

Vergniigungsstatten werden innerhalb der Mischgebiete (Ml 1, Ml 2, MI 3 und MI 4) ins-
besondere aufgrund des zu erwartenden Zu- und Abfahrtsverkehrs nicht zugelassen.

Mischgebiete (Ml 1, Ml 3 und Ml 4)

Tankstellen werden in den Mischgebieten (Ml 1, MI 3 und MI 4) aufgrund des zu erwar-
tenden Zu- und Abfahrtsverkehrs ausgeschlossen.

Mischgebiete (Ml 2)

Tankstellenshops, die nach der textlichen Festsetzung Nr. 1.5.1 nicht zulassig wéren, da
sie zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente gemafd der Koénigswinterer Sorti-
mentsliste aus der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes von 2018 anbieten, sind
in dem Mischgebieten (Ml 2) allgemein zuléssig. Tankstellenshops sind aufgrund ihrer
GroRe und ihrem Warenangebot h&ufig nicht mehr als zu einer Tankstelle zugehorige
Nebennutzung zu qualifizieren, sondern als eigenstandige Einzelhandelsbetriebe anzu-
sehen (vgl. Kuschernus et al., Der standortgerechte Einzelhandel 2018, Rd-Nr. 117).
Damit unterliegen sie nicht den in der BauNVO flr Tankstellen aufgefiihrten Sonderrege-
lung, sondern den Regelungen fiir Einzelhandelsbetriebe. Sie sind somit auch von dem in
dem Mischgebiet festgesetzten Einzelhandelsausschluss betroffen und bedirfen auf-
grund dessen einer Sonderregelung. Da hdchstrichterlich noch nicht entschieden wurde,
ob und in welchem Umfang Tankstellenhops im Rahmen einer Festsetzung nach § 1
Abs. 9 BauNVO einer Begrenzung der Verkaufsflache unterzogen werden kénnen (OVG
NRW, Urteil vom 07.03.2006 — 10 D 10/04.NE; OVG Urteil vom 22.04.2004 — 7 a D
142/02.NE), wird eine Beschrankung von 800 m2 aufgenommen. Differenzierungen, die
sich am in § 11 Abs. 3 BauNVO enthaltenen Begriff der GroR3flachigkeit orientieren, gel-
ten als unbedenklich (vgl. Kuschernus et al., Der standortgerechte Einzelhandel 2018,
Rd-Nr. 559).
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9.2 MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung wird gemafl § 16 BauNVO Uber Festsetzun-
gen zur Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) sowie Uber die Zahl
der Vollgeschosse und die Héhe baulicher Anlangen weitgehend in Anlehnung an den in
der unmittelbar angrenzenden Umgebung vorhandenen Bestand und die daraus resultie-
renden Bebauungsmadéglichkeiten festschreibend geregelt. Die Angaben werden dabei
aus der 1. Neuaufstellung einschlieRlich seiner Anderungen ibernommen und fehlende
Angaben der H6hen nach dem derzeitigen Bestand erganzt.

9.2.1 Grundflachenzahl

Das Verhaltnis der Uberbaubaren zur nichtiberbaubaren Grundstiicksflache wird im Be-
reich der Mischgebiete mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und 0,6, im Bereich der Ge-
werbegebiete mit 0,6 und 0,7 sowie im Bereich der Sondergebiete mit 0,6 und 0,7 zeich-
nerisch festgesetzt. Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl soll Vorsorge gegen
eine Ubermalige Versiegelung der Flachen getroffen werden.

9.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl wird entsprechend der Festsetzung zu der Zahl der Vollge-
schosse in den Mischgebieten mit 1,0 und 1,2 sowie in den Gewerbegebieten mit 1,2 und
1,4 sowie in den Sondergebieten mit 1,2 und 1,4 zeichnerisch festgesetzt. Die Geschoss-
flache ist gemald § 20 Abs. 3 BauNVO nach den AufRenmaRen der Gebé&ude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln.

9.2.3 Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird zeichnerisch differenziert festgesetzt. Darlber hinaus
wird die Hohe der baulichen Anlagen durch differenzierte Festsetzungen zu den First-
hohen geregelt. Die festgesetzten Firsthohen berlicksichtigen dabei inshesondere die im
Plangebiet vorhandenen Geléandeneigungen und die Bestandsbebauung.

9.2.4 Ho6he baulicher Anlagen

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans wurde bereits fiir einen Teil des Ge-
werbegebiets (GE 3) die Angabe der Firsthtéhe von Normal Null (NN) zu Normalhéhennull
(NHN) geéandert. Diese Anderung wird in der Neuaufstellung aufgenommen. Im Rahmen
dieser Neuaufstellung werden auch die Ubrigen Gebiete an die neue Bezugsflache fir
das Nullniveau bei Angaben von Hohen Uber dem Meeresspiegel Ubertragen und in
Normalhdéhennull angegeben (hierdurch ergibt sich eine leichte Abweichung).

Die festgesetzten maximalen Geb&audehohen dirfen ausnahmsweise durch untergeord-
nete Technikaufbauten und Solaranlagen um bis zu 2,00 m Uberschritten werden. Mit
dieser Festsetzung soll der Nachrustung von Solaranlagen Rechnung getragen und un-
tergeordnete Technikaufbauten ermoglicht werden, soweit sie fur die Funktionsfahigkeit
des Gebéudes erforderlich sind.

Bei Regallagern kann ausnahmsweise die maximal festgesetzte Firsthbhe Uberschritten
werden, soweit dies fir die Ansiedlung und den Betriebsablauf eines Gewerbebetriebes
erforderlich ist.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sind darauf ausgerichtet, die vor-
handene Mafstablichkeit der umgebenden Bebauungsstruktur planungsrechtlich abzusi-
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chern. Dartber hinaus soll mit den Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung, ins-
besondere zur Zahl der Vollgeschosse und zu den Firsthéhen, ein einheitliches stadte-
bauliches Erscheinungsbild entwickelt bzw. beibehalten werden.

9.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, unterirdische Bauteile

9.3.1 Bauweise

In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet.

9.3.2 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (8§ 23 BauNVO) werden durch Baugrenzen be-
stimmt. Baugrenzen dirfen bei der Errichtung von Geb&auden und Gebd&udeteilen nicht
Uberschritten werden. GemalR der gesetzlichen Vorgaben kann ein Vortreten von Gebau-
deteilen in geringfigigem Ausmalf zugelassen werden.

Nebenanalgen im Sinne des 8 14 BauNVO sind auf den nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen unzuléassig. Da die Gewerbebetriebe allerdings auf eine Préasentation ihres
Standorts angewiesen sind, sind Nebenanlagen wie Hinweisschilder, Werbeanlagen,
Zufahrten und Einfriedungen auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig. Zudem wird klarstellend festgesetzt, dass Carports in der planungsrechtlichen
Beurteilung wie Garagen zu behandeln sind.

