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DER BURGERMEISTER

Beschlussvorlage

Amt: Amt fur Stadtplanung TOP:
Vorl.Nr.: V/2007/0658 Anlage Nr.:
Datum: 07.03.2007

Gremium Sitzung am Offentlich / nicht 6ffentlich
Ausschuss fur Stadtgestaltung und 14.03.2007 offentlich

Planung
Tagesordnung

Sanierungsgebiet Abtshof - Bebauungsplan Nr. 01.33;

1. Aufstellungsbeschluss und Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses vom 13.06.2000 zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. V 01.33

2. Vorstellung des Entwurfs

3. Beschluss Uber die frihzeitige Beteiligung gem. 88 3 (1) und 4 (1) Baugesetzbuch (BauGB)

Beschlussvorschlag

Der Ausschuss fur Stadtgestaltung und Planung des Rates der Stadt Hennef (Sieg) beschlief3t:

1. GemaR § 2 (1) BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt ge&ndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) wird der
Bebauungsplan Nr. 01.33 Hennef (Sieg) — Abtshof aufgestellt.

Gleichzeitig wird der am 13.06.2000 vom Ausschuss fir Stadtgestaltung und Planung des
Rates der Stadt Hennef (Sieg) gefasste Beschluss Uber die Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. V 01.33 Hennef (Sieg) — Abtshof (Beschluss Nr.
50) aufgehoben.

2. Dem vorgestellten Bebauungsplanentwurf wird zugestimmt.
3. GemaR § 3 (1) und § 4 (1) BauGB wird die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der

Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange auf der Grundlage des vorgestellten
Entwurfes durchgefiihrt.

Begrindung

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flachen des Abtshofgeldndes im
Ortsteil Geistingen sudlich der Schulstrale zwischen dem Weg Zur Lorenzh6he und dem
Tannenweg (Geistinger Stral3e). Er wird stidlich von Ackerflachen begrenzt.
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Anlass und Ziel der Planung und Entwicklungsziele

Der ehemalige Abtshof liegt am sidwestlichen Siedlungsrand des Ortszentrums von Hennef in
der Gemarkung Geistingen. Die urspringlich dem Schloss Allner zugehdrige Hofanlage wurde
seit 1960 als Landesjugendheim des Landschaftsverbandes Rheinland betrieben. Diese
Nutzung wurde zwischenzeitlich eingeschrénkt, so dass insbesondere die stadtbildpragende
Wohnbebauung im stdlichen Hangbereich mit Versorgungseinrichtungen (Kiichengebaude,
Schwimmhalle, Sporthalle, Kirche u.a.) seit langerer Zeit nicht mehr genutzt wird und dem
Verfall ausgesetzt ist.

Die derzeitige Situation stellt einen Missstand dar, der im Rahmen einer Stadtebaulichen
Sanierungsmaf3nahme verbessert werden soll. Dazu sind eine Modernisierung erhaltenswerter
Bestandsbebauung, eine Nachverdichtung mit gering verdichtetem Wohnungsbau und eine
Ergénzung der bestehenden Erschlielfungsanlagen geplant.

Zur Sicherung der beabsichtigten Entwicklungsplanung (Stadtebaulicher Rahmenplan der
Vorbereitenden Untersuchungen) ist die Erarbeitung eines Bebauungsplanes notwendig. Dieser
legt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Bereiches fest. Gleichzeitig bildet er die Grundlage fir die Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behdrden am Planungsprozess.

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Hennef sieht fir den Bebauungsplanbereich eine
Ausweisung als Sondergebiet Landesjugendheim vor. Geplant ist eine weitgehende
Ausweisung als Wohngebiet. Dies entspricht der Ausweisung der angrenzenden bebauten
Flachen des Ortsteiles. Der Flachennutzungsplan muss deshalb im Parallelverfahren
entsprechend geandert werden.

