Hennef

DER BURGERMEISTER

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu der hier ndher bezeichneten Sitzung lade ich Sie herzlich ein.

Die Tagesordnung ist beigefugt.

Hennef, 12.09.2014

Mit freundlichen GrifRRen

Gremium

Ausschuss fur Dorfgestaltung und Denkmalschutz

Wochentag Datum Uhrzeit

Mittwoch 24.09.2014 17:00

Sitzungsort

Rathaus, Saal Hennef (T3.01), Frankfurter Stral3e 97, 53773 Hennef

Dieses Deckblatt gilt ab einer halben Stunde vor Sitzungsbeginn und
wahrend der Sitzungszeit als Parkschein fiir die Rathaustiefgarage.

Legen Sie das Deckblatt gut sichtbar in Ihr Fahrzeug.
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Hennef

DER BURGERMEISTER

Beschlussvorlage

Amt: Amt fir Stadtplanung und - entwicklung TOP:
Vorl.Nr.: V/2014/3581 Anlage Nr.:
Datum: 24.09.2014

Gremium Sitzung am Offentlich / nicht 6ffentlich
Ausschuss fur Dorfgestaltung und 24.09.2014 offentlich

Denkmalschutz

Tagesordnung

Bestellung einer Schriftfiihrerin

Beschlussvorschlag

Der Ausschuss flir Dorfgestaltung und Denkmalschutz des Rates der Stadt Hennef (Sieg)
beschlief3t:

Frau Sonja Trimborn wird zur Schriftfihrerin fir die Niederschrift der Sitzungen dieses
Gremiums bestimmt.

Zur stellvertretenden Schriftfiihrerin wird Frau Sandra Fehlemann bestellt.

Begrundung

Gemal § 52 Abs. 1 Gemeindeverordnung fur das Land NRW (GO NW) i.V.m. § 58 Abs. 2 GO
NW sowie § 25 Abs. 3 und 4 i.V.m. § 29 der Geschéaftsordnung fiir den Rat und die Ausschiisse
der Stadt Hennef (Sieg) ist Uber die vom Ausschuss gefassten Beschlisse eine Niederschrift zu
fertigen und vom Schriftfiihrer zu unterzeichnen.

Der Schriftfiihrer wird vom Ausschuss bestellt.



Hennef (Sieg), den 24.09.2014
In Vertretung



Hennef

DER BURGERMEISTER

Beschlussvorlage

Amt: Amt fir Stadtplanung und - entwicklung TOP:
Vorl.Nr.: V/2014/3556 Anlage Nr.:
Datum: 06.08.2014

Gremium Sitzung am Offentlich / nicht 6ffentlich
Ausschuss fur Dorfgestaltung und 24.09.2014 offentlich

Denkmalschutz

Tagesordnung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. V17.2 Hennef (Sieg) - Heisterschol3, Sangerheim

Beschlussvorschlag

Der Ausschuss fir Dorfgestaltung und Denkmalschutz des Rates der Stadt Hennef (Siegq)
beschlief3t:

Der Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans im Bereich des Restaurants ,Sangerheim® wird zur Kenntnis genommen.

In der nachsten Sitzung findet eine Ortsbesichtigung des ,Sangerheims® in Heisterschol} statt.

Begrundung

Der Betreiber des Restaurants ,Sangerheim® hatte bereits mit Schreiben vom 10.09.2013 die
Anderung des Bebauungsplans Nr. 17.2 Hennef (Sieg) - HeisterschoR — Westteil beantragt.
Dieser Antrag einschlieBlich des damals vorliegenden Entwurfes zum Umbau wurde dem
zustandigen Ausschuss fir Umweltschutz, Dorfgestaltung und Denkmalschutz zum Beschluss
am 14.11.2013 vorgelegt. Die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens wurde vertagt,
stattdessen wurde beschlossen, dass eine Informationsveranstaltung mit den betroffenen
Burgern durchzufithren ist. Dieses Gesprach der Verwaltung mit rund 20 Nachbarn, dem
Eigentiimer des Sangerheims und dem Architekten fand am 14.01.2014 statt.

Dem Ausschuss wurden fir die Sitzung am 06.02.2014 die Planunterlagen des Bauvorhabens
sowie die Ergebnisse der Nachbarinformationsveranstaltung vorgelegt. Auf die eingereichten
Schreiben/Unterschriftenliste der betroffenen Nachbarn, die Anlage zur Vorlage fir den
6.02.2014 waren, wird verwiesen.

Fur diese Sitzung hat Inhaber des Restaurants ,Sangerheim® einen neuen Antrag mit Datum
vom 03.09.2014 auf Anderung des Bebauungsplanes 17.2 Hennef (Sieg) — HeisterschoR
Westteil gestellt. Zusatzlich zu seinem Antrag und den Uberarbeiteten Entwurfsskizzen des



Bauvorhabens hat er eine Unterschriftenliste mit 142 Beflirwortern des Um- und Ausbaus
vorgelegt. Diese Liste kann in der Sitzung gezeigt werden.

In der néachsten Sitzung im November soll bei entsprechender Beschlussfassung eine
Ortsbesichtigung in Heisterschol3 stattfinden. In der Sitzung kann nach der Ortsbesichtigung
unter Bertcksichtigung der gewonnenen Eindricke das neu eingereichte Konzept beraten
werden. Falls dem Konzept zugestimmt wird, kann dann Uber die Einleitung des zweistufigen
Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entschieden werden.
Das Verfahren zur Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplan sieht nach
Baugesetzbuch eine zweimalige Birgerbeteiligung vor. Samtliche Verfahrenskosten sind vom
Antragsteller zu tragen.

Das Konzept zum Umbau/Erweiterung des Séngerheims wurde nochmals tiberarbeitet, um eine
dorfvertragliche Gestaltung des geplanten Baukérpers zu erreichen. Die neu eingereichten
Planunterlagen sind als Anlage beigefugt. Der ,alte® Antrag vom 10.09.2013 wird damit
zuriickgezogenen. Grundlage fir den neuen Antrag ist das Uberarbeitete Konzept zur
Umgestaltung der Gaststatte. Details der Neuplanung sind den beigeflgten
Entwurfszeichnungen zu entnehmen. Der Architekt ist in der Sitzung anwesend und erlautert
die einzelnen Anderungen konkret.

Auswirkungen auf den Haushalt

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

[] Jahrliche Folgekosten Personalkosten: €
[] MaRnahme zuschussféhig Hohe des Zuschusses fA)
[] 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 Uberein (siehe Anl.Nr. )

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



Mitzeichnung:

Name: Paraphe: Name: Paraphe:

Hennef (Sieg), den 06.08.2014
In Vertretung

Anlagen

- Antrag des Betreibers des Sangerheims auf Einleitung eines Planverfahrens vom
03.09.2014

- Bebauungskonzept des Architekten vom Sept. 2014

- Stellplatznachweis

- Deckblatt der Unterschriftenliste



Stadt Hennef

Birgermeister Klaus Pipke
Frankfurter Str. 97

53773 Hennef

1 AN 4
ANTRAG ZUR BEBAUUNGSPLANANDERUNG ) 08,9, M4

b4

SEHR GEEHRTER HERR BURGERMEISTER,

NACHDEM ICH MEINEN BEBAUUNGSPLANANDERUNGSANTRAG VOM LETZTEN JAHR
ZURUCKGEZOGEN HABE MOCHTE ICH DAS PROJEKT NICHT FALLEN LASSEN SONDERN
NEU AUFGREIFEN.

NACH POLITISCHEN HURDEN, SOWIE UNMUTSBEKUNDUNGEN AUS DER
NACHBARSCHAFT HABE ICH GEMEINSAM MIT DEM ARCHITEKTURBURO MERTEN DIE
UM- UND ANBAUPLANE VERANDERT UND VOR ALLEM VERKLEINERT.

NACH WIE VOR BIETET DIE IN DEN 80ER JAHREN ENTSTANDENE GASTSTATTE
"SANGERHEIM" BIS HEUTE DEM QUARTETTVEREIN IN HEISTERSCHOSS RAUME zu
VERSAMMLUNGS- UND UBUNGSZWECKEN.

DIE ENTWICKLUNG DER GASTSTATTE MIT EINER KLEINEN KUCHE VERLIEF UBER
WEITERE ANBAUTEN VON EINEM KLEINEN SAAL UND EINER KEGELBAHN BIS HIN ZUM
HEUTIGEN "SANGERHEIM - DAS RESTAURANT". DIE JBERDURCHSCHNITTLICHE
QUALITAT DER KUCHE WIRD VON MICHELINS RESTAURANTGUIDE BEREITS UNTER DEN
BESTEN PREISWERTESTEN ADRESSEN MIT ZWEI BESTECKEN UND EINEM BIB
GOURMAND HONORIERT.

DIE NOCH WEITER GESTIEGENE NACHFRAGE DER GASTE SOLLTE AUCH WEITERHIN
DURCH EINE ERWEITERUNG DES GEBAUDES MIT GROSSERER KUCHE,
MODERNISIERTEM GASTRAUM, ZUSATZLICHEN STELLPLATZEN UND 12
GASTEZIMMERN BEDIENT WERDEN.

DER BAU SOLL ABER NICHT NUR AUS GASTRONOMISCHER HINSICHT
FORTSCHRITTLICH SEIN. ZIEL IST ES, EIN KLEINEN RESTAURANT- UND
BEHERBERGUNGSBETRIEB BAULICH SO ZU ERRICHTEN DAS ER WEIT UBER DEM
HEUTIGEN PASSIVHAUSSTANDART LIEGT, WENN MOGLICH SOGAR MEHR ENERGIE
ERZEUGT ALS ER SELBER VERBRAUCHT. SO DAS NEBEN DER GESTEIGERTEN
QUALITAT DER GASTLICHKEIT AUCH EIN VORBILDCHARAKTER FUR VIELLEICHT EINE
GANZE BRANCHE ENTSTEHT.



UM DIESE NEU GEPLANTE ANPASSUNG DES GEBAUDES, DIE ZUM TEIL BEREITS DEM
HEUTIGEN STAND ENTSPRICHT, BAURECHTLICH ZU GENEHMIGEN, IST EINE ANDERUNG
DES ALTEN BEBAUUNGSPLANS WEITERHIN ERFORDERLICH.

UM UNSERE PLANUNGEN ZU UNTERSTUTZEN HABEN WIR SEIT CA. DREI WOCHEN IN
UNSEREM RESTAURANT PLANE ZUR ANSICHT ALS INFORMATION AUSGELEGT, HABEN
FRAGEN BEANTWORTET UND KONNTEN VIELE MENSCHEN, AUCH JENE WELCHE
GEGEN DIE ERSTE PLANUNG VON 2013 WAHREN, VON UNSEREM PROJEKT
UBERZEUGEN.

DIESE UBERZEUGUNG HABEN VIELE MIT IHRER UNTERSCHRIFT BELEGT.

DIE UNTERSCHRIFTENSAMMLUNG BEFINDET SICH IM ANHANG ZU DIESEM
SCHREIBEN.

AUS DIESEN GRUNDEN BEANTRAGE ICH DIE ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR.
17.2 HENNEF (SIEG) - HEISTERSCHOSS WEST, SO DAS SOWOHL. DIE BESTEHENDE
GASTRONOMIE ,,SANGERHEIM - DAS RESTAURANT" ALS AUCH DAS ZU REALISIERENDE
PROJEKT IM EINEM MISCHGEBIET BETRIEBEN WERDEN KANN.

FUR DIE DADURCH ENTSTEHENDEN KOSTEN BIN ICH BEREIT AUFZUKOMMEN.

RAVT O IR I T~ I RT T TR T



Stadt Hennef

Biirgermeister Klaus Pipke
Frankfurter Str. 97

53773 Hennef

HENNEF, 03.09.2014

RUCKZUG DES ANTRAGS ZUR BEBAUUNGSPLANANDERUNG 7{/'—3 CS. I3 A4
5

611

SEHR GEEHRTER HERR BURGERMEISTER,

HIERMIT ZIEHE ICH MEINEN ANTRAG ZUR BEBAUUNGSPLANANDERUNG VOM
10.09.2013 ZURUCK.

MIT FREUNDLICHEN GRUSSEN
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Singerheim, Restaurant und Gastezimmer
Teichstr. 9
53773 Hennef

JOVENT Gastronomische Dienstleistungen
Teichstr. 9
53773 Hennef

Stellplatznachweis

Berechnung der erforderlichen Stellplatze gem. W BauO NRW

Kegelbahn

Gastraum 36m2 1 Stpl./6-12m2
36m2:9

Restaurant und Friihstiicksraum

Restaurant 133m2 1 Stpl. [6-12m2

Friihstlicksraum 30m2 163m2:9

Gistezimmer / 24 Betten

Beherbergungsbetrieb 1 Stpl. [ 2-6 Betten
24 Betten : 4

Saal

Gastraum 64 m?2 1 Stpl./6.12m2
64m2:9

Summe erforderliche Stellpldtze

Stellplatze geplant
a) Ohne besondere MaBnahmen (Tag)
b) Im Schallschutzgutachten beriicksichtigt

Summe

35 Stellplatze erforderlich = 35 Stellpldtze geplant

- |1
Architekt: /t

22.08.2014

4 Stellplatze

18 Stellplatze

6 Stellplatze

7 Stellplatze

35 Stellplatze

16 Stellplatze
19 Stellplatze

35 Stellplatze



Hennef

DER BURGERMEISTER

Beschlussvorlage

Amt: Amt fir Stadtplanung und - entwicklung TOP:
Vorl.Nr.: V/2014/3533 Anlage Nr.:
Datum: 26.06.2014

Gremium Sitzung am Offentlich / nicht 6ffentlich
Ausschuss fur Dorfgestaltung und 24.09.2014 offentlich

Denkmalschutz

Tagesordnung

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 04.1/1B Hennef (Sieg) - Brol, Alter Weg / Flutgraben
Vorstellung des Vorentwurfes

Beschluss (ber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB und der
Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. 84 (1) BauGB

Beschlussvorschlag

Der Ausschuss fir Dorfgestaltung und Denkmalschutz des Rates der Stadt Hennef (Siegq)
beschlief3t:

1. Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 04.1/1B Hennef (Sieg) —
Brol, Alter Weg / Flutgraben wird auf das gesamte Plangebiet des
Ursprungsbebauungsplans erweitert.

2. Dem vorgestellten Vorentwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird zugestimmt.

3. GemaR § 3(1) und § 4(1) BauGB wird die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange auf Grundlage des
vorgestellten Vorentwurfes der 1. Anderung des Bebauungsplanes durchgefiihrt.

Begrindung

Erweiterung Geltungsbereich

Die den Anderungsbereich umfassende Flache wurde erweitert um die heute als
Baustoffhandel genutzte Flache. Die derzeitigen Regelungen des Bebauungsplanes beziehen
sich auf beide Grundstlicke und sollten daher auch in einem Zusammenhang geandert werden.
Die Anderung umfasst damit die gesamte Flache, die als ,eingeschranktes Gewerbegebiet*
festgesetzt ist.

Verfahren
Der hier vorhandene Bebauungsplan Nr. 04.1/1B Hennef (Sieg) — Brdl, Alter Weg/Flutgraben ist
seit dem 24.07.1992 rechtskraftig.

In der Sitzung am 06.02.2014 wurde die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.



04.1/1B Hennef (Sieg) beschlossen.

In dieser Sitzung wurde ebenfalls die Satzung Uber eine Veranderungssperre flr den Bereich
der 1. Anderung des 0.g. Bebauungsplanes beschlossen.

Das dort ansassige Mobelzentrum hat im Februar 2014 geschlossen. Der Stadt lag zu diesem
Zeitpunkt ein Antrag auf Vorbescheid fur die Nutzungsanderung in den Hallen in Brol vor. Der
damalige Antrag sah vor, einen Teil der nérdlichen Halle abzureiRen, um Stellplatze zu
errichten, und in den verbleibenden Hallen anstelle eines Mobelhauses Fachmarkte
einzurichten. Der Antrag auf Bauvorbescheid war nicht hinreichend konkret genug, um
genehmigungsfahig zu sein. Die eingereichten Bauunterlagen waren nicht vollstandig. Es
fehlten Sortimentsangaben und Verkaufsflachenangaben. Die Vorhaben liegen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 04.1/1B, der fur diesen Bereich ein eingeschranktes
Gewerbegebiet festsetzt. Vorgaben zu Verkaufsflachen, Sortimenten etc. macht der
Bebauungsplan nicht. Vorhaben mit einer Verkaufsflache von unter 800m2 waren somit
genehmigungsfahig.

Der sachliche Teilplan ,GroRflachiger Einzelhandel® des Landesentwicklungsplanes NRW, der
seit 13.07.2013 in Kraft getreten ist, enthalt Ziele und Grundsatze fir die Steuerung von
Einzelhandelsprojekten. Danach ist dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und
Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen aulRerhalb Allgemeiner
Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Die Gemeinden haben Einzelhandelsagglomerationen
aufRerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken und sicherzustellen, dass eine
wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche vermieden wird. Der Leerstand
der jetzigen Hallen im Gewerbegebiet Brdl fihrt zu aktuellem Handlungsbedarf hinsichtlich der
Steuerung der zulassigen Nutzung, da sich in diesen Hallen ohne groRen Aufwand auch
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten unterbringen lassen.

Die beantragten Vorhaben unterliegen der Veranderungssperre und wurden nicht genehmigt.
Die Veranderungssperre gilt zunéchst fir 2 Jahre und kann dann einmalig um ein Jahr
verlangert werden. In dieser Zeit ist das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplans
durchzufiihren mit dem Ziel eine gebietsvertragliche Nutzung der Flache zu ermdéglichen.

In dieser Sitzung soll nun der Beschluss Uber die friihzeitige Blrger- und Behdérdenbeteiligung
gefasst werden.

Ausgangssituation

Im Vorfeld fanden mehrere Gesprache mit den jetzigen Eigentimern statt, die zu keinem
Ergebnis fuhrten. Im Juni 2014 wurde von dem Projektentwickler ein Uberarbeitetes, konkretes
Konzept flir den Sonderpostenmarkt, der in der dstlichen Halle (Geschéftshaus 2) betrieben
werden soll, eingereicht. Der Antrag auf Vorbescheid vom 19.09.2013 sah nur in diesem
Gebaude einen Fachmarkt ,Sonderposten mit wechselnden Sortimenten® und einer
Verkaufsflache von tber 1800m2 vor. Demnach sollen in dem Sonderpostenmarkt auf einer
Verkaufsflache von 1800m2 die Sortimente Lebensmittel, Getrdnke, Kosmetik, Reinigung,
Haushalt, Grof3plastik, Schreibwaren, Werkzeuge, Geschenkartikel, Garten und Camping,
Tiernahrung, Kleinmébel und Saisonware angeboten werden. Nach der Systematik der
Wirtschaftszweige ist dieser Sonderpostenmarkt ein Warenhaus aller Art, eine Steuerung der
Sortimente ist in dieser Betriebsform nicht méglich.

Vorhaben mit einer Verkaufsflache von Gber 1800m? erflillen die Kriterien der Grol3flachigkeit
und sind in einem Gewerbegebiet grundsatzlich nicht genehmigungsfahig. GrofR¥flachige
Einzelhandelsbetriebe sind nach 811 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung nur in Kerngebieten
und in speziell fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Diese Sortimente sind nach dem
2012 beschlossenen Einzelhandelskonzept der Stadt Hennef zentrenrelevant und gehoren
demnach in die Innenstadt. Dieses Vorhaben ware somit hier nicht zuldssig. Die Halle hat heute
eine Grundflache von knapp tber 3000m?



Im Geschaftshaus 1 (westliche Halle), das zum ,Alten Weg“ zurickgebaut werden soll, ist ein
Lebensmittelmarkt/Discounter geplant. Im Geschéftshaus 3 (sudliche Halle) ist eine Nutzung als
Fachmarkt fur Betten etc. sowie ein weiterer Fachmarkt vorgesehen.