9.3.3 Unterirdische Bauteile

Die Baugrenze fur unterirdische Bauteile erlaubt es, in einem Teilbereich unterirdisch bis
an die Vulkanstral3e heranzuriicken. Mindestens 20vH der Flachen oberhalb der unterir-
dischen Bauteile sind dauerhaft zu begriinen. Die Bauteile treten aufRerlich nicht in Er-
scheinung und durch die Begriinung in den Bereichen, die weder fir Besucherstellplatze,
noch zur barrierefreien ErschlieBung des Gebaudes in Anspruch genommen werden
sollen, wird der GriUnanteil am Gesamtgrundstiick weiter erhdht. Die maximale Héhe
(59,52 m 0. NHN) fur die unterirdischen Bauteile geht von einem in diesem Bereich aus-
gebauten Gehweg mit Niederbord entlang der Vulkanstral3e aus.

9.3.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die im Ostlichen Plangebiet parallel der B 42 verlaufende Ferngasleitung der Open-Grid-
Europe-Leitung wird nachrichtlich tbernommen. Dariiber hinaus wird beidseits der Lei-
tungstrasse ein Schutzstreifen von jeweils 4,0 m als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der Versorgungsunternehmen zu belastende Flache zeichnerisch festgesetzt.

Innerhalb der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flache zugunsten der
Versorgungstrager sind die Errichtung von Geb&auden aller Art sowie von Mauern parallel
Uber bzw. unmittelbar neben der Ferngasleitung, die Einleitung von aggressiven Abwéas-
sern sowie sonstige Einwirkungen, die den Bestand oder den Betrieb der Leitung gefahr-
den oder beeintrachtigen kdnnen, nicht zulassig. Baume und tief wurzelnde Straucher
sind nur in einem lichten Abstand von 2,50 m beidseits der nachrichtlich iGbernommenen
Leitungstrasse zuléssig.

Durch die Festsetzung und die Hinweise wird den Belangen des Versorgungstragers
Rechnung getragen.
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9.4 Verkehrsflachen

Die auRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt insbesondere Uber die unmittelbar
westlich des Plangebietes verlaufende HauptstraRe (L 193). Uber diese LandesstraRe
besteht tber die nérdlich gelegene Anschlussstelle Kénigswinter-Oberdollendorf eine
direkte Anbindung an das tberoértliche Stral3ennetz.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der Hauptstral3e Uber
die Oberkasseler Stralte sowie die Straflde ,Im Mihlenbruch® und die Vulkanstrale.

Die innerhalb des Plangebietes gelegenen Teilabschnitte der vorgenannten StralRen wer-
den gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als StraRenverkehrsflachen zeichnerisch festge-
setzt.

Ebenfalls als StraBenverkehrsflachen zeichnerisch festgesetzt werden die Geh- und
Radwegeabschnitte im Plangebiet.

Weiterhin wird als Verkehrsflache der im Einmindungsbereich in das Plangebiet gelege-
ne Teilabschnitt der Hauptstra3e/Oberkasseler StraRe zeichnerisch festgesetzt. Durch
die Festsetzung dieses Bereiches sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Errichtung einer Kreisverkehrsanlage an dieser Stelle geschaffen werden.

Eine verkehrstechnische Untersuchung unter anderem dieses Knotenpunktes durch die
Ingenieurgesellschaft fur Verkehrswesen mbH, Brilon (,Verkehrstechnische Untersu-
chung der Knotenpunkte B 42 / L 268 / L 193 in Kdnigswinter, Stand April 2002) hat er-
geben, dass die Kapazitat der Einmundung erreicht ist und eine weitere Zunahme der
Verkehrsnachfrage zu einer Uberlastung filhren wirde. Zur Verbesserung der Kapazitat
der Einmindung wird der Ausbau der Kreuzung in einen Kreisverkehrsplatz vorgesehen.

Die Ausgestaltung der Kreisverkehrsanlage ist nicht Gegenstand des vorliegenden Be-
bauungsplanverfahrens. Die Zustandigkeit fir den Bau der Kreisverkehrsanlage liegt
beim Landesbetrieb StraRenbau NRW.

9.5 Griinflachen

Der im Plangebiet westlich der Vulkanstral3e vorhandene Spiel- und Bolzplatz wird zeich-
nerisch als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spiel- und Bolzplatz® fest-
gesetzt. Durch die Festsetzung soll der Bestand planungsrechtlich abgesichert werden.

9.6 Flachen fur Versorgungsanlagen

Durch die im Plangebiet zeichnerisch festgesetzten Flachen fur Versorgungsanlagen mit
der Zweckbestimmung ,Elektrizitdt* wird den Anforderungen des zusténdigen Versor-
gungsunternehmens nach einer ausreichenden Versorgung des Plangebietes mit Elektri-
zitdt Rechnung getragen.

9.7 MaRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 30/14 wurden die
durch die Planung bedingten Eingriffe in Natur und Landschaft ermittelt und bewertet
(siehe Landschaftspflegerischen Begleitplan des Biros SMEETS + DAMASCHEK Pla-
nungsgesellschaft mbH, Erftstadt-Lechenich, Stand: September 1992).
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Die im Rahmen des landschaftspflegerischen Begleitplanes zu dem Bebauungsplan Nr.
30/14 empfohlenen AusgleichsmafRnahmen und in dem rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan Nr. 30/14 festgesetzten MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft gemé&R § 9 Abs. 1 Ziffer 20 BauGB, zur Anpflan-
zung von Béaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB sowie mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB wurden als
Festsetzungen in die vorliegende Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 30/14 Uber-
nommen.

Dariiber hinaus erfolgt textlich eine Zuordnung der auf3erhalb des Plangebietes geman
landschaftspflegerischem Begleitplan vorgesehenen Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen
zu den Grundstucksflachen (Bauflachen, ErschlieBungsflachen) fir die im Rahmen der
Aufstellung des seit dem Jahr 1999 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 30/14 der
Eingriff ermittelt und bewertet wurde.

Fir die Gewerbegebiete (GE 2) wurden die textlichen Festsetzungen zu Anpflanzungen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen durch die 3. Anderung dahinge-
hend modifiziert, als dass die Pflanzstreifen fir den Anderungsbereich im Bereich der
Grundstiicksgrenzen von 5,0 m auf 3,0 m reduziert werden. Diese Festsetzung wird fir
die Neuaufstellung Gbernommen. Da bei bereits genehmigten Bauvorhaben in diesem
Bereich Befreiungen unter der MalRgabe erteilt wurden, dass weiterhin mindestens 20vH
der Flachen als Vegetationsflachen angelegt werden, wurde dies fur den Bereich der 3.
Anderung durch den Bebauungsplan nachvollzogen und wird in die Neuaufstellung tiber-
nommen.

AuRerdem wird - wie bereits bei der 3. Anderung des Bebauungsplans - bei den Gewer-
begebieten (GE 2 GE 3) zu ergénzenden Einzelbaumen auf einen festen Abstand zur
StralRenverkehrsflache (2,0 m) verzichtet, da die BAume sonst bei einem Pflanzstreifen
von drei Metern zu dicht am geplanten Gebaude stehen wirden. Au3erdem wurde die
Uberbaubare Grundstiicksflache fir unterirdische Bauteile von der Festsetzung ausge-
nommen, da dort keine Baume wurzeln kénnen. Gehdlzpflanzungen sind im Bereich der
unterirdischen Bauteile ebenfalls nicht moglich. Insgesamt sind weiterhin 20vH der
Grundsticksflache als Vegetationsflachen gemaR Festsetzung anzulegen. Zusatzlich
sind mindestens 20vH der Flachen oberhalb der unterirdischen Bauteile (mit geeigneten
Pflanzen) zu begriinen um einen grinen Charakter des Gewerbegebiets zu erhalten.