Die in den Vorbereitenden Untersuchungen der Stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahme
festgelegten Sanierungsziele sollen mit dem Bebauungsplan umgesetzt werden. Dies betrifft die
folgenden Punkte:

. Erhalt bzw. Wiederherstellung erhaltenswerter Bebauung entsprechend ihrer
stadtebaulichen Bedeutung unter Bertcksichtigung zeitgeméaRer allgemeiner
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse;

. Aktivierung von Potenzialen fiir neue Wohnbebauung unter Beriicksichtigung der
vorhandenen stadtbildpragenden Struktur und Gestaltung, der erhaltenswerten
Vegetationselemente und einer Minimierung der Eingriffe in Natur- und Landschaft;

. Berucksichtigung der besonderen Lage und Bedeutung des denkmalgeschutzten
historischen Abtshofes und seines Umfeldes;
. Verbesserung der Erschlielungssituation unter Berticksichtigung der

Verkehrsverhaltnisse im Ortsteil;

. Gestalterische Aufwertung des offentlichen Raums zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat
unter Bertcksichtigung der pragenden Griunbereiche und erhaltenswerten
Vegetationselemente;

. Sicherung und Entwicklung bedeutsamer Landschaftsbestandteile und
Erholungsfunktionen als Teil des Wohnumfeldes der Stadt im Siegtal;
. Starkung der Funktion des Ortsteils Geistingen als Nahversorgungsstandort durch eine

geordnete Entwicklung des teilweise brachliegenden Standortes fir das Wohnen im
Sinne einer positiven Innenentwicklung.

Die Aussagen der Vorbereitenden Untersuchungen und des darin
entwickelten Stadtebaulichen Rahmenplanes dienen als differenzierte
Begrindung des Bebauungsplanvorentwurfes. Der folgende Textteil stellt
eine Zusammenfassung der wesentlichen Aussagen dar.



Stadtebauliches Konzept

Nach Aufgabe der Nutzung des Landesjugendheimes wurden verschiedene Konzepte zur
Entwicklung der brachgefallenen Flachen stidlich der noch betriebenen Schulungs- und
Ausbildungseinrichtungen vorgestellt. Diese hatten im Wesentlichen einen Abriss der
bestehenden Wohn- und Funktionsbebauung und eine Neubebauung mit mehr als 170
Wohneinheiten sowie erganzenden Nutzungen (Hotel, Dienstleistungen u.a.) als Ziel. Eine
ErschlieBung wurde wie im Bestand Uber die SchulstralRe vorgesehen. Verschiedene
Verkehrsuntersuchungen prognostizierten eine vertragliche Abwicklung des motorisierten
Verkehrs innerhalb der vorhandenen angrenzenden Wohn- und Mischgebiete Geistingens.

Die innerhalb der Vorbereitenden Untersuchungen fiir die SanierungsmafRnahme gefertigte
Rahmenplanung verfolgt einen grundsatzlich anderen Ansatz. Dieser soll in der
Bebauungsplanung umgesetzt werden. Es ist vorgesehen, anstatt einer hoch verdichteten
Bebauung eine qualitativ hochwertige, weniger verdichtete Bebauung mit Einzelh&usern und
wenigen Doppel- und Reihenh&ausern mit ca. 120 Wohneinheiten vorzusehen. Damit werden
u.a. auch die Belastungen der angrenzenden Wohngebiete vergleichsweise deutlich minimiert.

Es werden folgende Ziele angestrebt:

Die erhaltenswerte und stadtbildpragende Wohnbebauung des ehemaligen
Landesjugendheimes soll im Rahmen einer Sanierung durch entsprechende MalRnahmen den
heutigen Anforderungen an eine zukunftsfahige Nutzung mit ca. 60 — 70 Wohneinheiten (WE)
angepasst werden. Dabei soll der parkartige Charakter der Anlage weitgehend beibehalten
werden. Fur die Funktionsgeb&ude und den Sportplatz des ehemaligen Landesjugendheims
sowie die noch bestehenden gewerblichen Nutzungen an der SchulstralRe sollen Konzepte fur
die zukunftige Entwicklung entwickelt werden.

Im Rahmen der Entwicklung des Bereiches ist eine Nachverdichtung der bestehenden
Bebauung mit ca. 50 Wohneinheiten (WE) in Form von ein- bis zweigeschossigen Einzel-,
Doppel- und wenigen Reihenh&usern unter Berlicksichtigung der Gestaltungsmerkmale des
Bestandes und der pragenden Landschaftsmerkmale geplant. Mit dieser Maf3nahme soll der
Standort weiter aufgewertet und eine wirtschaftliche Nutzung des Grundstiicks mit hohem
Grunflachenanteil gewahrleistet werden. Gleichzeitig sollen neue Nachbarschaften innerhalb
eines funktionierenden Siedlungsgebietes entstehen.