Nach dem Landesentwicklungsplan ist der Verfestigung und Erweiterung von
Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Eine Einzelhandelsagglomeration liegt vor, wenn
mehrere selbstandige, je fur sich nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe rdumlich konzentriert
angesiedelt werden sollen. Dies ware hier der Fall. Bei einer Verwirklichung dieser Vorhaben
sind nachteilige raumordnerische Auswirkungen zu erwarten, etwa auf die infrastrukturelle
Ausstattung, auf die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in Hennef und
insbesondere auf den Verkehr.

Stadtebauliches Konzept

Wird von der Mdglichkeit einer planerischen Steuerung und Sicherung der Planungsziele kein
Gebrauch gemacht, lasst sich die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben — auch mit
zentrenrelevanten Sortimenten — im jetzigen Gewerbegebiet nicht verhindern. Das seit Juni
2011 fur die Stadt Hennef vorliegende Einzelhandelskonzept legt die Zentrenstruktur fest. Die
Flache liegt demnach nicht in einem im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen
Versorgungsbereich. Die Versorgungsbereiche wurden vom Rat der Stadt Hennef am
26.03.2012 einstimmig beschlossen. Die Verwaltung wurde beauftragt, das bestehende
Planungsrecht sukzessive an die Ziele des Einzelhandelskonzeptes anzupassen und — wo
erforderlich — das planungsrechtliche Instrumentarium zur Steuerung auszuschopfen. Nach
dem Einzelhandelskonzept ist die Ortslage Brol nicht von einem Versorgungsbereich erfasst.
Die Bebauungsplananderung setzt damit konsequent das Einzelhandelskonzept um. Das
Gewerbegebiet kommt fur die Aufnahme von Einzelhandelsbetrieben, die typischerweise im
Nahversorgungsbereich, Zentralen Versorgungsbereich oder Erganzungsstandort vorzusehen
sind, nicht in Betracht. Stattdessen soll dem Bedarf an gewerblichen Flachen zur Produktion in
Hennef entsprochen werden. Wie im Rahmen der Standortsuche zur Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans analysiert wurde, stehen im gesamten Umfeld keine geeigneten Flachen
fur diese Nutzung zur Verfligung.

Daher hat die Verwaltung mehrere Varianten fur die Entwicklung dieser Flache untersucht:

e Variante 1
Ausschluss jeglichen Einzelhandels mit erweitertem Bestandschutz nach § 1 Abs. 10
BauNVO fiur die ehemals vorhandene Mdbelnutzung. Da die M&belnutzung seit Monaten
brach liegt, ist die Revitalisierung dieser Nutzung fraglich. Allerdings lasst sich nach der
Rechtsprechung eine sogenannte ,Fremdkorperfestsetzung” nur anwenden, wenn sich
der Fremdkorper (hier der Mobeleinzelhandel) der sonstigen Nutzung im Gewerbegebiet
eindeutig unterordnet. Dies ist hier nicht der Fall.

e Variante 2
Ausschluss jeglichen Einzelhandels, wodurch die genehmigte Mobeleinzelnutzung auf
passiven Bestandsschutz gesetzt wére. Dieser vollige Ausschluss des Einzelhandels
geht nur, wenn die Schaffung von Flachen fir das produzierende Gewerbe wirklich von
Uberragender Bedeutung ist. Das Einzelhandelskonzept der Stadt Hennef rechtfertigt
aber nur den Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten. Die Abwagung wéare somit
fehlerhaft und méglicherweise nicht haltbar.

e Variante 3
Ausschluss allein der zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimente im
Gewerbegebiet und Beschrdnkung der Nebensortimente auf 10% der
Gesamtverkaufsflache des Betriebes.



Der vorliegende Vorentwurf setzt die dritte Variante ,, Ausschluss zentrenrelevante Sortimente®
um. Somit ist neben einer gewerblichen Nutzung auch eine Weiternutzung der Hallen mit
nichtzentrenrelvanten Sortimenten gemafl Hennefer Liste wie Kfz-Zubehor, Camping,
Heimwerkerbedarf ... und Mobeln zulassig. Dies stellt auch einen Kompromiss hinsichtlich der
Gesprache mit dem Grundstickseigentimern dar. Es sind nun mehr Nutzungen als rein
gewerbliche mdéglich ohne dass die Versorgungsbereiche Hennefs beeintrachtigt werden.

Eine weitere Variante, ein Sondergebiet ,Mobel* festzusetzen, wird ebenfalls ausgeschlossen,
weil nach den bisherigen Verhandlungen mit dem Eigentimer feststeht, dass Mdbel
realistischerweise nicht mehr als Kernsortiment angeboten werden und die Eigentimer andere
Nutzungsinteressen verfolgen, die ebenfalls in der Abwéagung zu beriicksichtigen sind.

Umwelt

Das Planverfahren ist als ,normales® Planverfahren beschlossen. Bei einem beschleunigten
Verfahren nach 813a BauGB ware das Planverfahren ggf. UVP-pflichtig, dies wird bis zur
Offenlage im Bebauungsplanverfahren gepruft.

Aufgrund des Sachverhaltes, dass die Flache bereits vollstandig versiegelt und bebaut ist, sind
voraussichtlich keine Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten. Durch die Plandnderung sind
keine Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, da der Eingriff bereits stattgefunden hat.

ErschlieBung
Die ErschlieBung ist bereits vorhanden. Es sind keine neuen ErschlieBungsanlagen geplant.

Immissionen
Durch die Festsetzung als eingeschranktes Gewerbegebiet sind nur solche Betriebe zulassig,
fur die keine fur das Wohnen relevant stérenden Emissionen zu erwarten sind.

Hennef (Sieg), den 11.09.2014

Klaus Pipke
Anlagen

- Plan Geltungsbereich 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 04.1/1B Hennef (Sieg) —
Brol

- Textliche Festsetzungen 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 04.1/1B Hennef (Sieg) —
Brol

- Begrindung



@ Hennef

DER BURGERMEISTER

Bebauungsplan Nr. 04.1/1B, 1. Anderung
Hennef (Sieg) - Brol, Alter Weg/Flutgraben

Amf fir Stadtplanung und
-entwicklung



Stadt Hennef (Sieg)

1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 04.1/1B
- Hennef (Sieg) — Brol, Alter Weg / Flutgraben

Textliche Festsetzungen
- Vorentwurf gem. 8§ 3 Abs. 1 und
§ 4(a) Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Stand: 11.09.2014

Stadt Hennef (Sieg)
Amt fur Stadtplanung und —entwicklung
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A. Textliche Festsetzungen:

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes enthalt Festsetzungen geman § 9 BauGB.

Ziffer 1.1.2 der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 04.1/1b Hennef (Sieg) — Brol,
Alter Weg/Flutgraben wird wie folgt ersetzt:

1.1.2 Eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe)

1. Zulassig sind nur das Wohnen nicht wesentlich stdrende Betriebe und Anlagen.
2. Gem. 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO werden folgende Nutzungen des § 8 Abs. BauNVO

ausgeschlossen und als nicht zulassig festgesetzt:

. Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflache fir
den Verkauf an letzte Verbraucher mit zentrenrelevanten Sortimenten gemani
Hennefer Liste (s.u.).

Ausnahme 1 (8§ 1 Abs. 9 BauNVO):

An Endverbraucher gerichtete Verkaufsstatten sind ausnahmsweise zulassig,
wenn sie in einem unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang
mit einem Handwerks- oder produzierenden oder verarbeiteten Gewerbebetrieb
stehen und baulich untergeordnet sind. Diese deutliche Unterordnung ist gege-
ben, wenn die Summe der Verkaufs- und Ausstellungsflache nicht mehr als
10% der Geschossflache des Handwerks- oder produzierenden oder verarbei-
teten Gewerbebetriebs, maximal jedoch nicht mehr als 200m? betragt.

Ausnahme 2 (§ 1 Abs. 1 9 BauNVO):

Bei Einzelhandelsbetrieben und sonstigen Gewerbebetrieben mit Verkaufsfla-
che fur den Verkauf an letzte Verbraucher mit nichtzentrenrelevantem Kernsor-
timent gemanr Hennefer Liste (s.u.) sind zentrenrelevante Sortimente als Rand-
sortiment zulassig, wobei das gesamte Randsortiment des Betriebes 10% der
Gesamtverkaufsflache des Betriebes nicht Uberschreiten darf.

. Land- und Gartenbaubetriebe, Tierzucht, Speditionen, Fuhrparks, Bauhofe,
Schrottplatze/Autoverwertung, Lagerhauser und Lagerplatze

. Tankstellen

. Anlagen fur sportliche Zwecke

3. GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden folgende Nutzungen des § 8 Abs. 3 BauN-

VO ausgeschlossen und als nicht zulassig festgesetzt:

. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

. Vergnigungsstétten, Sexshops, Peepshows, Kinos, Bordelle, bordellahnliche
Betriebe oder Nachtbars

GemaR § 1 Abs. 10 BauNVO sind bauliche Anderungen, Erweiterungen und Erneue-
rungen der 5 Wohnungen auf dem Grundstiick Gemarkung Altenbddingen, Flur 15,
Flurstiick 191 zulassig, soweit im Baugenehmigungsverfahren oder wenn ein solches
nicht erforderlich ist, auf andere Weise nachgewiesen wird, dass die fur die geman Zif-
fer 4 allgemein zuldssigen Wohnungen geltenden immissionsrechtlichen Anforderun-
gen eingehalten werden.
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1.2 Mal3 der baulichen Nutzung und folgende Festsetz  ungen: bleiben unverandert

C./D. Hinweise:
Die Hinweise des bestehenden Bebauungsplans werden ersetzt durch folgende :
1. Bau- und Bodendenkmaler gem. Landesdenkmalschutzges etz NRW (DSchG NRW)

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und / oder naturgeschichtliche Boden-
funde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in
der naturlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen, Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und /
oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von
Bodendenkmalern ist der Stadt Hennef (Sieg) als Untere Denkmalbehorde und / oder dem
Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege, Bonn, unverziiglich anzuzeigen und die Entde-
ckungsstelle mindestens 3 Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (88 15 und 16
DSchG NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Land-
schaftsverband Rheinland ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir
wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (8§ 16 Abs. 4 DSchG
NRW).

2. Einbau von Recyclingstoffen

Der Einbau von Recyclingstoffen ist nur nach vorhergehender Wasserrechtlicher Erlaubnis zu-
lassig.

3. Energieversorgung

Die Ver- und Entsorgung ist Uber bestehende Trassen gesichert. Grundnetze der Versor-
gungsunternehmen sind vorhanden und kdénnen ausgebaut werden. Das ausgewiesene Bau-
gebiet wird mit Erdgas versorgt.

4. Entsorgung von Bodenmaterial

Im Rahmen der Baureifmachung der Grundstiicke anfallendes bauschutthaltiges oder orga-
noleptisch auffalliges Bodenmaterial (z.B. aus Bodenaufflillungen) ist ordnungsgemaf zu ent-
sorgen.

Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem Rhein-
Sieg-Kreis, Sachgebiet ,Gewerbliche Abfallwirtschaft®, anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungs-
anlage anzugeben oder die Wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vorzule-
gen.

Werden bei den Baumalinahmen verunreinigte Bodenhorizonte angetroffen, so ist unverziig-
lich der Rhein-Sieg-Kreis, Amt fiir Technischen Umweltschutz, zu informieren und die weitere
Vorgehensweise abzustimmen (s. 8§ 2 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz NRW).

Gegebenenfalls sind weitergehende Untersuchungen zur Gefahrdungsabschéatzung (Entnah-
me von Bodenproben, Durchfiihrung von chemischen Analysen, etc.) zu veranlassen. Alle
Mafnahmen im Zusammenhang mit schadlichen Bodenverunreinigungen sind mit dem Rhein-
Sieg-Kreis, Amt fur Technischen Umweltschutz, abzustimmen.

Bei der Entsorgung von Aushubmaterialien mit schadlichen Verunreinigungen sind insbeson-
dere die abfallrechtlichen Bestimmungen zu beachten.
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5. Erdbeben

Zur Planung der kiinftigen Flachennutzung fir das Bebauungsplangebiet wird auf die Bewer-
tung der Erdbebengefahrdung hingewiesen, die bei Planung und Bemessung ublicher Hoch-
bauten gemaf den Technischen Baubestimmungen des Landes NRW mit DIN 4149:2005-04
.Bauten in deutschen Erdbebengebieten® zu beriicksichtigen ist. Die Erdbebengefdhrdung
wird hier durch die Zuordnung von Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen be-
urteilt, die anhand der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der
Bundesrepublik Deutschland 1 : 350 000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Geologischer
Dienst NRW 2006) fiir einzelne Standorte bestimmt werden. In den Technischen Baubestim-
mungen des Landes NRW wird auf die Verwendung dieser Kartengrundlage hingewiesen.

Das Gebiet der Stadt Hennef (Sieg) ist folgenden Erdbebenzonen mit der geologischen Unter-
grundklasse R zuzuordnen (R = Gebiete mit felsartigem Untergrund):

- Stadt Hennef (Sieg), Gemarkung Séven: 1/R

- Stadt Hennef (Sieg), alle Gbrigen Gemarkungen: 0/R

gemal der Karte zur DIN 4149 (Fassung von 2005).

Bei der Planung und Bemessung ublicher Hochbauten missen die in DIN 4149 festgelegten
Regelungen beachtet werden. Innerhalb der Erdbebenzone 0 miissen keine besonderen
Mafnahmen hinsichtlich potenzieller Erdbebenwirkungen ergriffen werden. Es wird jedoch
empfohlen, fir Bauwerke der Bedeutungskategorien lll (Bauwerke, deren Widerstandsfahig-
keit gegen Erdbeben im Hinblick auf die mit einem Einsturz verbundenen Folgen wichtig ist,
z.B. grol3e Wohnanlagen, Schulen usw.) und IV (Bauwerke, deren Unversehrtheit im Erdbe-
benfall von Bedeutung fir den Schutz der Allgemeinheit ist, z.B. Krankenhauser, Feuerwehr-
hauser usw.) nach DIN 4149 entsprechend den Regelungen nach Erdbebenzone 1 zu verfah-
ren.

Zusatzlich sind fur Bauwerke, bei deren Versagen durch Erdbebenwirkungen sekundare Ge-
fahrdungen auftreten kdnnen, hohere Gefahrdungsniveaus zu berlcksichtigen anhand ein-
schlagiger Regelwerke. Ggf. mussen in diesem Fall standortbezogene Seismologische Gut-
achten eingeholt werden. (Stand: 15.08.2013)

6. Fluglarm

Bedingt durch die Uber das Gebiet von Brdl verlaufende Flugroute des Flughafens Kdin / Bonn
muss — entsprechend dem Nutzungsgrad dieser Route — sowohl am Tage als auch in der
Nacht mit mehr oder weniger starkem Fluglarm gerechnet werden. Diese Immissionsbelastung
lasst sich durch bauseits vorzusehende passive Schallschutzmal3hahmen, wie bspw. Schall-
dammung von Dachern und Rollladenkasten sowie den Einbau von Schallschutzfenstern,
vermindern.

7. Freianlagen

Bei der Pflege der Grinflachen ist moglichst auf die Verwendung von Pestiziden zu verzich-
ten.

8. Kampfmittel

Es existieren keine Aussagen zu Kampfmittelvorkommen im Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplans. Im Umfeld sind jedoch Hinweise auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern
/ Kampfmitteln vorhanden. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann nicht gewahrt werden.
Bei Kampfmittelfunden wéahrend der Erd-/Bauarbeiten sind die Arbeiten sofort einzustellen und
die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu verstandi-
gen.

Sollten Erdarbeiten mit erheblicher mechanischer Belastung (Rammarbeiten, Pfahlgrindun-
gen, Verbauarbeiten oder vergleichbare Arbeiten) vorgesehen sein, wird eine Tiefensondie-
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rung empfohlen. Die Vorgehensweise ist mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst Rheinland,
Aul3enstelle Kerpen, abzustimmen.

9. Uberflutungsschutz
Im Mai 2008 wurde die DIN 1986-100, Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundstu-
cke, neu gefasst. Darin wird fir Grundstiicke mit mehr als 800 m? befestigter Flache ein
formlicher Uberflutungsschutznachweis gefordert. Die Anforderungen der DIN 1986-100
sind zu beachten.

10. Beleuchtung
Beleuchtungsanlagen innerhalb des Plangebietes sind so abzuschirmen, dass eine Blen-
dung und Stdrung des Verkehrs auf der B 478 ausgeschlossen ist. Innerhalb der 20,00 m
Anbauverbotszone sind Werbeanlagen mit Wirkung zur Bundesstrale nicht zugelassen
und innerhalb der 70,00 m Anbaubeschrankungszone im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens mit dem Landesbetrieb Stral3en.nrw abzustimmen.

13. Einsichtnahme Unterlagen
Die angefiihrten Gesetze, DIN-Normen, Erlasse, Verwaltungsvorschriften und Gutachten kon-

nen bei der Stadtverwaltung Hennef, Amt fir Stadtplanung und —entwicklung, Frankfurter Str.
97, 53773 Hennef, eingesehen werden.

53773 Hennef, den 11.09.2014
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1. Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans / Allg emeine Ziele und Zwecke der
Planung / Verfahren

Die bislang auf der Flache ansassige Firma Modbel-Zentrum Wohnpark Felder GmbH hat seit
Februar 2014 geschlossen. Der Betrieb liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
04.1/1B Hennef (Sieg) — Brol, Alter Weg / Flutgraben, der am 24.07.1992 rechtskraftig wur-
de. Die Flache, auf der sich bislang die Firma Mobel-Zentrum Wohnpark Felder GmbH be-
fand, ist danach nahezu vollstandig bebaubar. Der Bereich ist als eingeschranktes Gewer-
begebiet ausgewiesen. Vorgaben zu Verkaufsflachen, Sortimenten etc. macht der Bebau-
ungsplan nicht.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst den gesamten Geltungsbereich des beste-
henden Bebauungsplans. Das zugrundeliegende Plankonzept zur Neuregelung der Art der
baulichen Nutzung umfasst damit, um sicherungsfahig zu sein, die gesamte Flache.

Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 04.1/1B — Brol, Alter Weg/Flutgraben

Anlass fir die Plananderung ist das Freiwerden der Flache, die bislang von einem Mdobel-
markt genutzt wurde. Dem Ansiedlungsbegehren von Einzelhandelsbetrieben mit méglicher-
weise zentrenrelevanten Sortimenten soll an diesem Standort, der durch eine gute Erreich-
barkeit mit dem Pkw gekennzeichnet ist, gegengesteuert werden.

Den Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 04.1/1B Hennef
(Sieg) — Brdl, Alter Weg/Flutgraben hat der Birgermeister der Stadt Hennef mit der Vorsit-
zenden des Ausschusses fir Umweltschutz, Dorfgestaltung und Denkmalschutz des Rates
der Stadt Hennef im Wege einer Dringlichkeitsentscheidung nach 8§ 60 Abs. 1 Satz 1 der
Gemeindeordnung NRW gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Mitteilungsblatt am
06.12.2013 bekannt gemacht. Der Ausschuss fir Umweltschutz, Dorfgestaltung und Denk-
malschutz hat in seiner Sitzung am 06.02.2014 dieser Dringlichkeitsentscheidung zuge-
stimmt.
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Abb.: Bestandsaufnahme 2013

2. Rahmenbedingungen

2.1 Raumlicher Geltungsbereich und Topographie

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Hennef (Sieg) — Brél. Die Flache der 1. Ande-
rung umfasst den vollstéandigen Geltungsbereichs des Bebauungsplans 04.1/1B. Der Bereich
umfasst den stidwestlichen Ortsrand Brols und liegt auf einer Hohe zwischen 75m und 78m
UNHN (Normal H6hennull). Die relativ ebene Flache féllt leicht Richtung Brélaue ab.

Die den Anderungsbereich umfassende Flache grenzt unmittelbar an die B478 in der Ortsla-
ge Brdl an. Es handelt sich um einen bereits vollstandig bebauten Bereich innerhalb des
Siedlungszusammenhanges.