9.8 Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und Hinweise

9.8.1 Kennzeichnungen

Kennzeichnung zu Altlasten

Westlich der StraRe ,Im Muhlenbruch® in dem in der Planzeichnung gekennzeichneten
Bereich befindet sich eine ehemalige Kiesgrube, die als Deponie von den Gemeinden
Ober- und Niederdollendorf bis in das Jahr 1964 verfullt wurde.

Nach einem Kontrollbericht des Staatlichen Amtes fir Wasser- und Abfallwirtschaft aus
dem Jahre 1964 wurde die Lange der Grube mit 80 m, die Breite mit 70 m und die Tiefe
mit 7 m angegeben. Die Grube war zu diesen Zeitpunkt bereits zu ca. 80 % verfillt. Als
Kippmaterial wird in dem o.a. Bericht Mull, Sperrgut, Verpackungsmaterial, Bauschultt,
Schlacke, Asche und Erdaushub genannt. Von 1988 an bis zum Jahre 1990 wurden in
diesem Bereich verschiedene Beprobungen der Altdeponie durchgefiihrt. Die Gefahr-
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dungsabschatzung umfasste Untersuchungen des Bodens, der Bodenluft und des
Grundwassers.

Die Untersuchungen ergaben, dass das im Bereich der Deponie anstromende Grund-
wasser bereits stark vorbelastet ist. Die Emissionen aus verschiedenen Inhaltsstoffen der
Altdeponie ins Grundwasser sind als gering einzustufen. Da in der Nahe der Altdeponie
Grundwassernutzungen nicht stattfinden, stellen diese Emissionen keine Gefahrdung
dar.

Die Gasmessungen ergaben ein geringes Gaspotential, dass jedoch bei der derzeitigen
Nutzung der Altablagerungsflache und einer Bebauung angrenzender Gebiete keine Ge-
fahrdung darstellt. Bei einer Bebauung der Altablagerungsflache sind verschiedene
SchutzmalRnhahmen zu beachten. Diese sind der Dokumentation des Ingenieurbiros fur
Geotechnik G. Kron, Bonn vom 14.03.1991 ,Altablagerung Im Mihlenbruch® sowie der
,Vorerkundung Altablagerung Im Mduhlenbruch® des Ingenieurbiros fur Geotechnik G.
Kron, Bonn vom 24.06.1991 zu entnehmen.

Bei der in der Planzeichnung ebenfalls gekennzeichneten Flache 6stlich der Stralte ,Im
Muhlenbruch® handelt es sich um ein Areal, welches in der Vergangenheit angeschuttet
wurde. GemaR der Baugrunduntersuchung ,Restflachen Mihlenbruch” des Ingenieurbi-
ros fur Geotechnik G. Kron, Bonn vom 18.03.1993 handelt es sich bei dem Auffiillmaterial
Uberwiegend um Erdaushub (Schluff, Sand, Kies) sowie Schlacke und Bauschutt (Ziegel-
schutt). Der Gutachter kommt aufgrund der durchgeflihrten Analysen zu dem Ergebnis,
dass in diesem Bereich keine nennenswerten Schadstoffbelastungen festzustellen sind.
»,von den untersuchten Flachen gehen keinerlei Umweltgefdhrdungen aus.”

Beide Flachen sind im Altlastenkataster des Rhein-Sieg-Kreises unter der Nummer
52090020 registriert. Sie wurden entsprechend in der Planzeichnung gekennzeichnet.

In die Planzeichnung wurden entsprechende Auflagen zum Umgang mit den derzeit be-
bauten Flachen aufgenommen.

9.8.2 Hinweise

Hinweis auf Hochwasser

Der suidwestliche Teil des Plangebietes liegt gemald Regionalplan fiir den Regierungsbe-
zirk Koéln, Sachlicher Teilabschnitt Vorbeugender Hochwasserschutz, in einem Extrem-
hochwasser-Bereich des Rheins. Die Nutzung und Gestaltung der Grundstiicke sowie
technischer und baulicher Anlagen sollte zur Schadensminimierung entsprechend den
moglichen Gefahrdungen von Mensch, Umwelt und Sachwerten durch Hochwasser an-
gepasst werden (eigenverantwortliche Bauvorsorge).

Hinweis auf Kampfmittel

Da das Plangebiet gemaf den Erkenntnissen des Kampfmittelraumdienstes der Bezirks-
regierung Dusseldorf Kampf- und Bombenabwurfgebiet im Zweiten Weltkrieg war, beste-
hen Hinweise auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern / Kampfmitteln. Eine
Kampfmitteliiberpriifung ist daher erforderlich. Zwecks dieser Uberpriifung ist eine friih-
zeitige - mindestens 3 Monate vor Baubeginn - erneute Beteiligung der Bezirksregierung
Dusseldorf - Kampfmittelbeseitigung - unter Angabe des entsprechenden Aktenzeichens
(Az: 22.5 - SU 13/ 2005) erforderlich.
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Fur die Flachen ist folgendes zu veranlassen: Vorlage der Betretungserlaubnis, Freistel-
lung der Flache (Bebauung / Bewuchs) und die Bereitstellung von Versorgungsleitungs-
planen.

Hinweis auf Bodendenkmaler

Nach Angaben des Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege, Bonn wurde unmittelbar
sudlich an das Plangebiet angrenzend im Bereich der Didier-Werke ein ausgedehntes
frankisches Gréberfeld aus dem 6. — 8. Jahrhundert u.Z. erfasst. Aufgrund der Tiefe der
Eingrabung der Graber (bis zu 1,5 m unter Erdgleiche) und der nicht bekannten Ausdeh-
nung des Gréaberfeldes ist grundsatzlich nicht auszuschlieRen, dass im Plangebiet noch
Reste von Grabern erhalten sind.

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Ge-
meinde als Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im
Rheinland, Auenstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, unverzuglich zu melden.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst unverandert zu erhalten. Die Weisung des
LVR-Amtes flr Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Hinweis zur Léschwasserversorgung und zu Feuerwehrzufahrten

Léschwasserversorgung (8 4 BauO NRW)

Durch das offentliche Wasserversorgungsnetz wird eine Léschwassermenge von 3.200
Liter pro Minute fir die Dauer von mindestens 2 Stunden fir das Plangebiet sicherge-
stellt. Sollte fur einzelne Gewerbebetriebe oder andere Geb&dude besonderer Art oder
Nutzung eine hohere Loschwassermenge erforderlich sein, missen diese Betriebe auf
dem eigenen Geléande durch entsprechend grof3e Wasserbehalter, Feuerldschteiche,
Sprinkleranlagen oder ahnliches Vorsorge treffen.