Die im Gebiet bestehenden noch genutzten Schulungs- und Ausbildungseinrichtungen des
Landschaftsverbandes Rheinland LVR sollen in inrem Bestand gesichert werden. Mogliche
Nutzungskonflikte sollen untersucht und planerisch geldst werden. Dies betrifft auch den
vorhandenen Spiel- und Bolzplatz, den Sportplatz und die landwirtschaftlichen Betriebsgebaude
an der Stral3e Zur Lorenzhdhe.

Die Anlage des historischen Abtshofes, die einen wesentlichen historischen und
milieupragenden Baustein des Ortsteils darstellt soll durch entsprechende Festsetzungen weiter
aufgewertet werden. Dazu gehdren auch die umliegenden Grunflachen, die auf den ehemaligen
dorflichen Charakter der Siedlung verweisen.

Landschaft und Okologie

Schitzenswerte Vegetationsbereiche und erhaltenswertes Gro3griin sollen bei der baulichen
Planung und der geplanten Aufwertung des offentlichen Raumes weitgehend bericksichtigt
werden. Die Grundlagen dazu werden im Rahmen eines Landschaftspflegerischen
Fachbeitrages und einer Faunistischen Untersuchung erarbeitet. Die Ergebnisse des
Umweltberichtes flieRen in die weitere Bearbeitung ein.
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Aus Griunden der Nachhaltigkeit und Verbesserung der 6kologischen Bedingungen im Gebiet
sollen bei den Neubauten und auch bei den Bestandsbauten - soweit dies méglich ist - begrinte
Dacher vorgesehen werden.

Durch die geplanten Baumaflnahmen erfolgen Eingriffe in das vorhandene Natur- und
Landschaftsbild. Neben einer Versiegelung von Flachen erfolgen insbesondere Eingriffe in das
vorhandene Geldndeniveau des Hanges. Diese sind entsprechend auszugleichen. Ein wichtiger
Gesichtspunkt ist die geplante Ausstattung auch der Bestandsbebauung mit Griindachern, die
die ,Okobilanz" insgesamt entscheidend verbessert.

Flachen fur AusgleichsmaRnahmen werden insbesondere im siidlichen Bereich im Ubergang zu
den bestehenden Ackerflachen gesehen. Eine Bepflanzung verbessert hier zudem die
Gestaltung des Ortsrandes und schirmt die geplante Bebauung von der bestehenden
Freileitungstrasse ab. Eine Einschatzung des Ausgleichsbedarfes erfolgt im anschliel3enden
baurechtlichen Verfahren. Die Belange des derzeitigen Nutzers der verpachteten
landwirtschaftlichen Flachen und der Versorgungstrager (bestehende
Hochspannungsleitungen) sind zu berlcksichtigen.

Vom Rhein-Sieg-Kreis wurde eine naturnahe Gestaltung des bestehenden namenlosen
Grabens im westlichen Bereich des Bebauungsplangebietes angeregt (Offenlage der
Vorbereitenden Untersuchungen). Dies soll geprift werden. Durch die geplante Modernisierung
der Bestandsbebauung und die damit einhergehende Aufwertung und Gestaltung der
Freiflachen ist insgesamt eine Aufwertung des sudlichen Ortsrandes Geistingens zu erwarten.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Betrachtungsgebiet wird zurzeit Gber eine zentrale Heizanlage im Bereich der
Werkstattgebdude des LVR versorgt. Diese Versorgung soll weiterhin betrieben und
entsprechend ausgebaut bzw. erneuert werden. Mit dem LVR wird eine entsprechende
Vereinbarung getroffen. Erganzend wird im derzeitigen Diskussionsstand die Anlage eines
Solarfeldes im studwestlichen Planungsgebiet (Turnhalle) gepruft, das ggf. zur erganzenden
Stromversorgung dienen soll.