Gegentber dem Aufstellungsbeschluss des Ausschusses fir Umweltschutz, Dorfgestaltung
und Denkmalschutz vom 06.02.20145 wurde der Bebauungsplanvorentwurf erweitert auf den
kompletten Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans. Zum jetzigen Zeitpunkt soll sich
die Textdnderung Uber den gesamten Plan erstrecken, wobei von den Festsetzungen der 1.
Anderung nur das gesamte Gewerbegebiet betroffen ist. Die bisherigen Regelungen des
Bebauungsplans gelten flr ein weiteres Gewerbegrundstiick, weshalb dieses miteinbezogen
werden muss.
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Abb.: Ausschnitt aus dem Luftbild der Stadt Hennef Stand 2010

2.2 Regionalplan

Bei der Bauleitplanung sind die Ziele der Ubergeordneten Planung zu bericksichtigen, so
dass die Aussagen und Zielsetzungen der Landesentwicklungsplanung und des Regional-
planes in die Bauleitplanung mit einflie3en.

Im Landesentwicklungsplan NRW ist Hennef als Mittelzentrum dargestellt. Hennef liegt in
einer groRraumigen Achse von europaischer Bedeutung. Das Plangebiet ist als "Allgemeiner
Freiraum —und Agrarbereich” dargestellt.

Auf der Ebene des Regionalplanes werden die landespolitischen Entwicklungsziele weiter
konkretisiert. Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kdln, Teilabschnitt Region Bonn /
Rhein-Sieg ist das Plangebiet als ,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich” ausgewiesen.
Im Regionalplan wird auf die Darstellung von Ortschaften von weniger als 2000 Einwohnern,
wie hier in Brol gegeben, als Siedlungsbereich verzichtet. Dies hat allerdings keine Verhinde-
rung der weiteren Entwicklung im Rahmen der Bauleitplanung zur Folge. Vielmehr kann es
zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung erforderlich sein, im Flachennutzungsplan ent-
sprechende Bauflachen bzw. Baugebiete darzustellen und daraus Bebauungspléne zur Be-
standssicherung zu entwickeln.

Die landesplanerischen Ziele und die Ausweisungen des Regionalplanes stehen also im Ein-
klang mit den Zielen und Festsetzungen des Bebauungsplanes.

2.3 Flachennutzungsplan und planungsrechtliche Zusa mmenhange

Der Flachennutzungsplan sah ab 1972 fur diese Flache ,G“, fur die dstlich angrenzende
Wohnbebauung ,W* vor. Der seit dem 11.09.1992 rechtswirksame Flachennutzungsplan der
Stadt Hennef (Sieg) stellt den Bereich des Bebauungsplans Nr. 4.1/1B weiterhin als ,Ge-
werbliche Bauflache® dar. Damit ist der Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes entwickelt.
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Abb.: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 1992

Derzeit wird das Verfahren zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans betrieben. Im Vor-
entwurf des neuen Flachennutzungsplanes 2012 ist die Flache weiterhin als ,Gewerbliche
Bauflache" dargestellt.

2.4 Nationale und europdaische Schutzgebiete und Sch  utzfestsetzungen

Das Plangebiet beruhrt keine nationalen Schutzgebiete oder -objekte nach Bundesnatur-
schutzgesetz oder Landschaftsgesetz NW (LG NW). Es befinden sich weder nach § 62 LG
NW geschitzte Flachen der landesweiten Biotopkartierung Nordrhein-Westfalen noch im
Biotopkataster des Landesamtes fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) erfass-
te Biotope innerhalb des Plangebietes. Europdische Schutzgebiete wie FFH- oder Vogel-
schutzgebiete werden durch das Plangebiet nicht berihrt.

AuRerhalb des Plangebietes kommen folgende Schutzgebiete vor: Die Anderungsflache liegt
etwa 100m ndrdlich entfernt vom FFH — Gebiet Brolbach. Die Flachen sidlich des Weges
»,Am Brdlbach* sind vom Landschaftsschutz erfasst wie auch Teile der Flachen nordwestlich
der B478.

Da der Plan nicht in die Lebensraumtypen des FFH-Gebietes Brolbach eingreift, steht auch
den Erhaltungszielen der Erhaltung und Wiederherstellung der Biotopkomplexe nichts ent-
gegen. Erhebliche Beeintrachtigungen auf dieses Schutzziel sind nicht zu erwarten. Der Um-
gang mit wassergefahrdenden Stoffen ist entsprechend der aktuellen Gesetzgebung des
Bundes sowie des Landes Nordrhein-Westfalen und deren Verwaltungsvorschriften durchzu-
fuhren, so dass sowohl eine Einleitung von wassergefahrdenden Stoffen in bestehende
FlieBgewdasser als auch ein Versickern von wassergefahrdenden Stoffen in das Grundwas-
ser in jedem Falle vermieden wird

Es befinden sich keine denkmalgeschiitzten Objekte innerhalb des Plangebietes. Das Plan-
gebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Im Plangebiet liegen keine nach Wasserge-
setz (Landeswassergesetz — LG - vom 25. Juni 1995, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
16.03.2010) geschitzten Objekte oder Flachen.

Die Brolaue ist als Uberschwemmungsgebiet, zuletzt in Kraft seit Juli 2013, festgesetzt.
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Abb.: Auszug aus der Karte des Uberscﬁwemmungsgebietés der Brol im Regieruhgsbezirk Koln der Bezirkéregie-
rung Koln, Stand 17.04.2013

2.5 Vorhandene Flachennutzung

Die Flache ist vollstéandig versiegelt und Gberwiegend mit maximal zweigeschossigen Hallen
bebaut. Diese Hallen wurden als Mdébelausstellungs- und Mobelverkaufshallen sowie als
Lagerhallen, Gberwiegend fur Mébel genutzt. Im vorderen Bereich an der Stral3e ,Alter Weg*
befindet sich ein Wohngebaude mit mehreren Wohnungen. Die Hallen einschlie3lich der
Wohnungen wurden zwischen 1951 und 1976 errichtet. Der altere, vordere Teil wurde ur-
springlich als Textilfabrik mit Wohnung 1951 gebaut. Sudlich befindet sich ein Baustoffhan-
del mit Lagerflachen und Wohnhaus.

Aul3erhalb des Plangebietes schlief3t sich westlich eine landwirtschaftlich genutzte Flache
(Acker) an. Im Suden grenzen Flachen eines Reitstalles mit einer direkt benachbarten Reit-
halle, einem Reitplatz und Koppeln an. Die Flache 6stlich entlang der Stral3e ,Alter Weg" ist
von Wohnbebauung mit Uberwiegend freistehenden Einfamilienh&usern gepragt. Die nordlich
der Anderungsflache gelegene B478 stellt eine Zasur dar. Die unmittelbare Umgebung nord-
lich der B478 weist ebenfalls eine Wohnbebauung mit Uberwiegend Einzelhausbebauung,
durchzogen mit einigen Griinzésuren, auf.
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Foto: Blick den ehem. Mobelhandel von der Stra3e ,Alter Wg“ aus

2.6 Stadtebauliche Situation

Bei dem bisher hier ansassigen Einzelhandelsbetrieb handelt es sich um einen solitar lie-
genden, groReren Moébelmarkt. Umliegend befinden sich keine weiteren Einzelhandelsnut-
zungen. Die Flache ist im Einzelhandelskonzept der Stadt Hennef vom Juni 2011 nicht als
.Zentraler Versorgungsbereich* oder ,Ergéanzungsstandort* dargestellt. Am Rand des Plan-
gebiets ist ein Baustoffhandel angesiedelt, der aufgrund seiner Flache dem benachbarten
Mobelmarkt deutlich untergeordnet ist

2.7 Planungs- und bauordnungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan Nr. 04.1/1b-Brél, Alter Weg/Flutgraben ist seit dem 24.07.1992 rechts-
kraftig. Gemal § 14 BauGB wurde fur die Flache des ehem. Mdbelhandels eine Verande-
rungssperre vom Rat der Stadt Hennef am 31.03.2014 beschlossen.

Fur diesen Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 04.1/1B wurde im Rahmen
einer Dringlichkeitsentscheidung des Burgermeisters der Stadt Hennef und der Vorsitzenden
des Ausschusses fur Umweltschutz, Dorfgestaltung und Denkmalschutz zur Sicherung der
Planung, deren konkrete Inhalte im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes gepriift
und beschlossen werden sollen, am 09.12.2013 eine Veranderungssperre nach 8§14 BauGB
erlassen. Die Satzung Uber den Erlass einer Veranderungssperre wurde am 13.12.2013 be-
kannt gemacht. Der Ausschuss fur Umweltschutz, Dorfgestaltung und Denkmalschutz des
Rates der Stadt Hennef hat der Dringlichkeitsentscheidung der Satzung uber die Verande-
rungssperre in seiner Sitzung am 06.02.2014 zugestimmt. Der Rat der Stadt Hennef hat in
seiner Sitzung am 31.03.2014 die Satzung beschlossen. Fiur die Gultigkeit der Verande-
rungssperre ist mafRgebend, dass der Beschluss zur Anderung des Bebauungsplanes bereits
bekannt gemacht wurde, und dass das als Grundlage fiir den Beschluss zur Anderung des
Bebauungsplanes dienende Plankonzept (hier Neuregelungen zur Art der baulichen Nut-
zung) sicherungsfahig ist, ohne dass jedoch bereits ein abschlieRendes, gesichertes Ergeb-
nis der Planung vorliegen muss. Diese beiden Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall
erfillt. Ein gesichertes Ergebnis der Planung kann letztlich ohnehin nur das anschlie3ende
Bauleitplanverfahren bringen, bei dem Beteiligungsverfahren nach den MaRgaben des
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BauGB erfolgen und die dabei vorgetragenen Anregungen gemall 8 1 Abs. 7 BauGB in die
planerische Entscheidung einflieRen missen.

1951 wurde die erste Halle mit als Textilfabrik mit Meisterwohnung genehmigt. Ab 1968 wur-
de diese Halle als Mdbellager genutzt. Weitere Baugenehmigungen zur Errichtung bzw. Er-
weiterung der Hallen als Mébelausstellungs- und Verkaufshallen folgten in der Zeit von 1971
bis 1979. Die Nutzung als Mobelausstellungs- und —verkaufshallen wurde Ende Januar 2014
aufgegeben. Fir diese Nutzung besteht noch Bestandsschutz.

Zwischenzeitlich erarbeitete ein Projektentwickler Konzepte zur Umnutzung der Hallen, die
der Stadtverwaltung am 02.04.2014 vorgestellt wurden. Diese Plane (Stand 12.03.2014)
sehen in dem o6stlichen Hallenkomplex neben einer Ausstellungs- und Verkaufshalle fir Mo-
bel auch einen Fachmarkt Sonderposten mit wechselndem Sortiment (Uber 1200m2 Ver-
kaufsflache) und Gastronomie, im westlichen Hallenkomplex einen Teilabriss sowie Fach-
markte bzw. Discounter vor. Fachmarkte und Sonderpostenmarkt sind nicht naher beschrie-
ben.

3. Stadtebauliches Konzept

3.1 Verkehrserschliel3ung

3.1.1 AuRere ErschlieRung

Die vorhandenen offentlichen ErschlielBungsanlagen bleiben von der Plandnderung unbe-
rahrt. Es sind keine neuen Straf3en vorgesehen oder erforderlich. Die Anbindung der beste-
henden Gewerbeflachen an das Uberortliche Straf3ennetz erfolgt Uber die ausgebaute, stad-
tische Stral3e ,Alter Weg" zur BundesstralRe B478.

Westlich bindet der vorhandene Huberts-Weg das Gebiet an das Ful3- und Radwegenetz an.
Auch der sudlich verlaufende landwirtschaftlich genutzte Weg ,,Am Brolbach®* bleibt als sol-
cher erhalten.

3.1.2 Innere ErschlielRung
Die zur Umnutzung vorgesehenen Gewerbeflachen werden Uber das bestehende Betriebs-
gelande mit einer Zufahrt vom ,Alten Weg" erschlossen.
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Foto: ErschlieBung ,Alter Weg*“

3.2 Bebauung

3.2.1 Stadtebauliche Idee

Der Anderung des Bebauungsplanes liegt eine geplante Nutzungsanderung der Gebaude zu
Grunde. Das bislang hier ansassige Mobel-Zentrum hat geschlossen. Die Hallen stehen leer
und sollen stadtebaulich sinnvoll umgenutzt werden.

Foto: Blick von uden auf das PIangeiet der 1. Anderung
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3.2.2 Art der baulichen Nutzung

Der Bereich der 1. Plananderung ist als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Das
Plangebiet bleibt durch die Ausweisung als eingeschréanktes Gewerbegebiet einer gewerbli-
chen Nutzung, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, flr produzierendes Gewerbe vorbe-
halten. Der seit 1992 rechtskraftige Bebauungsplan 04.1/1B dient u.a. der Sicherung der im
Geltungsbereich gelegenen Altstandorte ,Wohnpark Felder” und ,Baustoffe.”. Die Standorte
sind baulich ausgereizt, Erweiterungen auf dem Firmengelande nicht mdglich. Durch den
Wegfall des ,Wohnparks Felder” gibt sich nun die Méglichkeit, die brachgefallene Flache von
1,8ha wieder fir Gewerbeunternehmen, die hier nach der Zweckbestimmung vor allem un-
tergebracht werden sollen, vorzuhalten. Die Festsetzung als eingeschranktes Gewerbege-
biet, das der Unterbringung von nicht stérenden, produzierenden und gewerbegebietstypi-
schen Nutzungen dient, bleibt bestehen. Die stadtebauliche Rechtfertigung des Ausschlus-
ses von Einzelhandel ergibt sich aus dem noch naher auszufiihrenden Planungsziel, dieses
Gewerbegebiet wieder fur Produktions- und Dienstleistungsbetriebe zu sichern, die auf diese
Gebietskategorie angewiesen sind.

Die im Geltungsbereich vorhandenen Wohnungen, die mittlerweile keine Betriebswohnungen
mehr sind, werden ebenfalls mit der Festsetzung als eingeschranktes Gewerbegebiet Uber-
plant und sind somit, wie bisher auf Bestandsschutz gesetzt. Durch die Festsetzung als ein-
geschranktes Wohngebiet ist die Qualitdt des Wohnens wie die in einem Mischgebiet ge-
wahrleistet, in dem Wohnen allgemein zulassig ist. Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten
mit dem vorhandenen Wohnen, aber auch der dstlich angrenzenden Wohnbebauung sind
lediglich Gewerbebetriebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Diese Voraus-
setzung erfillen in der Regel die in einem Mischgebiet zulassigen Gewerbebetriebe, wobei
letztlich nur eine Einzelfallprifung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens den Nach-
weis Uber den ,Storfaktor” des jeweiligen Gewerbebetriebes erbringen kann

Im Rahmen der Flachennutzungsplan — Neuaufstellung wurde 2010 der Flachenvorrat fur
Gewerbe in Hennef untersucht (siehe Fachbeitrag Arbeiten, mit Stand 2010). Die aktuelle
Situation in Hennef zeigt, dass seit 2010 nur noch ein beschrankter Bestand an kurzfristig
verfligbaren und planungsrechtlich gesicherten Gewerbeflachen vorhanden ist. Von der Ver-
fugbarkeit von Flachen bzw. ihrer Nutzbarkeit fir Gewerbeunternehmen werden die Voraus-
setzungen fur wirtschaftliche Aktivitaten im Stadtgebiet mafgeblich bestimmt. 2010 gab es
nach der Bestandserhebung noch 7,9ha an verfigbaren Gewerbeflachen, alle gelegen im
Gewerbegebiet Hennef-West und im Gewerbegebiet Hossenberg, wobei zwischenzeitlich
weitere Flachen in Anspruch genommen wurden. In den Ubrigen Gewerbegebieten sind kei-
ne Reserven mehr vorhanden.

Fur die Flachenneudarstellungen von ,Gewerblicher Bauflache" im neuen Flachennutzungs-
plan in Hennef wurde der Gewerbeflachenbedarf fur die Stadt ermittelt. Zum einen wurde der
Flachenverbrauch der letzten Jahre fortgefiihrt und eine Uberpriifung gem. GIFPRO-ILS
(modifiziert) durchgefiihrt. Demnach ergibt sich aus beiden Verfahren gemittelt ein Zusatz-
bedarf im Flachennutzungsplan von 23 ha Flachenbedarf an neu darzustellenden ,Gewerbli-
chen Bauflachen®.

Es ist mit einer weiteren Nachfrage nach Gewerbeflachen in eher landlich gepragten Regio-
nen und somit auch in Hennef zu rechnen. Ziel der Stadt ist es, durch eine heterogene Wirt-
schaftsstruktur aus mittelstandischen Betrieben, Handwerk, Dienstleistungsunternehmen und
produzierendem Gewerbe einen gesunden und arbeitsplatzsicheren Branchenmix anzubie-
ten. Daher ist auch fir die Zukunft die Neuausweisung von gewerblich-industriellen Baufla-
chen im vertraglichen Mafl unter Berlicksichtigung sonstiger Planungsbelange und in Ab-
hangigkeit des errechneten Gesamtbedarfs Ziel der Stadt. Aufgabe ist es auch, vorhandene
Flachen fir gewerbliche Betriebe zu schaffen bzw. zu sichern. Hier soll hauptsachlich den
bestehenden Betrieben in den Ortslagen die Mdglichkeit zur Umsiedlung innerhalb des
Stadtgebietes gegeben bzw. Alternativen zu ihrem derzeitigen Standort aufgezeigt werden.
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Gerade fir kleinteiliges, produzierendes Gewerbe und Handwerksbetriebe bietet sich die
Flache an. Der Standort liegt in der Ortslage Brdl unmittelbar an der B478. Bei dieser Flache
handelt es sich um eine bereits gewerblich vorgepréagte und belastete Flache, die kurzfristig
ohne weitere ErschlieBungsmalnahmen zur Verfigung steht. Die weiteren Flachenpotenzia-
le an Gewerbeflachen, die der in Aufstellung befindliche Flachennutzungsplan darstellt, sind
nicht kurzfristig entwickelbar bzw. sind nicht fir kleinteilige Handwerks- und Kleingewerbebe-
triebe pradestiniert. Hier ist auRerdem bereits ein Gewerbebetrieb (Baustoffhandel) ansassig.
Durch den benachbarten Reitstallbetrieb mit Reithalle und —platz ist die Flache insgesamt
durch Immissionen, auch durch die angrenzende B478, so belastet, dass sich eine Umnut-
zung in Richtung Wohnbauflache sich stadtebaulich nicht anbietet. Anschlisse an Ver- und
Entsorgungsleitungen sind Nahe vorhanden. Eine direkte Anbindung an das Uberregionale
StraRennetz besteht Gber die B478, Uber die die Anschlussstelle Hennef-Ost der BAB 560
schnell erreicht werden kann. Die Flache ist relativ eben und bereits vollstandig mit Parkplat-
zen bzw. Lagerflachen versiegelt oder mit Hallen bebaut.