Soll die Léschwasserversorgung durch das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz sicherge-
stellt werden, so sind in einem Abstand von 80 bis 120 m Hydranten gemaf DIN 3221
bzw. 3222 vorzusehen. Ihre Lage ist so einzuplanen, dass eine schnelle Inbetriebnahme,
insbesondere durch den ruhenden Verkehr, nicht behindert wird.

Feuerwehrzufahrten (§ 5 BauO NRW)

Sollten Gebaude ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache
entfernt sein, ist eine befahrbare Zufahrt bzw. Durchfahrt fir die Feuerwehr zu den vor
und hinter den Geb&auden gelegenen Grundsticksteilen und Bewegungsflachen vorzuse-
hen, wenn sie aus Grinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind.

Hinweis fiir Werbeanlagen

Werbeanlagen mit Wirkung zu klassifizierten StralRen bedirfen der gesonderten Zustim-
mung der StraBenbauverwaltung, Landesbetrieb StralRenbau Nordrhein-Westfalen.

Hinweis zur Ferngasleitung

Die im Ostlichen Plangebiet parallel der B 42 verlaufende Ferngasleitung der Open-Grid-
Europe-Leitung wird nachrichtlich tbernommen. Dariiber hinaus wird beidseits der Lei-
tungstrasse ein Schutzstreifen von jeweils 4,0 m als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der Versorgungsunternehmen zu belastende Flache zeichnerisch festgesetzt.
Weiterhin wird die Zulassigkeit von baulichen Anlagen und Malinahmen innerhalb des
Schutzstreifens textlich geregelt. Durch die Festsetzung und die Hinweise wird den Be-
langen des Versorgungstragers Rechnung getragen.
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Hinweis der Deutschen Bahn AG

Die Deutsche Bahn AG weist darauf hin, dass sich im Geltungsbereich Fahrleitungsmas-
ten einschlielich Oberleitungen befinden. Fir das Aufstellen der Oberleitungsmaste auf
Fremdgelénde liegt eine Dienstbarkeit vor. Die Oberleitungsanlagen sind als planfestge-
stellte Bahnanlagen, einschlie8lich der sicherheitstechnischen Auflagen, in ihrem Be-
stand zu sichern.

Um Gefahren fir den Eisenbahnbetrieb ausschlieBen zu kénnen ist die Deutsche Bahn
AG bei baulichen Veranderungen im Grenzbereich der Bahnanlagen rechtzeitig durch
detaillierte aussagekraftige Unterlagen gesondert zu beteiligen.

Anpflanzungen im Grenzbereich der Bahnanlagen sind nach dem Regelwerk der DB AG
auszufiihren und mit der DB Netz AG im Vorfeld abzustimmen. Oberflachenwasser darf
den Anlagen nicht zugefiihrt werden. Eventuelle Anspriiche, die sich durch Immissionen
aus dem bestehenden Eisenbahnbetrieb einschliel3lich einer héheren Streckenauslas-
tung begrunden, werden im Vorfeld zuriickgewiesen. Der unbefugte Zugang zu den Be-
triebsanlagen ist mit geeigneten Mitteln dauerhaft zu unterbinden.

Hinweis auf Beseitigung von Niederschlagswasser

§ 44 Landeswassergesetz ist zu berlicksichtigen. Demnach ist Niederschlagswasser von
Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6f-
fentliche Kanalisation angeschlossen werden, grundsétzlich zu versickern, zu verrieseln
oder ortsnah direkt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in
ein Gewasser einzuleiten.

Hinweis auf Einsicht in technische Regelwerke

Die den Festsetzung Nr. 6 und Nr. 8 zugrundeliegende DIN 18920 »Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumaflihahmen« kann bei der Stadtver-
waltung Koénigswinter, Servicebereich Stadtplanung, Obere StralRe 8 in Koénigswinter
eingesehen werden.

Hinweis auf Wasserversorgung

Im Flurstiick Gem. Oberdollendorf, Flur 1, Flurstiick 2101 verlauft ein Wasseranschluss
der Rhein-Sieg-Netz GmbH.

Hinweis auf Erdbebengefahr

GemalR der Technischen Baubestimmungen des Landes NRW ist bei der Planung und
Bemessung Ublicher Hochbauten die DIN 4149:2005-04 ,Bauen in deutschen Erdbeben-
gebieten® zu berucksichtigen.

Die Gemarkung Oberdollendorf der Stadt Kénigswinter ist nach der ,Karte der Erdbeben-
zonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland — Nord-
rhein — Westfalen, 1:350 000 (Karte zu DIN 4149)* der Erdbebenzone 1 in geologischer
Untergrundklasse R zuzuordnen.

Auf die Bericksichtigung der Bedeutungskategorien fur Bauwerke geman DIN 4149:2005
und der entsprechenden Bedeutungsbeiwerte wird ausdriicklich hingewiesen.
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Hinweis Schutz vor Einbriichen

In den angrenzenden Stadtgebieten kam es in den letzten Jahren zu einer hohen Ein-
bruchsanzahl.

Wohngebaude und Garagen sowie Gewerbeobjekte sollen zum wirksamen Schutz vor
Einbriichen an samtlichen Zugangsmdoglichkeiten mit einbruchhemmenden Tiren, Fens-
tern, Toren und Verschlusssystemen entsprechend den einschlagigen Empfehlungen der
kriminalpolizeilichen Beratungsstellen ausgestattet werden.

Weitergehende (kostenlose) Beratung erfolgt durch das Polizeiprasidium Bonn.

Hinweis zur Abfallwirtschaft

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender Wasserrechtlicher Er-
laubnis zulassig.

Im Rahmen der Baureifmachung der Grundsticke anfallendes bauschutthaltiges oder
organoleptisch auffalliges Bodenmaterial (z. B. aus Bodenauffillungen) ist ordnungsge-
man zu entsorgen.

Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem
Rhein-Sieg-Kreis, Amt fur Umwelt- und Naturschutz - Sachgebiet ,Gewerbliche Abfall-
wirtschaft" - anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder die Wasser-
rechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.

10 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der geplanten Bebauung im Bereich des Plangebietes erfolgt
insbesondere Uber das vorhandene Leitungsnetz im Bereich der bestehenden Erschlie-
BungsstralRen.

Gemal § 44 Landeswassergesetz (LWG) - Beseitigung von Niederschlagswasser - ist
das anfallende Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 01. Januar 1996
erstmals bebaut, befestigt oder an die offentliche Kanalisation angeschlossen werden,
vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies
ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist.

