Hennef

DER BURGERMEISTER

Beschlussvorlage

Amt: Amt fur Stadtplanung und - entwicklung TOP:
Vorl.Nr.: V/2010/2062 Anlage Nr.:
Datum: 28.10.2010

Gremium Sitzung am Offentlich / nicht 6ffentlich
Ausschuss fur Stadtgestaltung und 11.11.2010 offentlich

Planung

Tagesordnung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. V 01.34 Hennef (Sieg) - Kloster Geistingen,
1. Anderung;

1. Aufstellungsbeschluss gem. 88 13a, 2 Abs. 1 und 1 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

2. Vorstellung und Beschluss des Bebauungsplan - Vorentwurfes

3. Beschluss tiber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. 8 13ai.V.m. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Beschlussvorschlag

Der Ausschuss flur Stadtgestaltung und Planung des Rates der Stadt Hennef (Sieg)
beschlielit:

1. Gemal 88 13a, 2 Abs. 1 und 1 Abs. 8 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 31.07.2009
(BGBI. I S. 2585), wird die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. V
01.34 Hennef (Sieg) - Kloster Geistingen im beschleunigten Verfahren ohne
Durchfuhrung einer Umweltprifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Der Geltungsbereich der Anderung ist in einem beigefiigten Ubersichtsplan dargestellt.
2. Dem vorgestellten Vorentwurf der 1. Bebauungsplandnderung wird zugestimmt.
3.Gem. 8§ 13ai.V.m. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird die friihzeitige Beteiligung der

Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange auf
Grundlage des vorgestellten Vorentwurfs der 1. Bebauungsplan&nderung durchgefihrt.



Begrundung

Verfahren

Mit Schreiben des Vorhabentragers vom 30.10.2009 und 01.03.2010 wurde die 1. Anderung fur
Teilbereiche des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. V 01.34 Hennef (Sieg) — Kloster
Geistingen beantragt.

Der Ausschuss fir Stadtgestaltung und Planung hat sich daraufhin bereits in seiner Sitzung am
18.11.2009 und 24.03.2010 beraten und ein positives Votum fur das stadtebauliche Konzept der
Anderung erteilt.

Mit der zum 01.01.2007 eingetretenen Anderung des Baugesetzbuchs durch das ,Gesetz zur
Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte* besteht die
Mdglichkeit, einen Bauleitplan im beschleunigten ,Verfahren fir Bebauungspléne der
Innenentwicklung“ gem. § 13a BauGB aufzustellen oder zu andern. Voraussetzung dabei ist,
dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder
anderen Malinahmen der Innenentwicklung dient.

Als Planungserleichterung bei einem beschleunigten Verfahren ist der Verzicht auf den sonst im
Normalverfahren notwendigen Umweltbericht zu nennen. Die Umweltbelange wurden
ausfuhrlich im bestehenden Rechtsplan gewiirdigt, werden daher zwar bei der 1. Anderung
beachtet, jedoch nicht in der Ausfuhrlichkeit eines Umweltberichtes.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens liegen bei der 1.
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. V 01.34 vor. Die Flache des
Anderungsbereiches liegt deutlich unter einer GréRe von 20.000 mz, so dass die Voraussetzung
des 8§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB erfillt sind und eine Vorprifung im Einzelfall Gber erhebliche
Umweltauswirkungen entbehrlich ist.

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, die 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. V 01.34 gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufzustellen. Dariber hinaus wird empfohlen, fir diesen Bebauungsplan die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
§ 13a in Verbindung mit 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB fir die Dauer von 2 Wochen
durchzufiihren.

Flachennutzungsplan

Der seit September 1992 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Hennef (Sieg) mit
seiner 26. Anderung stellt den Bereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. V 01.34 als Wohnbauflache dar. Der Bebauungsplan kann deshalb aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt werden.

Stadtebauliches Konzept
Wesentliches Ziel der 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist vorrangig die
Anpassung an heutige Anspriiche einer Bebauung mit Uberbaubaren Flachen und textlichen

Festsetzungen zur Realisierung eines modernen Baustils.