Durch die Anderung soll die hier brachgefallene Flache revitalisiert werden. Somit werden
keine neuen Flachen fir eine bauliche Entwicklung in Anspruch genommen, was dem stad-
tebaulichen Ziel des sparsamen Umgangs mit Boden entspricht.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans und dem in diesem Verfahren
ermittelten Flachenbedarf von 23 ha fur Gewerbe wurde eine Neuausweisung der westlich
angrenzenden Ackerflachen geprift und im Vorentwurf des Flachennutzungsplans 2013 neu
dargestellt. Laut Stellungnahme der Regionalplanung vom 28.05.2013 stellen aber die bei-
den Ortslagen von Brol zwei rAumlich getrennte Siedlungsansatze dar, die nicht zusammen-
wachsen sollen. Eine Neudarstellung dieses Gewerbeflachen - Vorschlages in Brél sei nicht
mit den Zielen der Regionalplanung vereinbar. Daher muss diese Neudarstellung wieder
zurickgenommen werden. Damit stehen keine notwendigen, neuen Gewerbeflachen in den
Nordgemeinden Hennefs zur Verfligung. Die einzig weiteren Neudarstellungen sind zum Teil
kurzfristig nicht zu entwickeln, wie die im Flachennutzungsplan — Vorentwurf neu dargestellte
Gewerbeflache in Uckerath, deren Entwicklung aber an der problematischen ErschlieRung —
hier Ortsumgehung B8neu — abhangt. Weitere neue Darstellungen im Flachennutzungsplan -
Vorentwurf dienen der Eigenentwicklung bereits vorhandener Gewerbebetriebe, hier z.B.
Hossenberg. Die aktuelle Situation von planungsrechtlich gesicherten und kurzfristig verfig-
baren Flachen zeigt, dass die Stadt bei gleichbleibendem Verbrauch nur noch ca 6 Jahre
planungsrechtlich verbindliche Gewerbeflachen anbieten kann. Weitere mittelfristig nutzbare
Reserven bestehen nicht. Der im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
errechnete Bedarfswert an Gewerbeflachen von 23 ha ist die untere Grenze. Hier soll haupt-
sachlich den bestehenden Betrieben in den Ortslagen die Mdglichkeit zur Umsiedlung inner-
halb des Stadtgebietes gegeben bzw. Alternativen zu ihrem derzeitigen Standort aufgezeigt
werden. Daher ist auch fur die Zukunft die Revitalisierung non gewerblichen Bauflachen im
vertraglichen Mald unter Bericksichtigung sonstiger Planungsbelange und in Abhangigkeit
des errechneten Gesamtbedarfs Ziel der Stadt.
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Foto: Blick von Westen auf die riickwartige Halle

Einzelhandelsausschluss

Seit dem Wegfall des ,Mobel-Zentrums* stehen die Hallen leer. In diesen Leerstanden in
verkehrsgunstiger Lage lieBen sich ohne groRen Aufwand auch grof3flachige Einzelhandels-
betriebe mit nahversorgungsrelevanten oder zentrenrelevanten Sortimenten unterbringen.
Hinzu kommt, dass auf den ungenutzten Flachen die erforderlichen, umfangreichen Stell-
platze zur Verfugung stehen und besondere immissionsschutzrechtliche Probleme in Rich-
tung benachbarte Wohnnutzung nicht auftreten. Im Hinblick auf den ungebrochenen Trend
zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben an nicht stadtebaulich integrierten Lagen besteht
dringender Bedarf zur Steuerung des Einzelhandels.

Am 13.07.2013 ist der sachliche Teilplan ,GroR¥flachiger Einzelhandel“ des Landesentwick-
lungsplanes NRW in Kraft getreten. Dieser enthélt neue Ziele und Grundsatze fir die lan-
desplanerische Steuerung von Einzelhandelsgro3projekten in NRW. Ziel 8 ,Einzelhandels-
agglomeration® ist dabei wie folgt formuliert:

.Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung be-
stehender Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb “Allgemeiner Siedlungsbereiche* ent-
gegenzuwirken. Dartber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und
Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten
aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen,
dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird."

Gemal3 Ziel 8 des sachlichen Teilplans ,Grof3flachiger Einzelhandel* des Landesentwick-
lungsplanes NRW hat die Stadt der Entstehung neuer sowie der Verfestigung /Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen aufRerhalb der ,Allgemeinen Siedlungsbereiche”
entgegenzuwirken. Brdl liegt aulRerhalb des ,Allgemeinen Siedlungsbereiches”. Die Umset-
zung dieser landesplanerischen Vorgaben kann nur durch eine Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 04.1/1B erfolgen.
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Fur Hennef liegt ein Einzelhandelskonzept (,Einzelhandelskonzept fir die Stadt Hennef”,
erstellt im Auftrag der Stadt Hennef, von Dr. Jeannette Waldhausen Geographisches Institut
Rheinische Friedrich-Wilhelms-Universitat Bonn) Stand Juni 2011 vor, das der Rat der Stadt
Hennef in seiner Sitzung am 26.03.2012 beschlossen hat. Die Verwaltung wurde vom Rat
der Stadt Hennef beauftragt, die bestehenden Bebauungsplane sukzessive an die im Einzel-
handelskonzept formulierten Ziele und Grundsatze anzupassen und - falls erforderlich - pla-
nungsrechtliche Anderungen zur Steuerung durchzufiihren. Diese Bebauungsplaninderung
folgt damit den im Einzelhandelskonzept dargelegten Erfordernissen:

= Sicherung und Starkung der hervorgehobenen Versorgungsfunktion der Orts-
mitte/Innenstadt von Hennef als Hauptzentrum der Stadt

= Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion der Ortsmitte von Uckerath als be-
deutendes Nebenzentrum der Stadt Hennef

= FOrderung der Ortsmitten von StoRRdorf, Geistingen und Warth

= Konzentration zusatzlicher Nahversorgungsangebote ausschlief3lich auf die zentralen
Versorgungsbereiche und Standorte mit nahem Wohngebietsbezug

= Konzentration des groR3flachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten auf stadtebaulich geeignete Standorte im Stadtgebiet.

Ziel des Einzelhandelskonzeptes ist die Konzentration des Einzelhandels in Hennef auf defi-
nierte Standorte mit einer geordneten Nutzungsmischung. Dies soll eine andernfalls drohen-
de Diversifizierung durch Streuung von Angeboten mit immer neuen Randsortimenten unter-
binden. Daher sollte grundséatzlich auch die Zulassung von Einzelhandel in Gewerbegebieten
ausgeschlossen bleiben. Das Einzelhandelskonzept schafft eine Orientierungs- und Beurtei-
lungsgrundlage fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 04.1/1B. Um das Ziel der Er-
haltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche umzusetzen, missen demnach
nahversorgungsrelevante oder zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen aufRerhalb dieser
im gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept dargestellten Zentren durch entsprechende
Festsetzungen zum Schutz bestehender zentraler Versorgungsbereiche oder Nahversor-
gungsbereiche ausgeschlossen werden.

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 04.1/1B, der am 24.07.1992 rechtskraftig wurde, macht
keine Vorgaben zu Einzelhandelsnutzungen. Da der Anderungsbereich als eingeschranktes
Gewerbegebiet festgesetzt ist, sind Handelsbetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich sto-
ren, mit einer Verkaufsflache von unter 800m? allgemein zuléssig. Aufgrund der bis 2013
vorhandenen Verkaufsfliche von 3.600m2 fur Mobel (Zahlen aus: Einzelhandelskonzept der
Stadt Hennef) kann die Entwicklung einer Einzelhandelsagglomeration i.S. des Landesent-
wicklungsplanes durch Nachnutzung an diesem Standort nicht ausgeschlossen werden,
wenn sich mehrere selbstdndige, auch je fir sich genommen nicht grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe hier ansiedeln. Davon kénnen &ahnliche, nachteilige raumordnerische Auswir-
kungen im Sinne des 811 Abs. 3 BauNVO ausgehen wie von einem einzelnen grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieb.

Mit dem Einzelhandelskonzept ist die Grundlage der Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche, der Nahversorgungsbereiche und der Nebenzentren in Hennef geschaffen.
Hennef weist ein eindeutiges und dominierendes innerstadtisches Versorgungszentrum auf,
das funktional erganzt wird von Agglomerationen jingerer, flachengroReren Betrieben an
zwei autogerechten Erganzungsstandorten in zentrumsnaher Randlage. Der Standort
Broltalstr./Emil-Langen-Str. als Erganzungsstandort fir den grof3flachigen Einzelhandel mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten Ubernimmt auch Funktionen fir die Nahversorgung der
umgebenden, dstlichen Stadttteile sowie fur Brél. Brdl selbst hat Stand 2012 nur 1156 Ein-
wohner (einschl. Nebenwohnsitz), was fur die hier beabsichtigten Discounter und Einzelhan-
delsnutzungen mit Gber 800 m2 Verkaufsflache eindeutig zu wenig ist. Nach dem Einzelhan-
delskonzept betragt der primare Einzugsraum fir die Nahversorgung ca. 14.000 - 15.000
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Einwohner. Eine ausgewogene Versorgungsstruktur ist bereits gut erreichbar vorhanden.
Der Ergadnzungsstandort BroltalstralRe ist in 2,8 km Uber die B478 zu erreichen.

Die Flache ist bereits Uberwiegend mit entsprechenden Hallen bebaut. Die 1951 als Textil-
fabrik errichtete nordliche Halle mit Wohnung wurde sukzessive erweitert und seit 1968 als
Mobellager bzw. seit 1971 als Ausstellungs- und Verkaufshallen des ,Mdbel- und Teppich-
zentrums® genutzt. Weitere Anbauten erfolgten bis 1981. Die bislang vorhandene Nutzung ist
in ihrem Umfeld akzeptiert und gebietsvertraglich. Der Mdbeleinzelhandel (Wohnmdébel, Bi-
romoébel, Kichen) genief3t somit fir seine genehmigte Einzelhandelsnutzung aktiven Be-
standsschutz. Die Erweiterungsmadglichkeiten sind eingeschrankt, da die Flache bereits voll-
standig durch die notwendigen Stellplatze, die Hallen und Lagerflachen genutzt werden. Die
Hallen sind bereits zweigeschossig, was der Bebauungsplan hier auch als maximal zuléssig
festsetzt. Fur das Areal des ehemaligen Mdbelhauses ist es nun beabsichtigt, neben einer
stets allgemein zuldssigen gewerblichen Nutzung nicht zentrenrelevanten Einzelhandel ge-
malf Hennefer Liste zuzulassen, zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente
aber zuzulassen. Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie fiur das
Einzelhandelsangebot der Hennefer Innenstadt prdgend und daher fir eine starke Innenstadt
bedeutsam sind. Eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente dar. Das Einzelhandelskonzept Hennef hat Aussagen und Be-
wertungen zu den einzelnen Sortimentsgruppen getroffen und aufgrund der lokalen Gege-
benheiten eine Einstufung (,Hennefer Liste) vorgenommen. Die ,Hennefer Liste" wurde vom
Rat der Stadt Hennef am 26.03.2012 beschlossen. Sie ist den textlichen Festsetzungen als
Anlage beigefligt. Da das Plangebiet weder als Nahversorgungszentrum noch als Zentraler
Versorgungsbereich im Einzelhandelskonzept ausgewiesen ist, sind somit hier nur nicht zen-
trenrelevante Sortimente zulassig. Diese nichtzentrenrelevanten Sortimente zeichnen sich
dadurch aus, dass sie keine hohe Beratungsintensitéat und eine niedrige Flachenproduktivitat
haben. AuRerdem lassen sich diese Sortimente nur mit dem PKW transportieren. Die Eintei-
lung der Sortimente orientiert sich an der Klassifikation und Systematik der Wirtschaftszwei-
ge des Statistischen Bundesamtes. Bei den nun zuldssigen, nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten handelt es sich um: Getrankehandel, Wohn-, Biromébel, Lampen, Leuchten, Holz-,
Kork-, Flecht- und Korbwaren, Teppiche, Matratzen, Lattenroste, ElektrogroRgerate (Weil3e
Ware), Metallwaren, Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf, Tapeten, Bodenbelage,
Gartenpflanzen —gerdte und —bedarf, zoologischer Bedarf, Tierfutter, Tiere, Fahrrader und
Mofas, Sportgrof3gerate und Campingartikel, Kfz-Einzelhandel und Zubeh6ér.

Annexhandel

Die Ausnahme des Annexhandels von den festgesetzten Einzelhandelsausschliissen bezieht
sich ausschlie3lich auf den Einzelhandel, der im funktionalen und rdumlichen Zusammen-
hang mit einem im Plangebiet der 1. Anderung anséassigen produzierenden Gewerbebetrieb
steht. Damit ist allein der Handel mit solchen Produkten erfasst, die im Plangebiet zukiinftig
von dann hier anséssigen Betrieben selbst hergestellt werden. Durch die getroffene Festset-
zung soll sichergestellt werden, dass zum einen aus einem ,Hauptbetrieb* — gewerbliche
Produktion bestimmter Waren — sowie zum anderen aus einem angliederten untergeordne-
ten Betriebsteil — Verkauf eben dieser selbst produzierter Waren — besteht, deren Verhaltnis
sich Uber das Merkmal ,deutlich untergeordnet® hinaus nicht weiter typisierend umschreiben
lasst. Der Annexhandel ist nur ausnahmsweise zulassig.

Kioske als selbstéandige Einzelhandelsbetriebe, die in Gewerbegebieten im allgemeinen als
Versorgungsstitzpunkte flir die dort arbeitenden Menschen dienen, sind von dem Einzel-
handelsausschluss beziiglich der zentrenrelevanten Sortimente zwar auch erfasst, kbnnen
gdfls. allerdings in Einzelfall im Plangebiet auf dem Wege der Befreiung zugelassen werden,
da bei ihnen davon ausgegangen werden kann, das sie den mit dem Ausschluss von Einzel-
handel regelmaRig verbundenen Schutzzweck nicht tangieren.

Im Hinblick auf die geplante kleinteilige Bau— und Nutzungsstruktur, entsprechend der vor-
gegebenen Parzellierung und zur Sicherung der planerischen Ziele werden die nach § 4 Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen flr
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Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zugelassen, um so Flachen fir produ-
zierendes Gewerbe zu erhalten. Mit dem Einzelhandelsausschluss werden zugleich weitere
Nutzungsarten, die allgemein (Anlagen fiir sportliche Zwecke) oder ausnahmsweise (Anla-
gen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Vergnigungsstatten, Bor-
delle/bordelléahnliche Betriebe), die im Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO zulassig waren,
ausgeschlossen. Von diesen Nutzungen ist auszugehen, dass diese &hnliche Verdrén-
gungseffekte wie Handelsbetriebe auslosen. Die Ansiedlung von Vergniigungsstatten, Bor-
dellen u.&. ist aufgrund der verkehrsgunstigen Lage nicht unwahrscheinlich und kénnte die
stadtebaulich gewiinschten gewerblichen Nutzungen verdrangen.

Fremdkorperfestsetzung

Gemal 81 Abs. 10 BauNVO wird als ,Fremdkorperfestsetzung” die bisherige Nutzung der 5
Wohnungen, die jetzt bei Uberplanung als Gewerbegebiet unzuldssig werden wiirde, als
zulassig festgesetzt. Die innerhalb der 1. Anderung gelegenen Wohnungen kénnen auf dem
Grundstuck ,Alter Weg 2“ verbleiben. 1951 wurde hier bereits die Textilfabrik mit Meister-
wohnung errichtet. Dadurch bleibt eine bereits vorhandene Gemengelage mit den angren-
zenden Gewerbe- und Mdbelhallen bestehen. Die 5 Wohnungen wurden 1966 bzw. 1975
genehmigt. Sie weisen eine unterschiedliche GroéRe auf. Die 1965 als Aufstockung auf dem
ehemaligen Burotrakt genehmigte Wohnung mit 6 Zimmern und fast 200m2 Grundflache liegt
im OG der 06stlichen Halle. Direkt angrenzend am Kopf der dstlichen Halle an der Stral3e
JAlter Weg" sind im Erdgeschol3 und 1. Obergeschold die weiteren Wohnungen, jeweils 2
Zweizimmer- bzw. 2 Einzimmerwohnungen. Der seit 1992 rechtswirksame Bebauungsplan
Uberplant diese Gemengelage als eingeschrénktes Gewerbegebiet und setzt fest, dass nur
noch Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter fest. Durch die 1. Anderung sind die vorhanden Wohnungen wieder allgemein zulassig.
Ein immissionsschutzrechtlicher Konflikt kann nicht entstehen, da direkt Ostlich an das
eingeschrankte Gewerbegebiet angrenzend ein ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt ist.
Somit durfen im Gewerbegebiet sich nur Betriebe ansiedeln, die auch das benachbarte
Wohngebiet nicht wesentlich stéren.

3.2.3 Mal’ der baulichen Nutzung und Bauweise

Die Festsetzungen zum MalR3 der baulichen Nutzung und zur Bauweise bleiben unverandert
bestehen.

3.2.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen bleiben unverandert bestehen.

3.3 Umweltbericht

Erforderlichkeit wird bis zur Offenlage gepruift.

3.4 Kennzeichnungen gem. § 9 Abs. 5 BauGB

3.4.1 Flachen, deren Bbden erheblich mit umweltgefa  hrdenden Stoffen belastet sind
(Altlasten)

Es liegen keine Informationen oder Hinweise zu Béden im Plangebiet vor, die erheblich mit

umweltgefahrdenden Stoffen belastet sein kénnten

3.4.2 Grundwasserschutz
Das Plangebiet liegt aul3erhalb festgesetzter Wasserschutzgebiete.

3.5 Nachrichtliche Ubernahmen gem. § 9 Abs. 6 BauGB
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3.5.1 Denkmaler nach Landesrecht
Es liegen keine Informationen tber Denkmaler im Plangebiet vor.

3.5.3 Planfeststellung gem. Wasserhaushaltsgesetz (  WHG)
Es liegen keine vor.

3.6 Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung erfolgt tber die vorhandenen Anlagen und Anschlisse an die 6f-
fentlichen Ver- und Entsorgungsnetze.

3.7 Immissionen

Immissionen im Plangebiet sind durch den Verkehr auf der Bundesstral3e B 478 nicht auszu-
schlieen. Die Bebauungsplananderung schafft jedoch kein neues/erstmaliges Baurecht,
sondern trifft im Wesentlichen neue Vorgaben zur Art der baulichen Nutzung innerhalb sei-
nes Geltungsbereiches. Mit dem Bebauungsplan werden kinftig keine Nutzungen zugelas-
sen, die nicht bereits nach bisherigem Baurecht zuldssig wéaren und im Vergleich zur heuti-
gen Rechtslage zu einem hdheren Schutzanspruch und damit ggf. auch héhere Anspriiche
an Schallschutzmaflinahmen fiihren kénnten. Insofern bleiben die Belange des Schallschut-
zes von der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes unberiihrt.

3.7.5 Geruchsimmissionen

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wird auf mégliche Geruchimmissionen des Be-
triebes ,Pferdewelt Broltal®, der direkt an das Plangebiet angrenzt, hingewiesen. Hierbei
handelt es sich um eine Hofanlage mit Stallungen fir Pensionspferde, Reithalle und Reit-
platz. Der Abstandserlass NRW 1998 sieht jedoch nur fiir Hofanlagen mit Masttierhaltung die
Einhaltung erforderlicher Mindestabstande vor. Fir das Plangebiet kann eine Geruchswabhr-
nehmungshaufigkeit erwartet werden, die aber aufgrund der Festsetzung des Plangebietes
als ,Gewerbegebiet* zu keinen Beeintrachtigungen fuhrt.

3.8 Klimaschutz / Klimaanpassung

Die Bekampfung des Klimawandels und die Anpassung an den Klimawandel gewinnen zu-
nehmend an Bedeutung. Anséatze zur Bewaltigung des Klimawandels gibt es auf internatio-
naler, europaischer und nationaler Ebene. Der Klimawandel hat jedoch auch eine stadtebau-
liche Dimension, so dass es gilt, ihm auch hier Rechnung zu tragen. Um den Klimaschutz bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden zu férdern, wurde er durch die BauGB-
Novelle vom 30.07.2011 zum Grundsatz der Bauleitplanung erhoben und ist bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen verstéarkt zu beachten.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan geht es nicht um die gezielte Zulassung von Anlagen
zur Gewinnung erneuerbarer Energien. Es gibt auch keinen Anlass, eine spezifische Nut-
zungsausrichtung fur erneuerbare Energien zu definieren. Die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien wird jedoch durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes keinesfalls ausgeschlos-
sen. Die Festsetzungen schlieBen selbst bei begrinten Flachdachern Sonnenkollektoren
oder Fotovoltaikanlagen nicht aus. Die Energieeffizienz der Gebaude ist Gber die Festset-
zungen des Bebauungsplanes hinaus durch die Einhaltung der einschlagigen Bauvorschrif-
ten (Energieeinsparverordnung) sicherzustellen.