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser bzw. in Vorfluter sind
beim Rhein-Sieg-Kreis, Amt fir Umwelt- und Naturschutz, wasserrechtliche Erlaubnisse
Zu beantragen.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll gemaf den Anforderungen des §
44 Landeswassergesetz — mit Ausnahme im Bereich der Altablagerungsflache — Uber
Versickerungsanlagen versickert werden. Dariiber hinaus erfolgt eine Einleitung des Nie-
derschlagswassers in den vorhandenen Mischwasserkanal.
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11 Stadtebauliche Kennwerte

Tabelle 1: Stadtebauliche Kennwerte (gerundet)

Gebietsteil ha %
Mischgebiete 1,65 13,38
Gewerbegebiete 296 24,01
Sonstige Sondergebiete 524 42,50
Offentliche Griinflache 0,13 1,05
Flachen fur Versorgungsanlagen 0,01 0,08
StraRenverkehrsflache 2,34 18,98
Summe 12,33 100,00

12 Anderungen zum bisher bestehenden Planungsrecht

Im Folgenden werden die Anderungen der Neuaufstellung im Gegensatz zur derzeit giil-
tigen Fassund des Bebauungsplans aufgefiihrt. Neben Anderungen der textlichen Fest-
setzungen, der Hinweise und der zeichnerischen Festsetzungen wurden die Kénigswinte-
rer Sortimentsliste zur Definition der nahversorgungsrelevanten, zentren- und nichtzen-
trenrelevanten Sortimente in die Planzeichnung aufgenommen. Des Weiteren wurden die
Vermerke entsprechend angepasst und die Gesetzesgrundlage nach dem aktuellen
Stand angegeben.

12.1 Textliche Festsetzungen

Sondergebiete SO 1 ,Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter*

Beim bisherigen Planungsrecht wurde in der Festsetzung Nr. 1.1.3 das nicht zulassige
Kernsortiment des Bau- und Heimwerkermarktes angegeben. Der Ubersichtlichkeit hal-
ber wird nun das zulassige Kernsortiment des Bau- und Heimwerkermarktes angegeben.

Die aufgefuihrten Warengruppen werden an die Konigswinterer Sortimentsliste aus dem
Jahr 2018 angepasst. Hierbei werden einige Sortimente entsprechend der Bezeichnung
der Sortimente in der Koénigswinterer Liste aus dem Jahr 2018 zusammengefasst. Da die
ElektrogroRgerate nach der aktuellen Konigswinterer Liste nicht zentrenrelevant sind,
werden diese nun nicht mehr der Festsetzung 1.1.5 (zentrenrelevante Randsortimente),
sondern der Festsetzung Nr. 1.1.4 (nicht zentrenrelevante Randsortimente) zugeordnet.
Die ,Heiz- und Kochgerate, Kuhl- und Gefriermdbel, Wasch- und Geschirrspilmaschinen
fur den Haushalt* (WB 67) waren mit 10 m? Verkaufsflache angegeben. Diese werden zu
je 5 m? Verkaufsflache in zentrenrelevante ,Elektrokleingerate fur den Haushalt* und nicht
zentrenrelevante ,ElektrogroRgerate fir den Haushalt* aufgeteilt.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche wird
weiterhin textlich das zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortiment des Bau-
und Heimwerkermarktes mit Gartencenter hinsichtlich des zuldssigen Sortimentes und
seiner jeweils maximal zuldssigen Verkaufsflache eingegrenzt. Die maximal zulassige
Verkaufsflache des zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimentes wird dabei
auf insgesamt 695 m2 eingeschrankt. Aufgrund der Zuordnung der ,Elektrogrof3gerate fur
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den Haushalt“ mit 5m? Verkaufsflache zu den nicht zentrenrelevanten Randsortimenten,
wird die zulassige Verkaufsflaiche des zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsor-
timents im Gegensatz zum bisherigen Planungsrecht um 5m?2 auf 695m?2 Verkaufsflache
verringert. Insgesamt hat sich die zulassige Verkaufsfliche der Randsortimente somit
allerdings nicht geandert.

Sondergebiete SO 2, SO 3, SO 4 ,Lebensmittel-Discounter”

Bei den Sondergebieten SO 2, SO 3, SO 4 ,Lebensmittel-Discounter wird klargestellt,
dass in den drei Sondergebieten jeweils lediglich ein Einzelhandelsbetrieb zuldssig ist.
Des Weiteren werden die Bezeichnungen der Sortimente in Festsetzung Nr. 1.2.4 (Kern-
sortiment der Discounter) an die Kdnigswinterer Sortimentsliste aus dem Jahr 2018 an-
gepasst. Bei der Festsetzung Nr. 1.2.5 zur zulédssigen Verkaufsflache der Randsortimen-
te wird festgesetzt, dass die zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentren-
relevanten Einzelhandelssortimente entsprechend der Kénigswinterer Sortimentsliste aus
dem Jahr 2018 zuléssig sind. Auf die Auflistung der einzelnen Sortimente wird dabei ver-
zichtet.

Fir die heutige und kiinftige Nutzung der Sondergebiete SO 1 ,Bau- und Heimwerker-
markt mit Gartencenter® oder der Sondergebiete SO 2, SO 3, SO 4 ,Lebensmittel-
Discounter® ergeben sich dadurch keine Anderungen.

Gewerbegebiete GE 1, GE 2, GE 3

Den Gewerbegebieten wird zur Ubersichtlichkeit jeweils eine eigene Nummer zugeteilt
und sie werden neu geordnet. Grund hierfur ist, dass die Gewerbegebiete an die Empfeh-
lungen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts aus dem Jahr 2018 angepasst
werden sollen. Des Weiteren wurden im Rahmen der 3. Anderung fur den Bereich der
Gewerbegebiete GE 2 und GE 3 Festsetzungen teilweise angepasst, die in die Neuauf-
stellung Ubernommen werden. Zudem gliedern sich die Gewerbegebiete auch nach de-
ren Emissionsverhalten.

Bei dem Gewerbegebiet GE 1, GE 2 und GE 3 sind wesentlich stérende Gewerbebetrie-
be und Anlagen im Sinne von § 6 BauNVO nicht zulédssig. Das Gewerbegebiet GE 3 wird
hierbei im Gegensatz zum bisherigen Planrecht an die Festsetzungen der Gewerbege-
biete GE 1 und GE 2 angepasst, da sich in den Gewerbegebieten GE 2 und GE 3 dersel-
be Gewerbebetrieb angesiedelt hat. Fir das Gewerbegebiet GE 3 bedeutet dies, dass
dort nun wesentlich stérende Gewerbebetriebe nicht mehr zuléssig sind.

Des Weiteren wird in den Gewerbegebieten GE 1, GE 2 und GE 3 der Einzelhandel ent-
sprechend den Empfehlungen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts aus dem
Jahr 2018 vollstandig ausgeschlossen.

Fur die vorhandenen Betriebe hat dies keine Auswirkungen, da es sich nicht um Einzel-
handelsbetriebe oder wesentlich storende Gewerbebetriebe handelt. Im Gegensatz zum
bisherigen Planrecht kénnen sich dort nun keine Einzelhandelsbetriebe mehr ansiedeln.
Der Annex-Handel (v.a. Verkauf von in Gewerbebetrieben selbst hergestellter Produkte,
die diesem raumlich-funktional zugeordnet sind) ist allerdings weiterhin zuléssig.

Gewerbegebiete GE 4, GE 5

In den Gewerbegebieten GE 4 und GE 5, bei denen Einzelhandelsbetriebe mit nicht zen-
tren- und nahversorungsrelevanten Sortimenten weiterhin zuldssig sind, wird eine ein-
deutige Beschréankung der Verkaufsflache aufgenommen. Bei mdglichen Neuansiedlun-
gen von groR¥flachigen Betrieben kann so eine Widerlegung der Vermutungsregel des §
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11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung ausgeschlossen werden. Im Regelfall muss fir die
Feststellung, ob ein Einzelhandelsbetrieb den Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO unter-
liegt, nur geprift werden, ob seine Verkaufsflache grof3flachig, also groer als 800 m2 ist,
und ob die Geschossflache die fur die Vermutungsregel vorgesehene Schwelle von 1.200
m?2 Uberschreitet. Aufgrund dessen werden eine Verkaufsflache von 800 m2 und eine
Geschossflache von 1.200 m2 als Beschrénkung aufgenommen.