Das zu schaffende Baurecht dient zur Errichtung von unterschiedlichen Wohnformen
einschlieBlich der Errichtung von drei Stadtvillen im WR 6a mit je max. 5 Wohnungen.



Der geltende Rechtsplan lasst in den zur Anderung anstehenden Bereichen nur sehr
eingeschrankt Reihenhauser, Doppelhauser und Hausgruppen zu.

Die Bauflachen WR 1a und WR 8a zwischen der Dirresbachstral3e und der Alfons-von-Liguori-
Strale sollen einer freien individuellen Bebauung zugefuhrt werden. Statt der bisher
durchgéngig festgesetzten Doppelhauser entlang der Alfons-von-Liguori-Straf3e sollen kinftig 3
freistehende Wohngebaude im WR 1la entstehen. Damit kann eine gleichartige Reihung von
neun Doppelhdusern durch architektonisch reizvolle Gebaude, die im kinftigen Kontext zu den
weiteren Anderungsbereichen stehen, unterbrochen und stadtebaulich aufgewertet werden. Ein
weiterer Vorteil der Anderung besteht durch die Moglichkeit in Verbindung mit einer
individuellen Architektur die Planung an das bewegte Gelénde anzupassen.

Die Bauflachen an der Durresbachstrale haben durch die Verkehrsbelastung, Topographie und
das Ansteigen des Grundstiickes erhebliche Nachteile in der Nutzbarkeit und dem Wohnwert.
Durch eine individuelle Planung mit einer modernen Architektur und mehr Freiraum kann eine
Verbesserung der Gesamtsituation und des StraRenbildes erfolgen.

Der nord-6stliche Bereich der B-Plan-Anderung (WR 6a) mit den drei Stadtvillen und den
Stellplatzen anstatt der Reihenhausbebauung soll vorhabenbezogen weiter entwickelt werden.
Dieser Teil stellt einen hohen Anspruch an die Architektur im Zusammenhang mit dem
Klostergeb&ude und dem angrenzenden Freiraum.

Erschliessung

Das Plangebiet liegt am sudwestlichen Stadtrand von Hennef, 6stlich der L 331
(Durresbachstral3e).

Durch die Nahe zum Uberortlichen Verkehrsnetz ist das Plangebiet als gut angebunden zu
bezeichnen. Das Baugebiet ist bereits vollkommen erschlossen. Ein groRer Anteil von
Wohngebauden wurde realisiert und zum Teil bezogen.

Die Dimensionierung und Ausfihrung der geplanten ErschlieBungsflachen sind im Plangebiet
unter Berucksichtigung stadtebaulicher und wirtschaftlicher Aspekte angemessen. Als
Anliegerstral3e ist von einer geringen Verkehrsstarke und Geschwindigkeit auszugehen. Die
ErschlieBungsanlage einschl. Anbindung an die Durresbachstral3e ist bis auf den Endausbau
fertiggestellt und durch den offentlich rechtlichen Vertrag gesichert. Die Planung der 1.
Anderung beriuihrt keine ErschlieBungsflachen und technischen Einrichtungen fiir das
Plangebiet.

Die ErschlieBung einschlieBlich der Hofsituation (WR 6a) mit bestehendem Grin bleibt
unverandert.
Planungsziele

Stadtebauliches Ziel ist es, im Rahmen der Gesamtplanung ein Wohngebiet zu entwickeln in
Vertraglichkeit mit der Umwelt und einer zeitgerechten Architektur.

Durch eine veranderte Situation am Immobilienmarkt und dem Anspruch an das Plangebiet
besteht erhdhte Nachfrage an Grundstuicken fir eine freie Bebauung.

Das Ziel der 1. Anderung soll einer individuellen Bebauung mit dem Anspruch an eine moderne
Bauweise entsprechen.

Eine anhaltende Nachfrage nach Baugrundstiicken in Stadtndhe mit dem Parkcharakter



unterstitzt die stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes.