Die Schmutzwasserentsorgung des Bereiches erfolgt im Trennsystem. Eine Prifung der zu
erwartenden Abwassermengen im Rahmen vorangegangener Planungen fir den Bereich mit
wesentlich hdherer Verdichtung als der nunmehr geplanten Bebauung (Ingenieurbiro Stelter
1997) ergab eine unproblematische Mehrbelastung. Der bauliche Zustand der Ver- und
Entsorgungsanlagen ist noch zu klaren.

Die Ableitung des Regenwassers erfolgt tiber den Sammler-D, der in den verrohrten Flutgraben
in der Schutzenstral3e eingeleitet wird. Dieser mindet hinter der Bahnlinie in den Wolfsbach. Da
die Kapazitat des bestehenden Systems und insbesondere des Wolfsbachs begrenzt ist, ist
eine Ruckhaltung bzw. Versickerung und Verdunstung von Regenwasser im Gebiet notwendig.
Auch als Ausgleichsmalfinahme fur die zu erwartenden Eingriffe in Natur- und Landschaft wird
folgendes angestrebt:

. Begriinung der Flachdacher der bestehenden und der geplanten Bebauung

. Ausbildung wasserdurchlassiger Belage bei Erschlieliungsanlagen

. Ausbildung von Zisternen fur Einzelhduser bzw. Hausgruppen zur Abflussverzdgerung
und Brauchwassernutzung

. Anlage von Versickerungs- bzw. Verdunstungsflachen (Regenriickhaltebecken) im

Gebiet in Zusammenhang mit der Gringestaltung.



-5-

Zu beachten ist, dass die Mdglichkeiten zur entwasserungstechnischen Versickerung innerhalb
des Gebietes aufgrund der Hanglage und der ungunstigen Bodenverhaltnisse begrenzt sind.

Im sddlichen Planungsgebiet befinden sich Leitungstrassen der tberortlichen
Energieversorgung (Strommasten, KV-Leitungen). Die vorgesehene Bebauung wird hier mit
einem Abstand von ca. 70 m — 100 m angeordnet und durch vorhandene und geplante
Begrinung abgeschirmt. Die vorgesehenen Schutzabstdnde von 5 m — 40 m (Abstandserlass
des Ministeriums fur Umwelt, Raumordnung u. Landwirtschaft NRW vom 02.04.1998) werden
deutlich unterschritten.

Gemeinbedarf

Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine Gemeinbedarfseinrichtungen der Stadt Hennef.
Nordostlich an den Bereich angrenzend befindet sich ein 6ffentlicher Spiel- und Bolzplatz fir
Kinder, der sehr gut angenommen wird. Dieser Spielplatz deckt auch den aus der geplanten
Entwicklung resultierenden Bedarf. Ein Erhalt ist deshalb anzustreben, da sich aus einer
Verlagerung Beeintrachtigungen fur den Aktionsradius der dort spielenden Kinder und
Jugendlichen ergeben, auch wenn dadurch Konsequenzen fir die angrenzende Wohnnutzung
am Weg Zur Lorenzhéhe entstehen. Diese sind ggf. zu prufen. Innerhalb des geplanten
Wohngebietes konnen weitere Spielflachen (Abenteuerspielplatz) und Bereiche fur Kinder und
Jugendliche vorgesehen werden. Diese kdnnen privat betrieben werden.

Nach Angaben der Stadt Hennef ergeben sich aus der geplanten Wohngebietsentwicklung
keine Auswirkungen auf die vorhandene soziale Infrastruktur (Schule, Spielplatze). Neubau-
oder Erweiterungsmafinahmen sind nicht geplant. Durch die direkte Lage am stdlichen
Ortsrand Geistingens sind die vorhandenen Versorgungs-, Dienstleistungs- und
Gemeinbedarfseinrichtungen auf kurzen Wegen erreichbar. Das Zentrum der Stadt Hennef
erreicht man in ca. 15 — 20 min zu Ful3.

ErschlieBung und ruhender Verkehr
AuRere ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber das bestehende Stralennetz mit Anbindung an
die Schulstrafl3e. Die Bestandsbebauung am Weg zur Lorenzhéhe wird wie bisher von dieser
StralRe her erschlossen. Neu geplant ist eine kurze Stichstral3e mit Wendehammer vom
Tannenweg zur Erschliel3ung von ca. 5 - 10 Wohneinheiten auf dem Abtshofgelénde. Alternativ
kann hier ein Anschluss an die innere HaupterschlieBung des Gebietes erfolgen.