Bei der Festsetzung zur Erganzung des Hauptsortiments mit zentren- und nahver-
sorungsrelevanten Sortimenten auf bis zu 10 % der jeweiligen Verkaufsflache wird klar-
stellend fur die Gewerbegebiete GE 4 und GE 5 festgelegt, dass diese 800 m2 Verkaufs-
flache nicht Uberschreiten dirfen. Hierdurch wird festgelegt, dass diese unterhalb der
Schwelle der GroRflachigkeit liegen mussen.

Die Festsetzung zur Ausnahmeregelung zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit
zentren- oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten, wenn sie aufgrund ihres Wa-
rensortiments und ihrer begrenzten Verkaufsflache Uberwiegend den im Gewerbegebiet
Tatigen dienen, wird nicht in die 2. Neuaufstellung mitaufgenommen, da die Festsetzung
in ihrer bisherigen Form unbestimmt ist. Neben der Abgrenzung des Gebiets ist bei die-
ser Festsetzung auch unklar, ob der tagliche Bedarf allgemein oder nur der sich wahrend
der taglichen Arbeitszeit ergebende Bedarf gemeint sein soll (OVG NRW, Urteil vom
12.11.2004 — 10a D38/02.NE).

In den Gewerbegebieten GE 4 und GE 5 werden Tankstellen aufgrund des zu erwarten-
den Zu- und Abfahrtverkehrs nun unzulassig.

Fur die vorhandenen Betriebe hat die Anpassung der Festsetzungen keine wesentlichen
Auswirkungen.

Mischgebiete MI 1, MI 2, MI 3, M1 4, MI 5

In den Mischgebieten wird entsprechend den Empfehlungen der Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzepts der nahversorgungs- und zentrenrelevante Einzelhandel ausge-
schlossen. Fir den bestehenden Lebensmittel-Discounter wird aufgrund dessen eine
Fremdkorperfestsetzung aufgenommen, die diesen in seinem Bestand sichert. Klarstel-
lend wird eine Festsetzung aufgenommen die festlegt, dass Einzelhandelsbetriecbe mit
nicht zentren- oder nahversorgungsrelevantem Einzelhandel nur unterhalb der Schwelle
der Grof3flachigkeit (bis 800 m? Verkaufsflache und 1.200 m2 Geschossflache) zuléssig
sind. Des Weiteren wird entsprechend den Gewerbegebieten GE 4 und GE 5 eine Fest-
setzung zur Zuldssigkeit von Randsortimenten (Festsetzung Nr. 1.5.4) und eine Festset-
zung zum Annex-Handel (Festsetzung Nr. 1.5.5) getroffen.

Fur die Mischgebiete MI 2, in denen Tankstellen zuléssig sind, wird fir Tankstellenshops
eine Ausnahme vom Einzelhandelsausschluss mit zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten formuliert. In den Tankstellenshops werden gemal der Kdnigswinterer
Liste zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten, weswegen sie an-
sonsten unzuléssig waren.

Die Anpassung des Mischgebiets an die Empfehlungen der Fortschreibung des Einzel-
handelskonzepts hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die heute ansassigen Betrie-
be. Der Lebensmittel-Vollsortimenter wird mithilfe einer Fremdkorperfestsetzung gesi-
chert und auch fir den Tankstellenshop wurde eine Sonderregelung aufgenommen.
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Hoéhenlage der Baukorper

In die Festsetzung Nr. 3 ,Héhenlage der Baukdérper wird mit der Neuaufstellung festge-
legt, dass ausnahmsweise die maximal festgesetzten Gebdudehdhen durch untergeord-
nete Technikaufbauten und Solaranlagen um bis zu 2,00 m Uberschritten werden durfen
(Festsetzung Nr. 3.4). Diese Festsetzung wird aufgenommen, da in dem Plangebiet von
Technikaufbauten bereits befreit wurde.

Sonstige Festsetzungen

Die Paragraphen, die nicht mehr auf dem aktuellen Stand waren, werden entsprechend
angepasst.

12.2 Hinweise

Der Hinweis auf Hochwasser wird ausfihrlicher formuliert. Des Weiteren wird der Hinweis
zu Feuerwehrzufahrten an den Wortlaut des Gesetzes (8 5 BauO NRW) angepasst.

12.3 Zeichnerische Festsetzungen

Der Radweg, der im sudostlichen Plangebiet festgesetzt war, wird gestrichen. Er wurde
bis heute nicht umgesetzt und eine Umsetzung wird auch nicht mehr verfolgt.

Die zeichnerische Festsetzung ,Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besonde-
re bauliche Vorkehrungen gegen &uf3ere Einwirkungen oder bei denen besondere bauli-
che Sicherungsmaflinahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 2
BauGB)“ wird gestrichen. Die Festsetzung bezieht sich auf den im Regionalplan darge-
stellten Extremhochwasserbereich des Rheins. Mit der Konkretisierung des Hinweises
zum Hochwasser wird diesem ausreichend Rechnung getragen.

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans wurde bereits fiir einen Teil des Ge-
werbegebiets (GE 3) die Angabe der Firsthohe von Normal Null (NN) zu Normalhéhennull
(NHN) geéndert. Im Rahmen dieser Neuaufstellung werden auch die Gbrigen Gebiete an
die neue Bezugsflache fur das Nullniveau bei Angaben von Hohen Uber dem Meeres-
spiegel Ubertragen und in Normalhthennull angegeben. Hierdurch ergeben sich leichte
Anderungen im unteren einstelligen Zentimeterbereich.

Des Weiteren wird die Planzeichnung auf das heute géngige Koordinatensystem
ETRS89.UTM-32N Ubertragen. Fehlende oder ungenaue BemalRungen werden erganzt
beziehungsweise angepasst.

13 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die wesentlichen Auswirkungen, die sich durch die in Kapitel 12 aufgefiihrten Anderun-
gen zum bisher bestehenden Planungsrecht ergeben, werden im Folgenden aufgefuhrt.

Insbesondere sind in diesem Zusammenhang keine weiteren schadlichen Umweltauswir-
kungen sowie relevante Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Ver-
kehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild
und auf den Naturhaushalt zu erwarten.
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13.1 Wesentliche Auswirkungen auf heute ausgelbte und kiinftige Nutzungen

In den Gewerbegebieten (GE 1, GE 2 und GE 3) werden Einzelhandelsbetriebe und -
nutzungen vollstandig ausgeschlossen. Dies hat zur Auswirkung, dass sich dort kiinftig
kein Einzelhandel ansiedeln kann. Fur die bestehenden Gewerbebetriebe ergeben sich
dadurch keine Auswirkungen, da es sich bei den anséssigen Betrieben nicht um Einzel-
handelsbetriebe oder -nutzungen handelt.