Die neue Planung bietet erhebliche Vorteile zur bisherigen Planung durch Verhinderung einer
gegenseitigen Verschattung und den Freirdumen zwischen den Wohnhausern.

Der bestehende Bebauungsplan sah z. TI. zusammenhangende Bauflachen vor, die
Hausgruppen und eine Reihenhausbebauung vorgab. Die geschlossene Bebauung
einschlieBlich ausgewiesener Stellplatze vor den Wohnhausern soll in WR 6a durch drei
Einzelhduser als Stadtvillen mit je max. 5 WE ersetzt werden. Die Wohngebéude weisen einen
ausreichenden Abstand untereinander auf.

Der Planbereich der drei Einzelhduser mit max. gesamt 15 WE wird wegen der Bedeutung zum
Klostergebdude und dem Park vorhabenbezogen weiterentwickelt.

Weiterhin soll die bisher geplante Doppelhausbebauung im WR 1a durch drei freistehende
Einzelh&user mit max. 2 WE ersetzt werden. Die Grundsttickssituation in Hohe und Zuschnitten
geben einer individuellen Planung wesentlich verbesserte Moglichkeiten der Architektur. Das
Hohenprofil der ErschlielBungsstrale zur Durresbachstral3e lasst nur wenig Spielraum der
Staffelung. Durch eine Abgrabung bzw. Aufnahme des natirlichen Gelandes kann auf der
Hangseite das Grundstick aufgefangen und genutzt werden. Diese Mdglichkeit hatte eine
Doppelhausbebauung nicht gegeben. Weitere Freiflachen zwischen den Gebauden bei
Einzelhdusern verringern die Verschattung und beeinflussen das Gesamtbild positiv.

Die Bebauung an der Diirresbachstralle (WR8a) soll durch die 1. Anderung weitere Alternativen
der Gebaudestruktur erhalten. Eine offene Bauweise lasst sowohl die Hausgruppe als auch das
Einzelhaus zu.

Von der in der Sitzung am 18.11.2009 vorgestellten Bebauung mit Mehrfamilienh&usern wird
Abstand genommen.

Eine zunehmende Bebauungsdichte und eine Erhéhung der Wohnungsanzahl sind durch die
Planung nicht zu verzeichnen. Alle Gebaudehthen mit der max. zulassigen Firsthohe werden
im Vergleich zum bisherigen Rechtsplan unterschritten.

Die Grundziige der Planung werden durch die 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans nicht berihrt. Das Plangebiet erhalt durch die Planéanderung eine Aufwertung
und reduziert die vorher vorgegebene Bauweise mit gleichférmigen Haustypen. Der Wohnwert
wird erhoht unter Beibehaltung der stadtebaulichen Idee.

Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltbericht

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes beschrankt sich auf den Grofteil der nérdlichen Halfte
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes V01.34 Kloster Geistingen’ westlich und 6stlich der
mittleren ErschlieRungsstral3e und teilt sich in zwei Bereiche.

Die beiden Anderungsbereiche erfahren in der Bebauungsdichte (Grundflachenzahl, GRZ 0,4)
keine Veranderung gegeniber dem urspringlichen Planstand von 2007. Die Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanz bleibt somit zu der im Jahr 2007 erfolgten Bilanz unverandert.

Dennoch ergeben sich geringfiigige Anderungen, die hier kurz angesprochen und
landschaftsrechtlich eingeschétzt werden sollen.