4. Hinweise

4.1 Kampfmittelfreiheit
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Es existieren keine Aussagen zu Kampfmittelvorkommen im Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplans. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit besteht jedoch nicht. Bei Kampfmittelfun-
den wahrend der Erd-/Bauarbeiten sind die Arbeiten sofort einzustellen und die nachstgele-
gene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu verstandigen. Sollten
Erdarbeiten mit erheblicher mechanischer Belastung (Rammarbeiten, Pfahlgriindungen,
Verbauarbeiten oder vergleichbare Arbeiten) vorgesehen sein, wird eine Tiefensondierung
empfohlen. Die Vorgehensweise ist mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst abzustimmen.

4.3 Archéaologische Ausgrabungen / Bodendenkmale

Fur den Planbereich gibt es keine Hinweise auf archdologische Bodenfunde. Ein Hinweis auf
das Vorgehen bei Bodenfunden wird in die textlichen Festsetzungen zur 1. Anderung des
Bebauungsplan Nr. 04.1/1B aufgenommen

4.4 Fluglarm

Eine Larmbelastigung durch den Flugverkehr des Flughafens Kdln - Bonn ist nicht auszu-
schlieRen. Larmwerte, die zum Anspruch von bezuschussten LarmschutzmalRnahmen be-
rechtigen oder die eine Wohnnutzung generell gefahrden, werden jedoch nicht erreicht. Ne-
gative Auswirkungen fur die Bewohner kénnen mittels baulicher Malinahmen begrenzt wer-
den (hier: Schallschutzfenster und / oder passive Schallschutzmaflinahmen).

4.5 Erdbeben

Zur Planung der kinftigen Flachennutzung fir das Bebauungsplangebiet wird auf die Bewer-
tung der Erdbebengefahrdung hingewiesen, die bei Planung und Bemessung Ublicher Hoch-
bauten gemaR den Technischen Baubestimmungen des Landes NRW mit DIN 4149:2005-04
.Bauten in deutschen Erdbebengebieten” zu berticksichtigen ist. Die Erdbebengefédhrdung
wird hier durch die Zuordnung von Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen
beurteilt, die anhand der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der
Bundesrepublik Deutschland 1 : 350 000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Geologischer
Dienst NRW 2006) fur einzelne Standorte bestimmt werden. In den Technischen Baube-
stimmungen des Landes NRW wird auf die Verwendung dieser Kartengrundlage hingewie-
sen.

Das Gebiet der Stadt Hennef (Sieg) ist folgenden Erdbebenzonen mit der geologischen Un-
tergrundklasse R zuzuordnen (R = Gebiete mit felsartigem Untergrund):

- Stadt Hennef (Sieg), Gemarkung Soéven: 1/R

- Stadt Hennef (Sieg), alle Gbrigen Gemarkungen: 0/R

gemal der Karte zur DIN 4149 (Fassung von 2005).

Bei der Planung und Bemessung ublicher Hochbauten muissen die in DIN 4149 festgelegten
Regelungen beachtet werden. Innerhalb der Erdbebenzone O missen keine besonderen
Maflnahmen hinsichtlich potenzieller Erdbebenwirkungen ergriffen werden. Es wird jedoch
empfohlen, fur Bauwerke der Bedeutungskategorien Il (Bauwerke, deren Widerstandsfahig-
keit gegen Erdbeben im Hinblick auf die mit einem Einsturz verbundenen Folgen wichtig ist,
z.B. groRe Wohnanlagen, Schulen usw.) und IV (Bauwerke, deren Unversehrtheit im Erdbe-
benfall von Bedeutung fur den Schutz der Allgemeinheit ist, z.B. Krankenhauser, Feuerwehr-
hauser usw.) nach DIN 4149 entsprechend den Regelungen nach Erdbebenzone 1 zu ver-
fahren.

Zusétzlich sind fur Bauwerke, bei deren Versagen durch Erdbebenwirkungen sekundére Ge-
fahrdungen auftreten kénnen, héhere Gefahrdungsniveaus zu berilicksichtigen anhand ein-
schlagiger Regelwerke. Ggf. mussen in diesem Fall standortbezogene Seismologische Gut-
achten eingeholt werden.

4.7 Uberflutungsschutz
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Aufgrund der vorhandenen Nutzung als Gewerbegebiet sind ausschlie3lich Grundstiicke mit
mehr als 800 m2 befestigter Flache vorhanden. In diesem Falle ist bei der Planung von Ent-
wasserungsanlagen fur Gebaude und Grundstiicke die DIN 1986-100, Entwasserungsanla-
gen fur Gebaude und Grundstiicke, zu beachten. Darin wird fir Grundstiicke mit mehr als
800 m?2 befestigter Flache ein formlicher Uberflutungsschutznachweis gefordert. Ein Hinweis
auf die DIN 1986-100 wurde daher in die Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr.
04.1/1b mit aufgenommen. Das Regenwasservolumen, das sich aus der Differenz zwischen
dem Abfluss aus der mafligebenden Berechnungsregenspende und dem zulassigen Abfluss
in die Kanalisation oder in das Gewasser ergibt, muss auf dem Grundstiick voribergehend
kontrolliert zuriickgehalten werden. Fir den Uberflutungsfall (30- bis 100-jahriges Ereignis)
sind groRRe zusatzliche Regenwasser-Ruckhaltevolumina auf den Grundstiicken vorzusehen.
Daruber hinaus empfiehlt die DIN 1986-100, das Regenwasser durch entsprechende Profilie-
rung der Topographie auf der Gelandeoberflache, z.B. in Grin- und Stellplatzflachen, nach-
zuweisen. Bei besonders dicht bebauten Grundstiicken ist das 100-jahrige Ereignis beim
Uberflutungsschutznachweis anzusetzen. Zwar gelten die Anforderungen erst fir Gebaude,
die ab Mitte Mai 2008 neu erstellt wurden. Bei An- und Umbauten sowie Veranderungen an
der Grundsticksentwasserungsanlage erlischt jedoch der Bestandsschutz und es gelten
zumindest fur die veranderten Bereiche die Neubauanforderungen.

5. Eingriffe in Natur und Landschaft / Umweltberich  t
Wird bis zur Offenlage erarbeitet.

Es gibt keine Anhaltspunkte dafirr, dass sich die geplante Anderung des Bebauungsplans
auf Natur, Umwelt, Mensch oder sonstige Umweltfaktoren auswirken konnte. Diese Ein-
schéatzung ist darin begriindet, dass die Anderung im Vergleich zum bislang wirksamen Be-
bauungsplan die planungsrechtliche Zul&ssigkeit nur unwesentlich einschrankt.

6. Hinweise )
Die im Bebauungsplan erfolgten Hinweise fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung werden
in diese Ubernommen und aktualisiert.

7. Bodenordnung
Bodenordnende MaflRhahmen sind nicht erforderlich.

8. Quantitative Auswirkungen der 1. Anderung des Be bauungsplans / Flachenbilanz

Flache gm Anteil
Gewerbegebiet ca. 14.390 ca. 91,6 %
ortliche 6ffentliche Verkehrsflache ca. 1.317 ca. 8,4%

Hennef, den 11.09.2014



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Hennef
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Zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente (,,Hennefer Liste®)

Sortimentsliste

Branchen

Sortimente

nah-
versor-
gungs-
relevant

zentren-
relevant

nicht
zentren-
relevant|

Nahrungs- und Genussmittel

X

Obst, Gemiuse und Kartoffeln

X

Fleisch, Fleischwaren, Geflligel und Wild

Fisch, Meeresfriichte und Fischerzeugnisse

Back- und StiBwaren

Wein, Sekt, Spirituosen

Getrankehandel ("Getrankemarkt")

Tabakwaren

Reformwaren, Naturkost

Gesundheit und Korperpflege

Apotheken

Medizinische und orthopadische Artikel

Kosmetische Erzeugnisse und Kdrperpflegemittel (ohne Drogerieartikel)

Drogerieartikel

Bekleidung, Textilien

Haushaltstextilien

Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten, Meterware fir Bekleidung/
Wasche

Bekleidung ohne ausgepragten Schwerpunkt

Herrenbekleidung und Bekleidungszubehor

Damenbekleidung und Bekleidungszubehor

Kinder- und Sauglingsbekleidung und Bekleidungszubehor

Kirschnerwaren

Schuhe, Lederwaren

Schuhe

Leder- und Taschnerwaren

Mobel, Hausrat

Wohnmobel

Biromobel

Lampen, Leuchten

Haushaltsgegenstande

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

Heimtextilien

Teppiche

Matratzen, Lattenroste

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechn. Erzeugnisse (aufer
ElektrogroR gerate)

Elektrogro gerate ("Weilte Ware")

Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehor




Einzelhand
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Branchen

Sortimente

nah-
versor-
gungs-
relevant

zentren-
relevant

nicht
zentren-
relevant

Metallwaren, Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren

Anstrichmittel

Bau- und Heimwerkerbedarf

Biicher, Zeitschriften, Papier-, Schreibwaren, Biiroartikel

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel

Blcher und Fachzeitschriften

Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

Tapeten, Bodenbeldge, Kunstgegenstinde, Briefmarken, Miinzen, Geschenkartikel,
Uhren, Schmuck und Spielwaren

Tapeten und Bodenbelage

Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und

Geschenkartikel

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

Spielwaren

Blumen, Ga

rten, Zoo

Schnittblumen, Zimmerpflanzen, Trockenblumen

Gartenpflanzen, Saatgut, Diingemittel, Pflanzenschutz

Gartengerate, Gartenbedarf

Zoologischer Bedarf, Tierfutter, lebende Tiere

Optik, Foto

Augenoptiker

Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptik)

EDV, Telekommunikation

Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

Fahrrader, Mofas

Mofas, Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

Sport- und Campingartikel

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportkleingerate

Sportgrofl3gerate

Campingartikel

Einzelhandel mit Antiquitdten und Gebrauchtwaren (in Verkaufsraumen)

Antiquitaten und antike Teppiche

Antiquariate

Kfz-Einzelhandel, Zubehor

Kfz-Zubehor, Gebrauchtwagen

Warengruppe

n nach:

Systematik der Wirtschaftzweige, Statist. Bundesamt Wiesbaden 2003
LEPro NRW 2007
Eigene Modifikationen




Hennef

DER BURGERMEISTER

Beschlussvorlage

Amt: Amt fir Stadtplanung und - entwicklung TOP:
Vorl.Nr.: V/2014/3587 Anlage Nr.:
Datum: 29.08.2014

Gremium Sitzung am Offentlich / nicht 6ffentlich
Ausschuss fur Dorfgestaltung und 24.09.2014 offentlich

Denkmalschutz

Tagesordnung

Bebauungsplan Nr. 04.1/2- Hennef (Sieg)- Brél, In der Fuchskaule -2. Anderung
1. Beratung und Beschluss Uber die eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der
Offentlichen Auslegung gem. 813ai.V.m. § 3(2) und 84 (2) BauGB

(Empfehlung an den Stadtrat)
2.Satzungsbeschluss (Empfehlung an den Stadtrat)

Beschlussvorschlag

Der Ausschuss fur Dorfgestaltung und Denkmalschutz empfiehlt, der Rat der Stadt
Hennef (Sieg) mége beschliel3en:

1. zu T1, RSAG,
mit Schreiben vom 17.06.2014

Stellungnahme:

Die Wiedernutzbarmachung der Flache wird den Verlauf der Abfallentsorgung nicht
wesentlich verandern. Die neue Planstrale ist ausreichend dimensioniert. Es erfolgen
Hinweise auf sicherheitstechnische Anforderungen.

Abwéagung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Folgende Behorden und Trager offentlicher Belange haben in ihren Stellungnahmen keine
Bedenken, Anregungen oder Hinweise vorgetragen:

- Rhein-Sieg-Kreis vom 15.07.2014



- PLEDOC vom 24.06.2014

- Landesbetrieb Wald und Holz vom01.07.2014
- rhenag vom 26.06.2014

- amprion vom 25.06.2014

- Westnetz vom 18.06.2014

2. GemalR § 13a i.V.m. 8 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 ( BGBI. | S.2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
15.07.2014 ( BGBI. | S. 954) und 8§ 7 der Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein —
Westfalen (GO NW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 ( GV.NRW S.
666/SGV.NW 2023), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 09.04.2013 (GV
NRW S. 194), werden die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 04.1/2 Hennef (Sieg) —
Brol, In der Fuchskaule mit Text als Satzung und die Begriindung hierzu beschlossen.

Begrindung

In der Zeit vom 16.06.2014 bis einschlieRlich 25.07.2014 wurde die Offentliche Auslegung
durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 05.06.2014 wurde die friihzeitige Unterrichtung der Behdrden
und Tréager o6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB durchgefuhrt.

Fur die Stellungnahme T1 ist im Beschlussvorschlag die Abwéagung formuliert. Von Blrgerseite
wurde keine Stellungnahme abgegeben.

Dem Rat kann nun der Satzungsbeschluss empfohlen werden.

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans / Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung
[ Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans geht auf einen entsprechenden Antrag des
Grundstickseigentiimers des ehemaligen Firmengelandes vom 15.10.2013 zurtick. Der
Ausschuss fir Umweltschutz, Dorfgestaltung und Denkmalschutz der Stadt Hennef (Sieg) hat in
seiner Sitzung am 14.11.2013 diesen Antrag stattgegeben.

Inmitten eines Wohngebietes befindet sich ein ehemaliges Firmengeléande. Die Lage ist fir
einen gewerblichen Betrieb heute nicht mehr geeignet. AuRerdem kénnte sich ein gewerblicher
Betrieb stérend auf die umliegenden Wohnhauser auswirken. Daher soll das ehemalige
Firmengelande als Wohnbauflache ausgewiesen werden. Darlber hinaus soll eine Spielflache
mit Banken und Spielgeraten geschaffen werden.

Da durch diese Anderung der Nutzungskonflikt zwischen Gewerbe und Wohnen dauerhaft
entfallt, wird als Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung der gesamte Bereich festgelegt,
welcher bisher im Bebauungsplan als ,Mischgebiet (MI)* dargestellt wurde.

Der Bebauungsplan wird gemal § 13a BauGB ,Bebauungspléane der Innenentwicklung® im
beschleunigten Verfahren aufgestellt, da es sich um eine Weiterentwicklung von Flachen im
Bereich der Innenentwicklung handelt. Das beschleunigte Verfahren wird angewendet, da die
GroRRe der zuldssigen Grundflache kleiner ist als 20.000 m? und die Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nicht gegeben ist. Der Beschluss wurde am 29.11.2013
ortsublich bekannt gemacht.



Rahmenbedingungen

Raumlicher Geltungsbereich und Topographie

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Hennef (Sieg) — Brol.

Die Flache des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans betréagt ca. 0,87 ha und liegt
mitten in einem Wohngebiet, welches durch die StralRen ,In der Fuchskaule“ und ,Am Flof3*
erschlossen wird. Der Bereich liegt auf einer Hohe zwischen 75 und 80 m UNHN (Normal
Hohennull) und weist ein Gefélle von Nord-Osten in Richtung Sud-Westen auf.

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke:

Gemarkung Altenbddingen, Flur 14,
Flurstiicke Nr. 35, 153, 154, 155, 171, 172, 169, 167, 165, 39, 174, 229, 230 teilw., 227 teilw.

Regionalplan

Bei der Bauleitplanung sind die Ziele der tibergeordneten Planung zu berlicksichtigen, so dass
die Aussagen und Zielsetzungen der Landesentwicklungsplanung und des Regionalplanes in
die Bauleitplanung mit einfliel3en.

Im Landesentwicklungsplan NRW ist Hennef als Mittelzentrum dargestellt. Hennef liegt in einer
groBraumigen Achse von europdischer Bedeutung. Das Plangebiet ist als "Freiraum"
dargestellt.

Auf der Ebene des Regionalplanes werden die landespolitischen Entwicklungsziele weiter
konkretisiert. Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kdéln, Teilabschnitt Region Bonn /
Rhein-Sieg ist das Plangebiet als ,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich® ausgewiesen.

Die landesplanerischen Ziele und die Ausweisungen des Regionalplanes stehen also im
Einklang mit den Zielen und Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Flachennutzungsplan und planungsrechtliche Zusammenhéange

Der seit dem 11.09.1992 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Hennef (Sieg) stellt
den Bereich der Anderung des Bebauungsplans Nr. 04.1/2 als Gemischte Bauflache dar.
Gemall § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird die Darstellung im Flachennutzungsplan nach der
Anderung des Bebauungsplanes im Wege der Berichtigung angepasst.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes 04.1/2 (iberdeckt Teilbereiche des rechtskréaftigen
Bebauungsplanes 04.1/2 Hennef (Sieg) — In der Fuchskaule.

Mit In-Kraft-Treten der 2. Anderung des Bebauungsplanes 04.1/2 Hennef (Sieg) — In der
Fuchskaule verlieren die Festsetzungen der in der 2. Anderung als WAL und WA2
abgegrenzten Teilbereiche des rechtswirksamen Bebauungsplanes 04.1/2 vollstandig ihre
Gultigkeit. Sie werden durch die Festsetzungen der 2. Anderung ersetzt.

Die Festsetzungen der in der 2. Anderung als WA3 abgegrenzten Teilbereiche des
rechtskraftigen Bebauungsplanes 04.1/2 behalten weiterhin ihre Giltigkeit; mit Ausnahme der
Anderung der Baugebietsfestsetzung ,Mischgebiet‘ des Bebauungsplanes 04.1/2 zu
,Allgemeines Wohngebiet* durch die 2. Anderung.



Nationale und europdaische Schutzgebiete und Schutzfestsetzungen

Das Plangebiet berihrt keine nationalen Schutzgebiete oder -objekte nach
Bundesnaturschutzgesetz oder Landschaftsgesetz NW (LG NW). Es befinden sich weder nach
8 62 LG NW geschitzte Flachen der landesweiten Biotopkartierung Nordrhein-Westfalen noch
im Biotopkataster des Landesamtes fiur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV)
erfasste Biotope innerhalb des Plangebietes. Européische Schutzgebiete wie FFH- oder
Vogelschutzgebiete werden durch das Plangebiet nicht berihrt.

Es befinden sich keine denkmalgeschitzten Objekte innerhalb des Plangebietes.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Im Plangebiet liegen keine nach Wassergesetz (Landeswassergesetz — LG - vom 25. Juni
1995, zuletzt geandert durch Gesetz vom 05.03.2013) geschitzten Objekte oder Flachen.

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Randbereich des 300 m — Korridors des FFH-
Gebietes ,Brol“. Da sich das Grundstuck jedoch innerhalb einer bereits vorhandenen Bebauung
befindet und auch nicht in die Brol entwassert wird, gibt es keine Hinweise auf eine
Beeintrachtigung des FFH-Gebietes durch das Plangebiet.

Vorhandene Flachennutzung

Bei einem Teil des Plangrundstiicks handelt es sich um ein ehemaliges Fabrikgelande; der
Gewerbebetrieb wurde jedoch aufgegeben und die Gebaude inzwischen abgerissen. Das
Grundstuck liegt seitdem brach.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt inmitten eines allgemeinen
Wohngebietes. In der unmittelbaren Umgebung des ehemaligen Fabrikgelandes befinden sich
ausschlie3lich Wohnhauser.

Stadtebauliche Situation
Stadtebaulich liegt der Planbereich mitten in einem Wohngebiet der Ortslage Brol. Durch die
Anderung der planungsrechtlichen Ausweisung im Bebauungsplan entstehen neue Bauflachen

fur bis zu 9 Wohnhauser, welche sich in die vorhandene stadtebauliche Struktur der Ortslage
einpassen.

Stadtebauliches Konzept

VerkehrserschlieBung
AuRere ErschlieRung

Die Anbindung des Baugebietes an das klassifizierte StraRensystem der Stadt erfolgt Uber die
Stral’en ,In der Fuchskaule® und ,Am Flo3*, welche jeweils in die B 478 minden.

Innere ErschlielBung

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber eine neue Planstrale, welche die
Stralen ,In der Fuchskaule“ und ,Am FloR"“ miteinander verbindet. Die neue Planstralle wird in
einer Breite von 5,50 m ausgebaut und ist als verkehrsberuhigter Bereich vorgesehen.