Die Auswirkungen des zu erwartenden Verkehrsaufkommens und mdglicherweise sinnvolle
Mafnahmen zur Verkehrslenkung in der SchulstraRe und den angrenzenden Wohngebieten
sollen anhand der aktuellen Planung in einem gesonderten Verkehrsgutachten noch untersucht
werden. Eine erste Voruntersuchung von ErschlieBungsvarianten aus stadtebaulicher Sicht ist
beigefligt. Ziel ist eine vertragliche Abwicklung des Verkehrs.

Innere ErschlielBung

Die innere ErschlieBung erfolgt auf der Basis der bestehenden Stral3en und Wege. Diese
werden den Anforderungen angepasst und entsprechend ergénzt. Im Bereich der bestehenden
Ausbildungs- und Schulungseinrichtungen soll eine vertragliche Verkehrsabwicklung durch
verkehrsberuhigende Malinahmen gewahrleistet werden.



Ruhender Verkehr

Bei der Berechnung der notwendigen Stellplatzanzahl innerhalb des Wohngebietes ist gemani
BauO NRW 1 Stellplatz pro Wohneinheit sowie 1 Besucherstellplatz je 3 — 6 Wohneinheiten zu
bertcksichtigen. Fir die modernisierten Bestandsgebaude werden die notwendigen Einheiten in
Form von Stellplatzen bzw. Carports im direkten Umfeld der bestehenden Wohngebaude
angelegt. Fur die ehemaligen Hauser 1 — 4 und die zu Wohnzwecken umzubauenden
Funktionsgebaude im stdwestlichen Bereich wird eine zentrale Stellplatzanlage im Bereich des
ehemaligen Kichengebaudes vorgesehen. Da dieses zuklnftig nicht mehr bendtigt wird soll es
nicht abgerissen, sondern entsprechend saniert bzw. umgebaut werden. Damit wird eine
weitgehende Verkehrsberuhigung des von einer Mauer umgebenen Komplexes moglich, die die
Qualitat der gewtinschten Wohnnutzung sicherstellt.

In der Phase der Nachverdichtung sollen die notwendigen Stellplatze innerhalb der geplanten
Bebauung realisiert werden. Besucherstellplatze werden im Stralenraum vorgesehen.

Die zurzeit problematische Stellplatzsituation im Bereich der bestehenden Ausbildungs- und
Schulungseinrichtungen an der Schulstraf3e soll durch geeignete Malinahmen verbessert
werden. Hier wird eine Stellplatzanlage im nordwestlichen Bereich vorgeschlagen. Der genaue
Bedarf wird noch gepruft

Auswirkungen auf den Haushalt

X] Keine Auswirkungen [ ] Kosten der MaRnahme
Sachkosten: €

[] Jahrliche Folgekosten Personalkosten: €
[] MaRnahme zuschussféhig Hohe des Zuschusses 02
[ ] Ausreichende Haushaltsmittel vorhanden, HAR: €

Haushaltsstelle: Lfd. Mittel: €
[ ] Bewilligung auRer- oder iiberplanméaRiger

Ausgaben erforderlich Betrag: €
[ ] Kreditaufnahme erforderlich Betrag: €
[ ] Einsparungen Betrag €
[ ] Jahrliche Folgeeinnahmen Art:

Hohe: €

X] Bemerkungen

Das Verfahren wird fur die Stadt kostenneutral durchgefiihrt. Die Planungskosten werden vom
begunstigten Investor Glbernommen.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zum fiir die Entwicklung
des Gebietes notwendigen Bebauungsplan.



Bei planungsrelevanten Vorhaben

Der Inhalt des Beschlussvorschlages stimmt mit den Aussagen / Vorgaben
des Flachennutzungsplanes [ ] tberein [] nicht tiberein (siehe Anl.Nr.

der Jugendhilfeplanung [ ] uberein [] nicht tberein (siehe Anl.Nr.

Mitzeichnung:

Name: Paraphe: Name: Paraphe:

Hennef (Sieg), den 08.03.2007
In Vertretung

F. Schmidt
Techn. Beigeordneter

Anlagen