Der westliche Bereich erfahrt eine Veranderung beziglich der Grundstucksaufteilung und der
dazugehorigen Nebenanlagen. Je zwei Grundstiicke entlang der ErschlieBungsstrale im WR
la werden zusammengelegt, sodass aus 3 Doppelhaushalften mit 6 Grundstiicken nun 3



Einzelhduser auf je einem Grundstick werden. Die dazugehdrigen Nebenanlagen mit zuvor 7
Garagen reduzieren sich auf 6 Garagen (d.h. 2 je Grundstiick). Dies bedeutet eine geringfugige
Reduzierung der Flachenversiegelung und somit weniger Eingriff in den Boden.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 01.34 von 2007 stellt im dstlichen
Anderungsbereich eine geschlossene Reihenhausbebauung aus 12 Grundstiicken mit
Stellplatzen, Garage und/oder Carport dar. Mit der 1. Anderung im WR 6a wird kinftig eine
offene Bebauung mit 3 Einzelhdusern moglich. Zur Unterbringung der notwendigen PKW-
Stellplatze erfahrt dieser Bereich eine Unterbauung durch eine Tiefgarage.

Gegenuber der ursprunglichen Planung stellt sich die offene Bauweise positiver insbesondere
fur die Landschaftsfaktoren Klima/Luft und Fauna dar. Kaltluft / Frischluft kann von den
ostlichen hoher gelegenen Griunflachen durch die Bebauung ablieRen und weiter in das
Stadtinnere gelangen und wird nicht durch eine Riegelbebauung gestoppt. Die Durchgéngigkeit
der Grundstucke stellt auch eine Verbesserung fur die Tierwelt dar (Passierbarkeit fir niedrig
fliegende Vogel, Flederméause, Insekten sowie bodenlebende Tiere).

Der Bau der Tiefgarage erhoht zwar den Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt. Die
Tiefgaragenoberflaichen werden jedoch begriint, so dass insgesamt ein hoherer
Grunflachenanteil im B-Plan erzielt wird.

Dieser Bebauungsplan begriindet nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer  Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen auch keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzglter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und europaische
Vogelschutzgebiete) vor.

Realisierung der Planung

Zur Umsetzung der Planung sind keine bodenordnenden MafRRnahmen erforderlich. Zwischen
dem Vorhabentrager und der Stadt Hennef wurde bereits ein Durchfiihrungsvertrag
geschlossen. Darin wurden alle Vorgaben und Inhalte fur die Realisierung des Vorhabens
einschlieRlich der ErschlieBung vereinbart. Durch die 1. Anderung muss eine Korrektur und
Anpassung im laufenden Verfahren (Zeitpunkt 8§ 3(2), 84(2) BauGB) erfolgen.

Auswirkungen auf den Haushalt

X Keine Auswirkungen [ ] Kosten der MaRnahme
Sachkosten: €
[ ] Jahrliche Folgekosten Personalkosten: e
Ly Hohe des Zuschusses €
[ ] MaRnahme zuschussfahig %
[ ] Ausreichende Haushaltsmittel vorhanden, HAR: €
Haushaltsstelle: Lfd. Mittel: £

[ ] Bewilligung auRer- oder tiberplanmaRiger

Ausgaben erforderlich Betrag: €



[ ] Kreditaufnahme erforderlich Betrag: €

[ ] Einsparungen Betrag €
[] Jahrliche Folgeeinnahmen Art:
Hohe: €

[ ] Bemerkungen

Bei planungsrelevanten Vorhaben

Der Inhalt des Beschlussvorschlages stimmt mit den Aussagen / Vorgaben

des Flachennutzungsplanes X tiberein [] nicht tiberein (siehe Anl.Nr.

der Jugendhilfeplanung X uberein [] nicht tiberein (siehe Anl.Nr.

Mitzeichnung:

Name: Paraphe: Name: Paraphe:

Hennef (Sieg), den 28.10.2010

Klaus Pipke

Anlagen:

- Bebauungsplan — Vorentwurf gem. § 13a (3) Nr. 2 BauGB
Verfasser: Buro Heinz Hennes
Stand: 28.10.2010

- Textliche Festsetzungen gem. 8 13a (3) Nr. 2 BauGB (Vorentwurf)
Verfasser: Bluro Heinz Hennes
Stand: 28.10.2010

- Begriindung gem. 8§ 13a (3) Nr. 2 BauGB (Vorentwurf)
Verfasser: Buro Heinz Hennes
Stand: 28.10.2010

- Draufsicht und Ansichten WR 6a