Flachen fur den ruhenden Verkehr

Die Flachen fur den ruhenden Verkehr (Stellplatze, Carports, Garagen) sind auf den jeweiligen



Baugrundstiicken unterzubringen. Um Beeintrachtigungen der riickwartigen Gartenbereiche zu
vermeiden, wird festgesetzt, dass Stellplatze, Giberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen
nur bis zur hinteren Baugrenze zuléssig sind.

Bebauung
Stadtebauliche Idee

Die Festsetzungen der Bebauungsplananderung orientieren sich im Wesentlichen an den
Festsetzungen des Bebauungsplanes in den angrenzenden Bereichen, welche als Allgemeine
Wohngebiete (WA) ausgewiesen sind. Dariiber hinaus wird auch die vorhandene
Gebaudestruktur der Umgebungsbebauung bertcksichtigt. Fir die mit WA3 gekennzeichneten
Bereiche gelten auch weiterhin die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes
04.1/2 bis auf die Anderung des Baugebietes von ,,MI“ zu ,,WA*.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemald § 4 BauNVO festgesetzt. Dies
begrindet sich aus der Nachbarschaftsbebauung, die schwerpunkimafRlig eindeutig eine
Wohnnutzung  aufweist, sowie aus den Festsetzungen  der  angrenzenden
Bebauungsplanbereiche, welche ebenfalls als WA ausgewiesen sind.

Die gemal 8§ 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sollen ausgeschlossen
werden, um den Gebietscharakter des Wohngebietes nicht zu geféahrden und um ein erhéhtes
Verkehrsaufkommen auszuschliel3en.

Im Plangebiet sind in WAL Einzelhduser (E) sowie in WA2 Einzel- und Doppelhduser (ED)
zulassig.

Mal3 der baulichen Nutzung

Fur die mit WAL und WA2 gekennzeichneten Bereiche wird gemaR § 16 (2) Satz 1 und 2 in
Verbindung mit 8§ 17 BauNVO eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Gemaf § 19
Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen, Carports
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 sowie baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um
max. 50% uberschritten werden.

Um eine UbermaRige Hohenentwicklung der neuen Gebaude in WAL und WA2 auszuschlieRen
und die Integration in das vorhandene Ortsbild sicher zu stellen, werden fir diese Bereiche
Sockel-, Trauf- und Firsthéhe in Bezug auf die vorhandene mittlere Gelandehdhe festgesetzt.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Fur die Bereiche WAL und WA2 wird die offene Bauweise gemaf 8§ 22 (2) BauNVO festgesetzt.
Je nach Lage und Ausrichtung der Grundstiicke kénnen Einzelhauser oder Doppelhduser
errichtet werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemalR § 23 (1) BauNVO durch Baugrenzen
festgesetzt. Zum Schutz der Gartenflachen als Ruhezonen ist in WA1 und WAZ2 die Errichtung
von Garagen, Carports und Stellplatzen nur bis zur hinteren Baugrenze, ausgehend von der
StralRenbegrenzungslinie, zulassig.



Garagen / Carports, Stellplatze

Garagen und offene Stellplatze sowie tUberdachte Stellplatze (Carports) sind in WA1 und WA2
sowohl innerhalb als auch aufRerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, jedoch
nur bis zur hinteren Baugrenze, ausgehend von der Stralenbegrenzungslinie. Um den
flieBenden Verkehr nicht zu beeintrdchtigen und die Unfallgefahr zu minimieren, ist bei der
Errichtung von Garagen und Carports auf dem Baugrundstiick ein Mindestabstand von 5,0 m
zwischen der Garageneinfahrt und der 6ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten. Dabei ist die
Gesamtbreite der Zufahrten und Stellplatze pro Grundstiick auf 6,0 m begrenzt. Hierdurch wird
eine Ubermafige Versiegelung der Vorgartenflachen verhindert und eine Durchgriinung der
neuen Baugrundstucke sichergestellt.

Beschrankung der Wohnungszahl

Zur Verhinderung einer unerwiinschten Entwicklung der geplanten stadtebaulichen Struktur des
Baugebietes durch eine ortsuntypische und unerwinschte Verdichtung (z. B.
Mehrfamilienh&user) wird die maximal zulassige Anzahl an Wohneinheiten in WAL und WA2 auf
max. zwei WE je Wohngebdude (Einzel- oder Doppelhaushélite) beschrankt. Mit der
Begrenzung der maximalen Anzahl der Wohneinheiten koénnen zum einen die
ErschlieBungsanlagen auf das notwendige Mindestmalf reduziert werden. Zum anderen wird
einer unvertraglichen Verkehrsbelastung der bestehenden Stralen ,In der Fuchskaule® und
»,Am Flo3* entgegengewirkt, die aus einer zu grofden Zahl an Wohneinheiten resultieren wirde.

Offentliche Grunflache / Spielplatz

Im nordwestlichen Planbereich ist eine ca. 150 m2 grofRe Flache als 6ffentliche Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Spielplatz® festgesetzt. Hier soll eine Spielflache mit Banken und
Spielgeraten entstehen. Die Bereitstellung des Grundstickes und die Ausstattung des
Spielpunktes soll vertraglich mit dem Antragsteller geregelt werden.

Flora und Fauna fiir die Bereiche WA1 und WA2
Gesetzliche Vorgaben

Die Anpassung des deutschen Artenschutzrechtes an die europaischen Vorgaben wurde mit
der Kleinen Novelle des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom Dezember 2007
vorgenommen. U.a. durch die Bestimmungen der 88 19 Abs. 3 und 44f BNatSchG wird
europdaisches Recht in nationales umgesetzt, um auf diesem Wege einen zentralen Beitrag zur
Sicherung der zunehmend gefahrdeten biologischen Vielfalt zu leisten. Daher missen nun die
Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren
entsprechend den européischen Bestimmungen im Rahmen einer Artenschutzrechtlichen
Prifung betrachtet werden.

Durch das Ingenieurbiiro Rietmann wurde 2013 eine Artenschutzrechtliche Prifung im Sinne
des § 44 BNatSchG durchgefuhrt. Hierbei wurde in Bezug auf den Bebauungsplan — Entwurf
zunachst festgestellt, ob und welche geschitzten Arten ggf. von der Umsetzung des
Bebauungsplan — Entwurfs betroffen sind.

Feststellung der planungsrelevanten Arten

Die zentralen Vorschriften des speziellen Artenschutzes finden sich in 8 44 BNatSchG. Dabei
sind Tier- und Pflanzenarten aus folgenden drei Gruppen zu betrachten:

- Alle europaischen Vogelarten (besonders und streng geschutzte Arten)

- Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (streng geschuitzte Arten)



- Tier- und Pflanzenarten nach 8 54 (1) Nr. 2 BNatSchG (,Verantwortlichkeit
Deutschlands®; noch keine offizielle Ubersicht vorhanden)

Das MUNLV (2007) hat eine Liste mit fur NRW planungsrelevante Tier- und Pflanzenarten
erarbeitet. Dartuber hinaus gehend konnen, je nach Sachverhalt und Berlicksichtigung der
Vorgaben des BNatSchG, weitere Spezies hinzugefligt werden.

Einschatzung der Auswirkungen auf die Tierwelt

Nach der Feststellung der planungsrelevanten Arten, Kenntnissen aus deren Anspriichen an
Lebensraume sowie der heutigen Ausstattung des Plangebietes mit Biotopstrukturen sind von
den Gutachtern erste Prognosen fur die Auswirkungen bei Verwirklichung des Bauvorhabens
auf Flederméuse, Vogel, Amphibien und Reptilien vorgenommen worden.

Das Eintreten von Verbotstatbestanden im Sinne des 8§ 44 BNatSchG kann fir folgende Arten
nicht ausgeschlossen werden:

- Bluthanfling
- Klappergrasmiicke

Zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden ist die folgende Vermeidungs- und
Minderungsmafinahme einzuhalten:

M1:  Entfernung von Gehdlzen (Baufeldraumung) zwischen Oktober und Februar.
Die Minderungsmalnahme wird als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Artenschutzrechtliche Prifung ist Anlage 1 der Begriindung und somit Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Umwelttechnische Bodenuntersuchungen im Bereich des WAL und WA2

Um den Nachweis der Umweltvertraglichkeit des Untergrundes fir die Folgenutzung des
ehemaligen Fabrikgelandes zu sicher zu stellen, wurde im Rahmen einer Erstbewertung zur
Gefahrdungsabschéatzung im Mai 2008 durch das Ingenieurgeologische Biro Gey & John GbR
aus Miuinster eine gutachterliche Stellungnahme zur orientierenden umwelttechnischen
Bodenuntersuchung fur diesen Bereich erstellt. Die gutachterliche Stellungnahme ist Anlage 2
der Begriindung und somit Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Konzentrationen der untersuchten Parameter (PAK, KW, EOX, Metall-/Schwermetall-
Gehalte sowie BTX und LCKW) lagen deutlich unter den jeweiligen Priuf- bzw. Grundwerten.
Auch die sensibelsten Prifwerte der BBodSchV fiur Kinderspielflachen wurden deutlich
unterschritten. Somit ist nicht mit einer Gefahrdung des Schutzguts Mensch oder Grundwasser
zu rechnen. Der Rhein-Sieg-Kreis, Amt fir technischen Umweltschutz, schliel3t sich dieser
Einschatzung an

Im Hinblick auf die vormalige gewerbliche Nutzung dieses Bereiches sind jedoch die
Erdbauarbeiten mit entsprechender Sensibilitdt auszufihren. Sollten dabei lokal
augenscheinlich sensorische Auffalligkeiten mit dem Verdacht auf eine Bodenverunreinigung
des Untergrundes angetroffen werden, ist dieser Sachverhalt durch Einbeziehung eines
Altlastensachverstandigen oder der zustédndigen Umweltbehorde abzuklaren.

Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.



Hinweise:
Weitere Gultigkeit der bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 04.1/2

Fur die mit WA3 gekennzeichneten Bereiche gelten auch weiterhin die Festsetzungen der
entsprechenden Bereiche des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 04.1/2, sofern nicht
ausdricklich in der 2. Bebauungsplananderung etwas anderes festgesetzt wird. Die mit WA3
gekennzeichneten Bereiche sollen vor allem kinftig nicht mehr als Mischgebiet ausgewiesen
werden, da der Konflikt zwischen Gewerbe und Wohnen durch die Bebauungsplananderung
entfallt. Kiinftig werden auch diese Bereiche als Wohngebiet ausgewiesen, wobei die bisherigen
Festsetzungen auch als MI-Bereich bereits auf ein fir Wohngeb&ude vertragliches Mal3
reduziert waren. Daher konnen die bisherigen Festsetzungen auch auf das WA3 angewendet
werden.

Altlasten- und Hinweiskataster

Das Plangrundstiick wird im Altlasten- und Hinweiskataster des Rhein-Sieg-Kreises unter der
Nummer 5209-1292 als Altstandort gefuihrt. Aufgrund der Ergebnisse der Umwelttechnischen
Bodenuntersuchungen (siehe Punkt 3.8) ist jedoch eine Gefahrdung der Schutzgiter Mensch
und Grundwasser nicht zu erwarten. Der Rhein-Sieg-Kreis, Amt fur technischen Umweltschutz,
schlief3t sich dieser Einschatzung an.

Quantitative Auswirkungen des Bebauungsplans / Flachenbilanz

Flache am ha (gerundet) Anteil

Bruttobauland 8.690 0,87 100,00 %

- davon offentliche Verkehrsflache 510 0,05 6,00 %

- Offentliche  Griinflache u. 150 0,02 2,00 %
Spielplatze

Nettobauland (WA) 8.030 0,8 92,00 %

Durch die Bebauungsplananderung werden in WAL und WA2 insgesamt neue Wohnbauflachen
fur ca. 9 Einfamilienh&user geschaffen; bei einer Belegung von durchschnittlich rechnerisch 2,7
EW/WE und max. 2 WE/HE ergibt sich hierdurch eine Anzahl von max. ca. 49 neuen
Einwohnern.

Auswirkungen auf den Haushalt

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

[] Jahrliche Folgekosten Personalkosten: €

[] MaRnahme zuschussfahig Hohe des Zuschusses ;0

] Ausreichende Haushaltsmittel vorhanden, HAR: €

Haushaltsstelle: Lfd. Mittel: €



[] Bewilligung auRer- oder tiberplanmaRiger
Ausgaben erforderlich

[ ] Kreditaufnahme erforderlich
[] Einsparungen

[] Jahrliche Folgeeinnahmen

] Bemerkungen

Bei planungsrelevanten Vorhaben

Der Inhalt des Beschlussvorschlages stimmt mit den Aussagen / Vorgaben

des Flachennutzungsplanes X uberein

der Jugendhilfeplanung X uberein

Mitzeichnung:

Name: Paraphe:

Betrag:
Betrag:

Betrag
Art:
Hohe:

[] nicht Giberein (siehe Anl.Nr.
[] nicht Giberein (siehe Anl.Nr.

Name:

Paraphe:

Hennef (Sieg), den 10.09.2014

Klaus Pipke

Anlagen:

- Stellungnahme T1

- Rechtsplan, Stand 11.09.2014
Blro Hauspartner, Siegburg

- Textliche Festsetzungen, Stand 11.09.2014
Blro Hauspartner, Siegburg

- Begrindung, Stand 1109.2014
Biro Hauspartner, Siegburg
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1. Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans / Allgemeine Ziele und Zwecke der
Planung / Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans geht auf einen entsprechenden Antrag des Grundstuick-
seigentimers des ehemaligen Firmengelandes vom 15.10.2013 zuriick. Der Ausschuss fir
Umweltschutz, Dorfgestaltung und Denkmalschutz der Stadt Hennef (Sieg) hat in seiner Sit-
zung am 14.11.2013 diesem Antrag stattgegeben.

Inmitten eines Wohngebietes befindet sich ein ehemaliges Firmengelande. Die Lage ist fur
einen gewerblichen Betrieb heute nicht mehr geeignet. AuRerdem kdnnte sich ein gewerbli-
cher Betrieb storend auf die umliegenden Wohnhauser auswirken. Daher soll das ehemalige
Firmengelande als Wohnbauflache ausgewiesen werden. Dariiber hinaus soll eine Spielfla-
che mit Banken und Spielgeraten geschaffen werden.

Da durch diese Anderung der Nutzungskonflikt zwischen Gewerbe und Wohnen dauerhaft
entfallt, wird als Geltungsbereich der Bebauungsplananderung der gesamte Bereich festge-
legt, welcher bisher im Bebauungsplan als ,Mischgebiet (MI)“ dargestellt wurde.

Der Bebauungsplan wird gemaly § 13a BauGB ,Bebauungsplane der Innenentwicklung® im
beschleunigten Verfahren aufgestellt, da es sich um eine Weiterentwicklung von Flachen im
Bereich der Innenentwicklung handelt. Das beschleunigte Verfahren wird angewendet, da
die GroR3e der zulassigen Grundflache Kkleiner ist als 20.000 m2 und die Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprufung nicht gegeben ist. Der Beschluss wurde am
29.11.2013 ortslblich bekannt gemacht.

In der Zeit vom 02.12.2013 bis einschlieRlich 13.12.2013 konnte sich die Offentlichkeit ge-
maf § 13a (3) Satz 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit 8 3 (1) BauGB uber die allgemeinen
Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen beim Amt fir Stadtplanung und -
entwicklung der Stadt Hennef informieren sowie AuRerungen zur Planung abgeben. Mit
Schreiben vom 28.11.2014 wurde die frihzeitige Unterrichtung der Behérden und Trager
offentlicher Belange gem. 8§ 4 (1) BauGB durchgefihrt.

Die Offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 16.06.2014 bis einschlieRlich 25.07.2014
Statt.

2. Rahmenbedingungen

2.1 Raumlicher Geltungsbereich und Topographie

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Hennef (Sieg) — Brol.

Die Flache des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans betragt ca. 0,87 ha und
liegt mitten in einem Wohngebiet, welches durch die Strallen ,In der Fuchskaule® und ,Am
FloR* erschlossen wird. Der Bereich liegt auf einer Hohe zwischen 75 und 80 m GNHN (Nor-
mal Hohennull) und weist ein Gefalle von Nord-Osten in Richtung Sid-Westen auf.

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke:

Gemarkung Altenbddingen, Flur 14,
Flurstlicke Nr. 35, 153, 154, 155, 171, 172, 169, 167, 165, 39, 174, 229, 230 teilw., 227 teilw.

2.2 Regionalplan

Bei der Bauleitplanung sind die Ziele der tbergeordneten Planung zu bericksichtigen, so
dass die Aussagen und Zielsetzungen der Landesentwicklungsplanung und des Regional-
planes in die Bauleitplanung mit einflieRen.
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Im Landesentwicklungsplan NRW ist Hennef als Mittelzentrum dargestellt. Hennef liegt in
einer groRrAumigen Achse von européischer Bedeutung. Das Plangebiet ist als "Freiraum"
dargestellt.

Auf der Ebene des Regionalplanes werden die landespolitischen Entwicklungsziele weiter
konkretisiert. Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kdln, Teilabschnitt Region Bonn /
Rhein-Sieg ist das Plangebiet als ,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich® ausgewiesen.

Die landesplanerischen Ziele und die Ausweisungen des Regionalplanes stehen also im Ein-
klang mit den Zielen und Festsetzungen des Bebauungsplanes.

2.3 Flachennutzungsplan und planungsrechtliche Zusammenhange

Der seit dem 11.09.1992 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Hennef (Sieg) stellt
den Bereich der Anderung des Bebauungsplans Nr. 04.1/2 als Gemischte Bauflache dar.
Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird die Darstellung im Flachennutzungsplan nach der
Anderung des Bebauungsplanes im Wege der Berichtigung angepasst.

2.4 Nationale und europaische Schutzgebiete und Schutzfestsetzungen

Das Plangebiet berlhrt keine nationalen Schutzgebiete oder -objekte nach Bundesnatur-
schutzgesetz oder Landschaftsgesetz NW (LG NW). Es befinden sich weder nach § 62 LG
NW geschitzte Flachen der landesweiten Biotopkartierung Nordrhein-Westfalen noch im
Biotopkataster des Landesamtes fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) erfass-
te Biotope innerhalb des Plangebietes. Européische Schutzgebiete wie FFH- oder Vogel-
schutzgebiete werden durch das Plangebiet nicht bertihrt.

Es befinden sich keine denkmalgeschitzten Objekte innerhalb des Plangebietes.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Im Plangebiet liegen keine nach Wassergesetz (Landeswassergesetz — LG - vom 25. Juni
1995, zuletzt geandert durch Gesetz vom 05.03.2013) geschitzten Objekte oder Flachen.

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Randbereich des 300 m — Korridors des FFH-
Gebietes ,Brél“. Da sich das Grundstiick jedoch innerhalb einer bereits vorhandenen Bebau-
ung befindet und auch nicht in die Brol entwassert wird, gibt es keine Hinweise auf eine Be-
eintrachtigung des FFH-Gebietes durch das Plangebiet.

2.5 Vorhandene Flachennutzung

Bei einem Teil des Plangrundstiicks handelt es sich um ein ehemaliges Fabrikgelande; der
Gewerbebetrieb wurde jedoch aufgegeben und die Gebaude inzwischen abgerissen. Das
Grundstuick liegt seitdem brach.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung liegt inmitten eines allgemeinen Wohnge-
bietes. In der unmittelbaren Umgebung des ehemaligen Fabrikgelandes befinden sich aus-
schlie3lich Wohnh&user.

2.6 Stadtebauliche Situation

Stadtebaulich liegt der Planbereich mitten in einem Wohngebiet der Ortslage Brol. Durch die
Anderung der planungsrechtlichen Ausweisung im Bebauungsplan entstehen neue Baufla-
chen fur bis zu 9 Wohnhéauser, welche sich in die vorhandene stadtebauliche Struktur der
Ortslage einpassen.
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3. Stadtebauliches Konzept

3.1 VerkehrserschlieBung

3.1.1 AuRere ErschlieBung
Die Anbindung des Baugebietes an das klassifizierte StraRensystem der Stadt erfolgt tiber
die StralRen ,In der Fuchskaule® und ,Am Flo}®, welche jeweils in die B 478 minden.