In den Gewerbegebieten (GE 4 und GE 5) sind nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbe-
triebe weiterhin zuldssig. Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
wurde auch die Kénigswinterer Liste angepasst. Dabei wurden weitere zentrenrelevante
Einzelhandelssortimente in die Sortimentsliste aufgenommen. Dies sind vor allem grof3-
und kleinteilige Campinggerate/-artikel, Fahrrader und Zubehor (inkl. E-Bikes und Pede-
lecs) sowie abgepasste Teppiche. Die Einstufung dieser Sortimente als zentrenrelevant
hat zur Folge, dass eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit diesen Sortimenten
in den Gewerbegebieten (GE 4 und GE 5) nun unzulassig ist. Diese Anderung wirkt sich
voraussichtlich nicht auf bestehende Nutzungen aus.

Die bereits bestehende Fremdkdrperfestsetzung fur den Mébel- und Bettenmarkt bleibt
erhalten und wird nicht geandert. Bereits mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
30/14 wurde dem Moébel- und Bettenmarkt ein gewisser Entwicklungsspielraum zuge-
standen, der ihm die Erneuerung und Anderung seiner baulichen oder sonstigen Anlagen
gewahrt. Eine Erweiterung seines zentrenrelevanten Randsortiments ist jedoch nicht
moglich. Auswirkungen auf Nutzungsmaoglichkeiten ergeben sich im Gegensatz zur der-
zeit gultigen Fassung des Bebauungsplanes somit nicht.

In den Mischgebieten wird kiinftig der Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Sortimenten nach der Kdnigswinterer Liste der Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes aus dem Jahr 2018 ausgeschlossen. Dies hat zur Auswirkung, dass eine
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sor-
timenten nicht mehr zuléssig ist. Fur Tankstellenshops wird dabei eine Ausnahme von
der Festsetzung formuliert. Somit hat die Festsetzung voraussichtlich keine Auswirkung
auf die vorhandenen Nutzungen. Der bestehende Lebensmittel-Vollsortimenter wird mit-
hilfe einer Fremdkorperfestsetzung auf seinen Bestand festgeschrieben. Da dem Le-
bensmittel-Vollsortimenter durch die Fremdkérperfestsetzung Anderungen und Erneue-
rungen seiner vorhandenen und sonstigen Anlage allgemein zugestanden werden, hat
die Festsetzung keine erheblichen Auswirkungen auf die derzeitige Nutzung.

Die Ergénzung von Hohenfestsetzungen filhrt voraussichtlich nicht zu Einschrankungen
der derzeit ausgeilibten Nutzung. Die bestehenden Gebauden wurden auf ihren Bestand
festgeschrieben. Zudem wurde eine Festsetzung formuliert, nach der Dachaufbauten wie
Solaranlagen oder untergeordnete Technikaufbauten zulassig sind.

Fur die Versorgung der Bevolkerung sowie fir die Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche in der Stadt Konigswinter ergeben sich durch die Festsetzungen keine weiteren
negativen Auswirkungen.

13.2 Verkehrliche Auswirkungen

Es gibt keine Anhaltspunkte, dass die Neuaufstellung des Bebauungsplans Auswirkun-
gen auf den Verkehr hat, da im Gegensatz zur bisher glltigen Fassung des Bebauungs-
plans 30/14 die Nutzungsmdoglichkeiten von Einzelhandelsbetrieben weiter eingeschrankt
werden.
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Durch die Festschreibung des Bestandes der im Plangebiet vorhandenen Einzel-
handelsbetriebe sind keine schadlichen Umwelteinwirkungen - wie insbesondere auf die
Nachbarschaft einwirkende Immissionen durch einen starkeren Zu- und Abfahrtsverkehr
zu den Betrieben — zu erwarten. Der Standort ,Im Mihlenbruch® wird unmittelbar tber die
L 193 (HauptstraBe) an das uberortliche Stral3ennetz angebunden. Mit Ausnahme des
Ostlich an das Plangebiet angrenzenden Wohngebietes sind im direkten Zufahrtsbereich
in das Plangebiet sowie zu den Betrieben keine Wohnsiedlungsbereiche vorhanden.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf den Verkehr und der Verbesserung des
Verkehrsablaufs im Zufahrtsbereich in das Plangebiet ist im Einmiindungsbereich Haupt-
stral3e / Oberkasseler Stral3e die Errichtung einer Kreisverkehrsanlage geplant.

Relevante Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung sind ebenfalls nicht zu er-
warten. Das Plangebiet wird — wie bereits ausgefuhrt — tber die L 193 unmittelbar an das
Uberdrtliche Stral3ennetz angebunden. Die innere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt
im Wesentlichen uber die StralBe ,Im Muhlenbruch®. Die Landesstrale ist ausreichend
dimensioniert um das durch die Betriebe verursachte Verkehrsaufkommen aufzunehmen.
Lediglich im Zufahrtsbereich in das Plangebiet kommt es bereits derzeit aufgrund des
hohen Verkehrsaufkommens zu Verkehrsbehinderungen durch Rickstaus. Darlber hin-
aus kommt es phasenweise vereinzelt zu Verkehrsbehinderungen auf der im Plangebiet
gelegenen Stralle ,Im Muihlenbruch® durch die derzeitige Anordnung der Ein- und Aus-
fahrten zu einzelnen Einzelhandelsbetrieben.

13.3 Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Umwelt

Es gibt keine Anhaltspunkte dafiir, dass sich die Anderung dieses Bebauungsplans mehr
als nur unwesentlich auf Natur, Umwelt, den Menschen oder sonstige Umweltfaktoren
auswirken konnte. Diese Einschéatzung ist vornehmlich darin begriindet, dass durch die
Bebauungsplananderung keine neue Flacheninanspruchnahme erfolgt (vgl. Umweltbe-
richt (Teil Il der Begriindung)).

Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind ebenfalls nicht zu erwar-
ten. Das Plangebiet wird bereits derzeit durch die vorhandenen baulichen Anlagen ge-
pragt. Ebenfalls ist mit keinen negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt zu rech-
nen, da die Flachen im Plangebiet bereits bebaut sind.

14 Planungsschéaden, Entschadigungen, Kosten

Die Geltendmachung von Vertrauensschdden gem. § 39 Baugesetzbuch kann bei Pla-
nungsrechtséanderungen im Geltungsbereich wirksamer Bebauungspléne nicht ausge-
schlossen werden.