3.1.2 Innere Erschlielung

Die innere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Uber eine neue Planstral’e, welche die
Strallen ,In der Fuchskaule“ und ,Am FloRR* miteinander verbindet. Die neue Planstral’e wird
in einer Breite von 5,50 m ausgebaut.

3.1.3 Flachen fur den ruhenden Verkehr

Die Flachen fir den ruhenden Verkehr (Stellplatze, Carports, Garagen) sind auf den jeweili-
gen Baugrundstucken unterzubringen. Um Beeintrachtigungen der rickwartigen Gartenbe-
reiche zu vermeiden, wird festgesetzt, dass Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (Carports)
und Garagen nur bis zur hinteren Baugrenze zulassig sind.

3.2 Bebauung

3.2.1 Stadtebauliche Idee

Die Festsetzungen der Bebauungsplandnderung orientieren sich im Wesentlichen an den
Festsetzungen des Bebauungsplanes in den angrenzenden Bereichen, welche als Allgemei-
ne Wohngebiete (WA) ausgewiesen sind. Darlber hinaus wird auch die vorhandene Gebau-
destruktur der Umgebungsbebauung bertcksichtigt. Fir die mit WA3 gekennzeichneten Be-
reiche gelten auch weiterhin die Festsetzungen des alten Bebauungsplanes, es sei denn, es
wird in der 2. Bebauungsplananderung ausdriicklich etwas anderes festgesetzt.

3.2.2 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemall § 4 BauNVO festgesetzt.
Dies begrundet sich aus der Nachbarschaftsbebauung, die schwerpunktméaRig eindeutig eine
Wohnnutzung aufweist, sowie aus den Festsetzungen der angrenzenden Bebauungsplanbe-
reiche, welche ebenfalls als WA ausgewiesen sind.

Die gemalR § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sollen ausgeschlossen
werden, um den Gebietscharakter des Wohngebietes nicht zu gefahrden und um ein erhdh-
tes Verkehrsaufkommen auszuschliel3en.

Im Plangebiet sind in WAL Einzelhduser (E) sowie in WA2 Einzel- und Doppelhduser (ED)
zulassig.

3.2.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Fur die mit WAL und WA2 gekennzeichneten Bereiche wird gemaR § 16 (2) Satz 1 und 2 in
Verbindung mit § 17 BauNVO eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Gemal 8§
19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen,
Carports und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 sowie bauli-
chen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird, um max. 50% uberschritten werden.

Um eine UberméRige Hohenentwicklung der neuen Gebaude in WA1 und WA2 auszuschlie-
Ben und die Integration in das vorhandene Ortsbild sicher zu stellen, werden flr diese Berei-
che Sockel-, Trauf- und Firsthéhe in Bezug auf die vorhandene mittlere Gelandehdhe festge-
setzt.
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3.2.4 Bauweise, Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Fur die Bereiche WA1 und WA2 wird die offene Bauweise gemal3 § 22 (2) BauNVO festge-
setzt. Je nach Lage und Ausrichtung der Grundstiicke kénnen Einzelhauser oder Doppel-
hauser errichtet werden.

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemalR § 23 (1) BauNVO durch Baugrenzen
festgesetzt. Zum Schutz der Gartenflachen als Ruhezonen ist in WAL und WA2 die Errich-
tung von Garagen, Carports und Stellplatzen nur bis zur hinteren Baugrenze, ausgehend von
der Stral3enbegrenzungslinie, zulassig.

3.2.5 Garagen / Carports, Stellplatze

Garagen und offene Stellplatze sowie Uberdachte Stellplatze (Carports) sind in WAL und
WAZ2 sowohl innerhalb als auch au3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig,
jedoch nur bis zur hinteren Baugrenze, ausgehend von der Stralenbegrenzungslinie. Um
den flieRenden Verkehr nicht zu beeintréachtigen und die Unfallgefahr zu minimieren, ist bei
der Errichtung von Garagen und Carports auf dem Baugrundstiick ein Mindestabstand von
5,0 m zwischen der Garageneinfahrt und der 6ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten. Dabei
ist die Gesamtbreite der Zufahrten und Stellplatze pro Grundstiick auf 6,0 m begrenzt. Hier-
durch wird eine Ubermafige Versiegelung der Vorgartenflachen verhindert und eine Durch-
grinung der neuen Baugrundstiicke sichergestellt.

3.2.6 Beschrankung der Wohnungszahl

Zur Verhinderung einer unerwiinschten Entwicklung der geplanten stadtebaulichen Struktur
des Baugebietes durch eine ortsuntypische und unerwiinschte Verdichtung (z. B. Mehrfami-
lienhauser) wird die maximal zuldssige Anzahl an Wohneinheiten in WAL und WA2 auf zwei
je Wohngebéaude (Einzel- oder Doppelhaushélfte) beschrankt. Mit der Begrenzung der ma-
ximalen Anzahl der Wohneinheiten kbnnen zum einen die Erschlieungsanlagen auf das
notwendige Mindestmalf3 reduziert werden. Zum anderen wird einer unvertraglichen Ver-
kehrsbelastung der bestehenden Stral’en ,In der Fuchskaule® und ,Am Flo3* entgegenge-
wirkt, die aus einer zu grof3en Zahl an Wohneinheiten resultieren wirde.

3.2.7 Offentliche Griinflache / Spielplatz

Im nordwestlichen Planbereich ist eine ca. 150 m2 gro3e Flache als 6ffentliche Grinflache
mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” festgesetzt. Hier soll eine Spielflache mit Banken und
Spielgeraten entstehen.

3.2.8 Sonstige Festsetzungen:

- mit Leistungsrechten zu belastende Flachen

Zur Sicherung der im Planbereich vorhandenen Leitungstrasse und eines Kabelverteiler-
schranks der Westnetz GmbH werden zwei mit Leitungsrecht zu belastende Flachen im
Plangebiet festgesetzt. Das Leitungsrecht gilt zu Gunsten der Versorgungstrager.

3.2.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen fir WALl und WA2

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB kénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen in den Bebau-
ungsplan als Festsetzungen tbernommen werden. Zweck dieser Regelung ist es, in Ergan-
zung zu den stadtebaulichen Festsetzungen, die in 8 9 Abs. 1 bis 3 BauGB abschlie3end
geregelt sind, auch solche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, die in einem
sachlichen Zusammenhang mit den Aufgaben des Bebauungsplans stehen und auf Landes-
recht beruhen.

Gemald § 86 Abs. 1 Nrn. 1 - 6 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO
NRW) kénnen die Gemeinden ortliche Bauvorschriften als Satzung erlassen Uber unter an-
derem die auliere Gestaltung baulicher Anlagen [...] sowie die Gestaltung, Begriinung und
Bepflanzung der [...] unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke [...] sowie Uber die Art,
Hohe und Gestaltung von Einfriedungen.

Diese ortlichen Bauvorschriften kdnnen gemaR 8 86 Abs. 4 BauO NRW auch als Festset-
zungen in einen Bebauungsplan aufgenommen werden. Zur besseren Integration der Neu-
bebauung in das vorhandene, erhaltenswerte Orts- und Landschaftsbild sowie zur Schaffung
eines ruhigen, harmonischen Straf3enbildes soll von dieser Regelungsmaoglichkeit Gebrauch
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gemacht werden. Es werden folgende bauordnungsrechtliche Vorschriften gem. § 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW getroffen:

Festsetzungen zur Dachgestaltung

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie

Werbeanlagen

Festsetzungen zur Gestaltung der Freiflachen der Baugrundstiicke
Festsetzungen zu Grundsttickseinfriedungen

Festsetzungen zur Dachgestaltung

Die zulassige Dachgestaltung richtet sich nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes fir
die angrenzenden Wohngebiete. Damit wird sichergestellt, dass sich die neue Bebauung in
die Umgebung einfiigt. Zulassig sind Sattel- und Pultdacher mit 28° bis 38° Dachneigung.
Ausnahmen sind zulassig flr untergeordnete Bauteile (z.B. Gauben) sowie Garagen.

Die Dacher sind zu begriinen oder in dunklem, blendungsfreiem Material einzudecken (Far-
ben gem. RAL-Farbtonkarte: Schwarzténe: 9004, 9005, 9011, 9017. Grautbne: 7043, 7026,
7016, 7021, 7024).

Der Ausschluss von hellen und reflektierenden Dachmaterialien soll die blendende Fernwir-
kung der Dachflachen verhindern. Als reflektierend gelten z. B. glasierte Dacheindeckungen.
Engobierte Ziegel oder vergleichbare matte Oberflachenbehandlungen sind zuldssig. Aus-
nahmen gelten fur Einrichtung, die der solaren Energiegewinnung dienen.

Bei der Errichtung von Doppelhdusern gilt, dass diese mit gleicher Dachform und -neigung
zu errichten sind.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 04.1/2 Hennef (Sieg) — Brol, In der Fuchskaule,
2. Anderung ist zur Férderung der regenerativen Energien die Verwendung von Photovolta-
ikanlagen und Sonnenkollektoren erwiinscht. Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren
werden deshalb nicht auf die maximal zulassige Gesamthdhe der Gebaude mit angerechnet
und duirfen diese um maximal um 1,0 m Uberschreiten. Der stadtebauliche Grundsatz bei der
Zulassigkeit von Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren ist, dass diese in die Ausbil-
dung der Dachflachen gestalterisch zu integrieren oder in gleicher Neigung wie das Dach
aufzusetzen sind.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind aus gestalterischen Griinden und zum Schutz des Stadtbilds lediglich in

eingeschrankter Form zulassig. Der stadtebauliche Grundsatz bei der Zulassigkeit von Wer-
beanlagen ist, dass die Werbeanlage einen unmittelbaren Bezug zum zugeordneten Betrieb
aufweisen muss und im Bereich der Fassaden und nicht im Dachbereich anzubringen ist. Die
Beleuchtung soll ruhig und zuriickhaltend sein. Blinkend oder bewegt beleuchtete Werbean-
lagen sind unzulassig.

Festsetzungen zur Gestaltung der Freiflachen der Baugrundstiicke

Hausgarten und Vorgarten sollen mit einheimischen, standortgerechten Gehdlzen begrint
werden sollen. Dies wirkt sich positiv auf das Orts- und Landschaftsbild aus. Okologische
Grinde sprechen fur die Verwendung heimischer Arten. Eine Liste der aus landschaftspfle-
gerischer Sicht empfehlenswerten Bdume und Strducher ist den Textlichen Festsetzungen
als Anlage beigeflgt.

Festsetzungen zu Grundstickseinfriedungen

Die Vorgarten sollen sich im Hinblick auf die Anliegerstral3en in die StralRenraumgestaltung
integrieren. Zwischen der StraRe als 6ffentlichem Raum soll ein flieRender Ubergang ohne
trennende (hohe) Einfriedungen geschaffen werden (max. 1,0 m hohe Hecken, eingegriinte
Stellplatze fir Abfallbehéalter, Begrenzung der Versiegelung der Vorgartenflachen). Hier kann
die gewahlte Beschrankung der zur Verwendung kommenden Pflanzen einen wesentlichen
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Beitrag zur harmonischen Gestaltung des StraRenraumes leisten, denn eine zu grol3e Viel-
falt, auch exotischer Ba&ume und Pflanzen, kann zu einem unruhigen, unharmonischen Stra-
Renbild fuhren, das die im Rahmen der Stral3enraumgestaltung angestrebte Gesamtwirkung
mindern wirde. Eine Liste der aus landschaftspflegerischer Sicht empfehlenswerten Baume
und Straucher ist den Textlichen Festsetzungen als Anlage beigefugt.

3.3 Flora und Fauna fir die Bereiche WA1 und WA2

3.3.1 Gesetzliche Vorgaben

Die Anpassung des deutschen Artenschutzrechtes an die europaischen Vorgaben wurde mit
der Kleinen Novelle des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom Dezember 2007 vor-
genommen. U.a. durch die Bestimmungen der 88 19 Abs. 3 und 44f BNatSchG wird europai-
sches Recht in nationales umgesetzt, um auf diesem Wege einen zentralen Beitrag zur Si-
cherung der zunehmend geféhrdeten biologischen Vielfalt zu leisten. Daher missen nun die
Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren
entsprechend den européischen Bestimmungen im Rahmen einer Artenschutzrechtlichen
Prifung betrachtet werden.

Durch das Ingenieurbiiro Rietmann wurde 2013 eine Artenschutzrechtliche Prifung im Sinne
des § 44 BNatSchG durchgefuhrt. Hierbei wurde in Bezug auf den Bebauungsplan — Entwurf
zunéachst festgestellt, ob und welche geschitzten Arten ggf. von der Umsetzung des Bebau-
ungsplan — Entwurfs betroffen sind.

3.3.2 Feststellung der planungsrelevanten Arten
Die zentralen Vorschriften des speziellen Artenschutzes finden sich in § 44 BNatSchG. Da-
bei sind Tier- und Pflanzenarten aus folgenden drei Gruppen zu betrachten:
- Alle europaischen Vogelarten (besonders und streng geschiitzte Arten)
- Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (streng geschitzte Arten)
- Tier- und Pflanzenarten nach § 54 (1) Nr. 2 BNatSchG (,Verantwortlichkeit Deutsch-
lands*; noch keine offizielle Ubersicht vorhanden)

Das MUNLV (2007) hat eine Liste mit fir NRW planungsrelevante Tier- und Pflanzenarten
erarbeitet. Darliber hinaus gehend kénnen, je nach Sachverhalt und Berlicksichtigung der
Vorgaben des BNatSchG, weitere Spezies hinzugefugt werden.

3.3.3 Einschéatzung der Auswirkungen auf die Tierwelt

Nach der Feststellung der planungsrelevanten Arten, Kenntnissen aus deren Anspriichen an
Lebensraume sowie der heutigen Ausstattung des Plangebietes mit Biotopstrukturen sind
von den Gutachtern erste Prognosen fir die Auswirkungen bei Verwirklichung des Bauvor-
habens auf Fledermause, Vogel, Amphibien und Reptilien vorgenommen worden.

Das Eintreten von Verbotstatbestanden im Sinne des § 44 BNatSchG kann fiir folgende Ar-
ten nicht ausgeschlossen werden:

- Bluthanfling

- Klappergrasmiicke

Zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden ist die folgende Vermeidungs- und
Minderungsmal3nahme einzuhalten:

M1:  Entfernung von Gehdlzen (Baufeldraumung) zwischen Oktober und Februar.
Die Minderungsmalnahme wird als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Artenschutzrechtliche Prufung ist Anlage 1 der Begrindung und somit Bestandteil des
Bebauungsplanes.
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3.4 Umwelttechnische Bodenuntersuchungen im Bereich des WALl und WA2

Um den Nachweis der Umweltvertrglichkeit des Untergrundes fur die Folgenutzung des
ehemaligen Fabrikgelandes zu sicher zu stellen, wurde im Rahmen einer Erstbewertung zur
Gefahrdungsabschéatzung im Mai 2008 durch das Ingenieurgeologische Buro Gey & John
GbR aus Munster eine gutachterliche Stellungnahme zur orientierenden umwelttechnischen
Bodenuntersuchung fir diesen Bereich erstellt. Die gutachterliche Stellungnahme ist Anlage
2 der Begrundung und somit Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Konzentrationen der untersuchten Parameter (PAK, KW, EOX, Metall-/Schwermetall-
Gehalte sowie BTX und LCKW) lagen deutlich unter den jeweiligen Pruf- bzw. Grundwerten.
Auch die sensibelsten Prufwerte der BBodSchV fir Kinderspielflachen wurden deutlich un-
terschritten. Somit ist nicht mit einer Gefahrdung des Schutzguts Mensch oder Grundwasser
zu rechnen. Der Rhein-Sieg-Kreis, Amt fur technischen Umweltschutz, schliel3t sich dieser
Einschatzung an

Im Hinblick auf die vormalige gewerbliche Nutzung dieses Bereiches sind jedoch die Erd-
bauarbeiten mit entsprechender Sensibilitéat auszufuhren. Sollten dabei lokal augenscheinlich
sensorische Auffalligkeiten mit dem Verdacht auf eine Bodenverunreinigung des Untergrun-
des angetroffen werden, ist dieser Sachverhalt durch Einbeziehung eines Altlastensachver-
standigen oder der zustandigen Umweltbehdrde abzuklaren.

Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

3.5 Ver- und Entsorgung der Bereiche WA1 und WA2

Abwasser:

Das Schmutz- und Niederschlagswasser aus dem Plangebiet wird den vorhandenen Misch-
wasserkanalen in den StralRen ,In der Fuchskaule® und ,Am Flol3* zugefiihrt und zur Klaran-
lage abgeleitet.

Technische Versorgung:

Die Ubergeordnete technische Versorgung ist durch die vorhandenen Einrichtungen sicher-
gestellt und kann durch eine Netzerweiterung an die vorhandenen Leitungstrassen ange-
schlossen werden. Die gebietsinterne Leitungsfuhrung wird ebenso wie das Versorgungs-
netz (Gas, Wasser, Elektrizitat, Kommunikationsleitungen) im Rahmen der Stral3enausbau-
planung raumlich festgelegt.

Mullentsorgung

Um die Millentsorgung des Plangebietes sicherzustellen, wurde die ErschlieRungsstral3e als
VerbindungsstralRe zwischen ,In der Fuchskaule® und ,Am Flo3“ vorgesehen. Die neue Er-
schlieBungsstralie wurde so geplant, dass sie durch ein 3-achsiges Mullfahrzeug problemlos
befahren werden kann.

4. Hinweise

4.1 Weitere Giiltigkeit der bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 04.1/2
Fur die mit WA3 gekennzeichneten Bereiche gelten auch weiterhin die Festsetzungen der
entsprechenden Bereiche des alten Bebauungsplanes Nr. 04.1/2, sofern nicht ausdriicklich
in der 2. Bebauungsplanadnderung etwas anderes festgesetzt wird. Die mit WA3 gekenn-
zeichneten Bereiche sollen vor allem kinftig nicht mehr als Mischgebiet ausgewiesen wer-
den, da der Konflikt zwischen Gewerbe und Wohnen durch die Bebauungsplananderung
entfallt. Kiinftig werden auch diese Bereiche als Wohngebiet ausgewiesen, wobei die bishe-
rigen Festsetzungen auch als MI-Bereich bereits auf ein fur Wohngebéude vertragliches Mal3
reduziert waren. Daher kénnen die bisherigen Festsetzungen auch auf das WA3 angewen-
det werden.
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4.2 Altlasten- und Hinweiskataster

Das Plangrundstiick wird im Altlasten- und Hinweiskataster des Rhein-Sieg-Kreises unter der
Nummer 5209-1292 als Altstandort gefuhrt. Aufgrund der Ergebnisse der Umwelttechnischen
Bodenuntersuchungen (siehe Punkt 3.8) ist jedoch eine Gefdhrdung der Schutzgiter
Mensch und Grundwasser nicht zu erwarten. Der Rhein-Sieg-Kreis, Amt fur technischen
Umweltschutz, schlief3t sich dieser Einschatzung an.

4.3 Mutterboden

Der Rhein-Sieg-Kreis weist darauf hin, dass bei einer Anlieferung von kulturfahigem Boden
(Mutterboden) die Vorsorgewerte der Bundesbodenschutzverordnung einzuhalten sind.

4.4 Bodenaushub

Anfallendes bauschutthaltiges oder organoleptisch auffélliges Bodenmaterial (z.B. aus Bo-
denauffillungen) ist ordnungsgemaf zu entsorgen. Die Entsorgungswege des abzufahren-
den Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem Rhein-Sieg-Kreis — Sachgebiet ,Gewerbliche
Abfallwirtschaft® — unter Angabe der Entsorgungsanlage oder der Einbaustelle anzuzeigen.
Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender wasserrechtlicher Erlaub-
nis zulassig.