Wesentliche Wertminderungen des Grundsticks, die eine Entschadigungspflicht
nach § 42 Abs. 1 BauGB begriinden kdnnten, sind durch die Planung nicht zu erwarten.
Der Betrieb des Mdbel- und Bettenmarktes sowie des Lebensmittel-Vollsortimenters wer-
den durch die Neuaufstellung nicht unmdglich gemacht oder wesentlich erschwert; ihre
Zulassigkeit wird Uber eine sog. Fremdkorperfestsetzung gesichert.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans entstehen der Stadt Konigswinter Pla-
nungskosten.
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15 Verfahren der Bebauungsplananderung

15.1 Art des Verfahrens

Das Verfahren wurde als 4. Anderung des Bebauungsplanes nach § 13 BauGB begon-
nen. Nach der Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung wurde die Verfahrensart zum
Regelverfahren geéndert. Nach der Einarbeitung der in der friihzeitigen Beteiligung ein-
gegangenen Belange wurden zudem die bestehenden Festsetzungen an den aktuellen
Rechtsstand angepasst. Des Weiteren wurden die bisherigen Bebauungsplananderun-
gen der Ubersichtlichkeit in die Planzeichnung ubertragen. Aufgrund der Vielzahl der
Anderungen wurde entschieden, das Verfahren nicht als Anderungsverfahren weiterzu-
fihren, sondern den Bebauungsplan Nr. 30/14 neu aufzustellen. Aufgrund dessen wurde
auch der Name von der 4. Anderung in die 2. Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr.
30/14 ,Im Mihlenbruch® geandert.

15.2 Verfahrensverlauf

Der Planungs- und Umweltausschuss des Rates der Stadt Konigswinter hat mit Be-
schluss vom 12.09.2018 das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 30/14, 4.
Anderung ,Im Muhlenbruch® eingeleitet. Dieser Beschluss ist am 10./11.11.2018 ortsiib-
lich bekanntgemacht worden. Au3erdem ist ortsublich bekanntgemacht worden, wo und
wann sich die Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig an der Anderung des Be-
bauungsplans beteiligen kann.

Nach ortsiiblicher Bekanntmachung vom 10./11.11.2018 sind die Unterlagen der Ande-
rung des Bebauungsplans ab dem 19.11.2018 wéhrend der Dienstzeiten im Servicebe-
reich Stadtplanung, Obere Stral3e 8 in Konigswinter-Thomasberg gem. §8 3 Abs. 1 BauGB
offentlich ausgelegt worden. Die Offentlichkeit hatte bis zum 10.12.2018 Gelegenheit, zur
geplanten Anderung des Bebauungsplans Stellung zu nehmen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom
19.10.2018 frihzeitig an der Anderung dieses Bebauungsplans beteiligt worden.

Nach der Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung wurde die Verfahrensart zum Regel-
verfahren geéndert (siehe Kapitel 15.1). Aufgrund dessen wurde auch der Name von der
4. Anderung in die 2. Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 30/14 ,Im Mihlenbruch®
geandert.

Nach ortsiblicher Bekanntmachung vom 15./16.06.2019 sind die Unterlagen der 2. Neu-
aufstellung des Bebauungsplans mit dem 24.06.2019 wahrend der Dienstzeiten im Ser-
vicebereich Stadtplanung, Obere Stral3e 8 in Kdnigswinter-Thomasberg gem. § 3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegt worden. Die Offentlichkeit hatte bis zum 26.07.2019 Gele-
genheit, zur geplanten Anderung des Bebauungsplans Stellung zu nehmen.

Mit Schreiben vom 24.06.2019 sind die Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB an der Neuaufstellung des Bebauungsplans beteiligt wor-
den. Sie konnten mit Frist bis zum 26.07.2019 zu der geplanten Neuaufstellung des Be-
bauungsplans Stellung nehmen.

Der Planungs- und Umweltausschuss des Rates der Stadt Kénigswinter hat die Ergeb-
nisse der Beteiligungsverfahren in seiner Sitzung vom 11.09.2019 zur Kenntnis genom-
men.

Der Rat der Stadt Kénigswinter hat in seiner Sitzung vom 30.09.2019 nach vorheriger
Abwagung der o6ffentlichen und privaten Belange die 2. Neuaufstellung den Bebauungs-
plan Nr. 30/14 ,Im Muhlenbruch® als Satzung beschlossen.
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Der Satzungsbeschluss ist am 11.11.2019 ortsiiblich bekanntgemacht worden. Die 2.
Neuaufstellung des Bebauungsplans ist hiermit in Kraft getreten.

16 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634).

Bauordnung firr das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRW) vom
21. Juli 2018, in Kraft getreten am 4. August 2018 und am 1. Januar 2019 (GV.NRW.
2018 S. 421); zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 26. Marz 2019
(GV.NRW. S. 193), in Kraft getreten am 10. April 2019.

Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666); zuletzt geandert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 11. April 2019 (GV.NRW. S. 202), in Kraft getreten am 24. April 2019.

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786).
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Anlage Kénigswinterer Liste

Wiedergabe der Konigswinterer Liste zur Definition der nahversorgungsrelevanten, zen-
trenrelevanten- und nichtzentrenrelevanten Sortimente (Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzepts 2018, S. 83)

Warengruppe

Zentren-/ nahversorgungsrelevante
Einzelhandelssortimente

Nicht zentren-/ nahversorgungs-
relevante Einzelhandelssortimen-
te (nicht abschlieRend)

Nahrungs- und
Genussmittel

Gesundheit, Kor-
perpflege

Blumen, Pflanzen,
zoologischer Be-
darf

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie-/ Kosmetikartikel
Pharmazeutische Artikel
Sanitatswaren, Orthopadie
Optik, Horgerateakustik

Blumen

Freilandpflanzen, Sdmereien/ Dun-
gemittel,
Tiernahrung und Zoobedarf

Blcher, Spiel-
und Schreibwaren

Bekleidung,
Schuhe, Sport

Sport, Freizeit,
Spiel

Zeitschriften, Zeitungen
Papier/Birobedarf/Schreibwaren
Bicher

Bekleidung, Wasche, Schuhe
Lederwaren, Taschen, Koffer
Sportbekleidung, -schuhe

Uhren, Schmuck

Grol3teilige Camping- und Sportgeréte/
-artikel

Kleinteilige Camping- und Sportgerate/
-artikel

Spielwaren

Fahrrader und Zubehor (inkl. E-Bikes
und Pedelecs)

Sonst. Freizeitbedarf (z.B. Bastelartikel,
Minzen/Briefmarken, Handarbeitswa-
ren, Modellbau)

Musikalien

Angel-, Jagd- und Reitartikel

Elektrowaren

Hausrat, Mdbel,
Einrichtungen

Bau-, Heimwer-

Elektrokleingerate fir den Haushalt
Unterhaltungselektronik

Bild- und Tontrager

Telefone

Computer und Zubehor

Foto

Leuchten, Lampen

Glas, Porzellan, Keramik (GPK)
Hausrat

Kunst/Antiquitaten, Spiegel, Bilder, -
rahmen

Wohnaccessoires

Haus-, Heimtextilien und Gardinen und
Zubehor

Abgepasste Teppiche

ElektrogroRgerate fir den Haushalt
(,WeilRe Ware")

Mobel, Biromdobel, Kiichen
Bettwaren, Matratzen und Latten-
roste

Bau- und Heimwerkerbedarf,
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ker-, Gartenbe-
darf, Autozubehor

Tapeten, Bodenbelage, Teppiche
Gartenbedarf

Sicht- und Sonnenschutz
Kaminofen und -zubehor
Autozubehér, Motorradbedarf (ohne
Motorradbekleidung)

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017
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Anlage Abstandsliste

Anlage zum Runderlass des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz vom 6.6.2007 (SMBI. NRW. 283)
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