4.5 Bodendenkmale

Vor- und friihgeschichtliche Funde sind unverziglich der Stadt Hennef oder dem Land-
schaftsverband (Rheinisches Amt fir Denkmalpflege) zu melden, in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (88 15 und 16
DSCHG).

4.6 Kampfmittel

Bei Auffinden von Kampfmitteln wahrend der Bauarbeiten sind die Arbeiten aus Sicherheits-

grinden sofort einzustellen und die nachstgelegene Polizeidienststelle ist zu verstandigen.

5. Bodenordnung

Bodenordnende MalRRnahmen sind nicht erforderlich.

6. Quantitative Auswirkungen des Bebauungsplans / Flachenbilanz

Flache agm ha (gerundet) Anteil

Bruttobauland 8.690 0,87 100,00 %

- davon offentliche Verkehrsflache 510 0,05 6,00 %

- Offentliche Griinflache u. Spiel- 150 0,02 2,00 %
platze

Nettobauland (WA) 8.030 0,8 92,00 %

Durch die Bebauungsplan&nderung werden in WA1 und WA2 insgesamt neue Wohnbaufla-
chen fur ca. 9 Einfamilienhauser geschaffen; bei einer Belegung von durchschnittlich rechne-
risch 2,7 EW/WE und max. 2 WE/HE ergibt sich hierdurch eine Anzahl von max. ca. 49 neu-
en Einwohnern.
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7. Kosten und Finanzierung

Samtliche anfallenden Kosten fiir die Bebauungsplananderung, einschliel3lich der Erschlie-
Rungskosten, werden durch den Eigentimer tUbernommen. Der Stadt Hennef entstehen
durch die Bebauungsplandnderung und deren Umsetzung keine zuséatzlichen Kosten.

Hennef, den 11.09.2014

8. Anlagen, die Bestandteile des Bebauungsplan sind:

- Ingenieurburo Rietmann, Artenschutzrechtliche Prifung, Stand: 26.11.2013
- igb Ingenieurgeologisches Biro Gey & John GbR, Gutachterliche Stellungnahme zu orien-
tieren umwelttechnischen Bodenuntersuchungen, Stand: 27.05.2008
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A. Textliche Festsetzungen:

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen gemal} 8 9 BauGB. Diese Festsetzungen umfassen:
1. Art der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Der Bebauungsplan setzt fur die mit WA1, WA2 und WA3 gekennzeichneten Bereiche All-
gemeines Wohngebiet (WA) fest.

1.2 Zulassig sind (8 4 Abs. 2 BauNVO):
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stdrende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

1.3 Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO sind unzuldssig die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO in Allgemeinen
Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

2. Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Das Malf3 der baulichen Nutzung wird fir WALl und WA2 gem. § 17 BauNVO auf eine GRZ
von 0,4 festgesetzt (8 16 Abs. 2 Nr. 1, Abs. 3 Nr. 1 i.V.m. § 19 BauNVO).

2.2 Gemafl 8 16 Abs. 2 Nr. 4, Abs. 3 Nr. 2 i.V.m. § 18 BauNVO wird fir WA1 und WA2 die
Sockelhdhe der FertigfulRbodenoberkante im Erdgeschoss (FFOK EG) auf maximal 0,50
m Uber der mittleren vorhandenen Gelandehthe, gemessen an den Gebaudeecken, fest-
gesetzt.

Die maximal zulassige Traufhéhe (TH) der baulichen Anlagen in WAL und WA2 wird auf
maximal 3,50 m festgesetzt. Sie wird gemessen ab der FertigfuRbodenoberkante im Erd-
geschoss (FFOK EG) bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

Die maximal zulassige Firsthohe (FH) fur WAL und WA2 wird auf 8,50 m festgesetzt. Sie
bezieht sich auf die FertigfulBbodenoberkante im Erdgeschoss (FFOK EG) und darf nicht
Uberschritten werden.
3. Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
3.1 Festgesetzt wird fir WAL und WA2 die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO.
3.2 Zulassig sind in WAL Einzelhauser (E), in WA2 Einzel- und Doppelhauser (ED).

4. Uberbaubare u. nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen / Stellung baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

4.1 Die uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

4.2 Garagen / Carports und Stellplatze sind in WALl und WA2 gem. § 12 Abs. 6 BauNVO so-
wohl innerhalb als auch aufRerhalb der Giberbaubaren Grundstiucksflache zulassig, jedoch
nur bis zur hinteren Baugrenze, ausgehend von der Stral3enbegrenzungslinie. Vor Gara-
gen und Carports muss eine Zufahrt mit einer Lange von mindestens 5,0 m zur 6ffentli-
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chen Verkehrsflache eingerichtet werden. Dabei ist die maximale Zufahrtsbreite von Ga-
ragen, Carports und Stellplatzen pro Grundstiick auf 6,0 m begrenzt.

4.3 Nebenanlagen gem. 8§ 14 Abs. 1 BauGB sind aul3erhalb der uberbaubaren Grundstucks-
flachen nur bis zu einer Gré3e von 15,0 m3 umbautem Raum zulassig.

4.4 Die der Versorgung des Gebiets dienenden Nebenanlagen sind gem. 8 14 Abs. 2 BauN-
VO im Baugebiet ausnahmsweise zulassig.

5. Beschrankung der Wohnungszahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
In WAL und WA2 sind je Wohngeb&ude max. 2 eigenstandige Wohneinheiten zulassig.

6. Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

6.1 Fir WAl und WAZ2 gilt: Stellpléatze, deren Zufahrten sowie die privaten FuRwege sind mit
wasserdurchldssigen Materialien (Rasengittersteine, wassergebundene Oberflache,
Schotterrasen, 0.4.) auszuftihren.

6.2 Das Entfernen von Geholzen, z.B. zur Baufeldrdumung, darf nur zwischen Oktober und
Februar erfolgen.

B. Bauordnungsrechtliche Vorschriften (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)
galtig fur WAL und WA2

1. Dacheindeckung

Zulassig sind nur begriinte Dacher oder dunkle Dacheindeckungen in Form von Dachsteinen,
Naturschiefer, Kunstschiefer und Dachpfannen, in den nachgenannten Farbténen gem.
RAL-Farbtonkarte:

Schwarztdne: 9004, 9005, 9011, 9017

Grautone: 7043, 7026, 7016, 7021, 7024

Brauntdéne: 8028 (terrabraun), 8012 (rotbraun)

Sollten farbige Dacheindeckungen nicht der RAL-Farbtonkarte zugeordnet werden kdnnen,
sind Farbnuancierungen in Anlehnung an die angegebenen Farbténe mdglich. Nicht zulassig
ist die Verwendung von hellen sowie reflektierenden Materialien fiir die Eindeckung von Dach-
flachen. Ausgenommen sind die Materialien von Einrichtungen, die der solaren Energiegewin-
nung dienen.

2. Dachformen und Dachneigungen

Es sind nur Sattel- und Pultdacher mit einer Dachneigung von 28° bis 38° zuldssig. Die beiden
Halften eines Doppelhauses sind mit gleicher Dachform, —neigung und gleichen Dachuber-
standen zu errichten. Fir untergeordnete Bauteile (z.B. Gauben) sowie Garagen sind auch ge-
ringere Dachneigungen oder Flachdacher zulassig.

3. Dachaufbauten

Gauben oder ahnliche Dachaufbauten dirfen eine Breite von max. 4,0 m aufweisen und in ih-
rer Summe max. die Halfte der Trauflange der zugehorigen Dachflache betragen. Der Abstand
von Gauben oder &hnlichen Dachaufbauten untereinander, zu Firsten und Ortgdngen muss
mindestens 1,0 m betragen. Bei Ortgangen zahlt als Messpunkt der Schnittpunkt zwischen
AuRRenwand und Dachhaut.
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4. Solaranlagen

Solarkollektoren und sonstige Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie sind flachenbin-
dig in das Dachniveau zu integrieren oder in gleicher Neigung wie das Dach aufzusetzen. Bei
Flachdachern durfen die Solarkollektoren die OK Dach um bis zu 1,50 m tberschreiten.

5. Einfriedungen

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind zur oOffentlichen Verkehrsflache hin als Einfrie-
dung von Vorgarten Laubhecken mit einer maximalen Hohe von 1,0 m uber der Oberkante
des zugeordneten Gehweges oder der StralRe zulassig. Die Pflanzenauswahl ist anhand der
»<Zusammenstellung von geeigneten Gehdlzen fir Bebauungsplane und Satzungen der Stadt
Hennef (Sieg)“ zu treffen (die Artenliste ist den textlichen Festsetzungen als Anhang beige-
fugt).

Als Vorgarten gelten die Bereiche zwischen der Stral3enbegrenzungslinie und der Hausfront
der HaupterschlieBungsseite der Geb&aude einschlie3lich der seitlichen Verlangerung bis zur
seitlichen Grundstuicksgrenze.

6. Freiflachen

Die Bereiche zwischen der StralRenbegrenzungslinie und der Hausfront der Haupterschlie-
Bungsseite der Gebaude (Vorgarten) sind mit Ausnahme der Zufahrten, Wege und Stellplatze
gartnerisch zu gestalten, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Anlage von Rasenflachen
gilt ebenfalls als gartnerische Nutzung.

7. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind an der Stétte der Leistung ausschlielich im Bereich der Gebaudefassa-
den zulassig.

Blinkende oder bewegt beleuchtete Werbeanlagen sind unzulassig.

C. Hinweise:
1. Weitere Glultigkeit der bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 04.1/2

Fur die mit WA3 gekennzeichneten Bereiche gelten auch weiterhin die Festsetzungen der ent-
sprechenden Bereiche des alten Bebauungsplanes Nr. 04.1/2, es sei denn, es wurde in dieser
2. Bebauungsplananderung ausdriicklich etwas anderes festgesetzt.

2. Altlasten- und Hinweisflachenkataster

Die von der Anderung des Bebauungsplans betroffenen Flachen sind im Altlasten- und Hin-
weisflachenkataster des Rhein-Sieg-Kreises unter der Nummer 5209-1292 als Altstandort re-
gistriert. Aufgrund der gutachterlichen Stellungnahme des igb Ingenieurgeologisches Bliro
Gey & John GbR, Minster vom 27. Mai 2008 ist eine Gefahrdung der Schutzgiter Mensch
und Grundwasser nicht zu erwarten.

Im Hinblick auf die vormalige gewerbliche Nutzung des Bereiches sind jedoch die Erdbauar-
beiten mit entsprechender Sensibilitat auszufiihren. Sollten dabei lokal augenscheinlich senso-
rische Auffalligkeiten mit dem Verdacht auf eine Bodenverunreinigung des Untergrundes an-
getroffen werden, ist dieser Sachverhalt durch Einbeziehung eines Altlastensachverstandigen
oder der zustandigen Umweltbehérde abzuklaren.
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3. Mutterboden

Bei einer Anlieferung von kulturfahigem Boden (Mutterboden) fir die Hausgérten und den Kin-
derspielplatz sind die Vorsorgewerte der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchVO) ein-
zuhalten.

4. Bodenaushub

Im Rahmen der Baureifmachung der Grundstiicke anfallendes bauschutthaltiges oder orga-
noleptisch auffalliges Bodenmaterial (z.B. aus Bodenauffiillungen) ist ordnungsgeman zu ent-
sorgen.

Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem Rhein-
Sieg-Kreis - Sachgebiet "Gewerbliche Abfallwirtschaft" - anzuzeigen. Dazu ist die Entsor-
gungsanlage oder die wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender wasserrechtlicher Erlaubnis
zulassig.

5. Bodendenkmale
Vor- und frithgeschichtliche Funde sind unverziglich der Stadt Hennef oder dem Landschafts-
verband (Rheinisches Amt fir Denkmalpflege) zu melden, in unverandertem Zustand zu erhal-
ten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (88 15 und 16 DSCHG).

6. Kampfmittel

Bei Auffinden von Kampfmitteln wahrend der Bauarbeiten sind die Arbeiten aus Sicherheits-
grinden sofort einzustellen und die nachstgelegene Polizeidienststelle ist zu verstandigen.

53773 Hennef, den 11.09.2014
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ZUSAMMENSTELLUNG VON GEEIGNETEN GEHOLZEN
fur Bebauungsplane und Satzungen der Stadt Hennef (SiegQ)

1. Baume:

Hohe Baume:

Quercus robur (Stieleiche)
Quercus petraea (Traubeneiche)
Fagus sylvatica (Rotbuche)
Fraxinus excelsior (Gem. Esche)
Tilia cordata (Winterlinde)

Tilia platyphyllos (Sommerlinde)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Acer platanoides (Spitzahorn)

Mittelhohe Baume:

Alnus glutinosa (Schwarzerle)
Salix alba (Silberweide)

Betula pendula (Sandbirke)
Sorbus aucuparia (Eberesche, Vogelbeere)
Acer campestre (Feldahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Mespilus germanica (Echte Mispel)
Ulmus glabra (Berg-Ulme)

Ulmus laevis (Flatter-Ulme)

Ulmus carpinifolia (Feld-Ulme)

2. Straucher:

Corylus avellana (Hasel)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosus (Traubenholunder)
Frangula alnus (Faulbaum)

Viburnum opulus (Gem. Schneeball)
Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weil3dorn)
Crataegus laevigata (Zweigriffeliger WeiRdorn)
Sarothamnus scoparius (Besenginster)

Salix fragilis (Bruchweide)

Salix viminalis (Hanfweide)

Salix purpurea (Purpurweide)

Salix triandra (Mandelweide)

Salix aurita (Ohrweide)

Salix cinerea (Grauweide)

Prunus spinosa (Schlehe)

Rosa canina (Hundsrose)

Rhamnus catharticus (Kreuzdorn)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
Cornus sanguinea (Bluthartriegel)

Cornus mas (Gelber Hartriegel, Kornelkirsche)
Rubus idaeus (Himbeere)

Rubus fructicosus (Brombeere)

Obstgeholze:

Prunus avium (Suf3kirsche)

Prunus domestica (Pflaume, Zwetschge)
Pyrus communis (Birne)

Malus domestica (Apfel)

Sorbus domestica (Speierling)

Juglans regia (Walnuf3)

Straucher:

Rubus idaeus (Himbeere)

Rubus fructicosus (Brombeere)

Ribes uva-crispa (Stachelbeere)

Ribes nigrum (schwarze Johannisbeere)
Ribes nubrum (rote Johannisbeere)
Sambucus nigra (schwarzer Holunder)



STADT HENNEF (SIEG), BEBAUUNGSPLAN NR. 04.1/2 — Brél, In der Fuchskaule —
- TEXTLICHE FESTSETZUNGEN - Rechtsplan

3. Schnitthecken:

Carpinus betulus (Hainbuche)
Acer campestre (Feldahorn)
Fagus sylvatica (Rotbuche)
Ligustrum vulgare (Gem. Liguster)
Taxus baccata (Eibe)

4. Fur Hausbegrinung geeignete Pflanzen:

Clematis vitalba (Waldrebe)

Vitis vinifera (Weinrebe)

Parthenocissus tricuspidata (Dreilappiger Wilder Wein)
Parthenocissus quinguefolia (Funfblattriger Wilder Wein)
Hedera helix (Efeu)

Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie)

Euonymus fortunei (kriechender Spindelstrauch)

Rosa spinosa (Kletterrose)

Rubus hennrii (Kletterbrombeere)

Actinidia arguta (Strahlengriffel)

Aristolochia macrohylla (Pfeifenweide)

Lonicera caprifolium (Wohlriechendes Geil3blatt)
Lonicera periclymenum (Wald-Geif3blatt)

Polygonum aubertii (Schlangenkndterich)

Wisteria sinensis (Glyzinie)

5. Alte, bewéhrte Obstsorten:

Apfel: Birnen:

Rheinischer Krummestiel
Rheinischer Bohnapfel
Rheinischer Winterrambur
Rheinische Schafsnase
Roter Bellefleur
Goldparmane

Rote Sternrenette
Blenheimer Goldrenette
Schoner aus Nordhausen
Luxemburger Renette
Jacob Lebel

Kaiser Wilhelm
Geheimrat Dr. Oldenburg
Roter Boskoop
Gewlirzluikenapfel

Gute Graue

Gellerts Butterbirne
Kostliche aus Charneux
Gute Luise

Sonstige:
Hauszwetschge

Ersinger Frihzwetschge
Wangenheims Friihzwetschge
Grol3e Griine Renclode

Gr. Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger Riesenkirsche

SEITE7



Hennef

DER BURGERMEISTER

Beschlussvorlage

Amt: Amt fir Stadtplanung und - entwicklung TOP:
Vorl.Nr.: V/2014/3530 Anlage Nr.:
Datum: 23.06.2014

Gremium Sitzung am Offentlich / nicht 6ffentlich
Ausschuss fur Dorfgestaltung und 24.09.2014 offentlich

Denkmalschutz

Tagesordnung

Antrag auf Satzungserweiterung S08.2 Kurscheid vom 14.04.2014

Beschlussvorschlag

Der Ausschuss fur Dorfgestaltung und Denkmalschutz des Rates der Stadt Hennef beschlieft:

Dem Antrag auf Erweiterung der Abgrenzungssatzung fur die Ortslage Hennef (Sieg) —
Kurscheid S08.2 fir die Flurstiicke 164 und 317, Flur 5 in Kurscheid wird nicht stattgegeben.

Begrundung

Auf den beigefligten Antrag wird verwiesen. Der Antragsteller wiinscht die Einbeziehung einer
bislang im AufRenbereich nach 835 Baugesetzbuch (BauGB) liegenden Flache im Ortstell
Kurscheid in die dortige Abgrenzungssatzung S 08.2, um hier ein Einfamilienhaus zu errichten.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans wurde diese Flache vom
Antragsteller zusammen mit zwei weiteren Flachen bereits zur Darstellung als ,WWohnbauflache*®
beantragt. Die zustandigen Ausschiisse hatten in ihren Sitzungen im September 2012
beschlossen, diese Flachen alle nicht als ,Wohnbauflache® darzustellen. Die Griinde damals
waren

- Kein ,Allgemeiner Siedlungsbereich®

- Flachen liegen im Landschaftsschutzgebiet

- Keine Nahe zu Infrastruktureinrichtungen

- Durch vorhandene Satzung ist bereits ein sinnvoller Ortsrandabschluss geschaffen

- ErschlieBungstechnisch nur bedingt geeignet.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist diese Flache derzeit als ,Flache fir die
Landwirtschaft® dargestellt. Bei dieser Darstellung ist es gemal oben genannten Beschlusses
zum Vorentwurf des neuen Flachennutzungsplans geblieben.



Die beantragte Flache liegt am suddstlichen Ortsrand Kurscheids direkt an der Broichhausener
Stral3e, hier eine Kreisstral3e. Die Satzungserweiterung liegt auf3erhalb der Ortsdurchfahrt.

Die Satzung S 08.2 Kurscheid wurde bereits im Jahr 2000 mit drei zum Teil umfangreichen
Entwicklungsmaoglichkeiten erweitert. Kurscheid wurde mit mehreren Erweiterungen in einem fur
das Dorf typischen Mal3stab arrondiert. Auch das direkt westlich angrenzende Flurstiick wurde
bei der 1. Anderung der Satzung in diese einbezogen. In dieser Anderung wurde eine
Ortsrandeingriinung, die einen harmonischen Ubergang des Dorfes in die freie Landschaft,
schaffen soll, gerade hier am sidostlichen Ortseingang festgesetzt. Die nun beantragte
Erweiterung geht tber diesen gestalteten Ortsrandabschluss hinaus und stellt eine fingerartige
Erweiterung in die freie Landschaft dar. Eine Satzungserweiterung muss mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein. Die Aul3enbereichsflache, die in den Ortsteil
einbezogen werden soll, muss durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs
entsprechend geprégt sein.

Der Antragsteller hat sich in seinem Antrag auch zur Ubernahme der mit der Satzungsanderung
verbundenen Kosten bereit erklart. Vor der Kostenubernahmeerklarung und der dann damit
verbundenen Beauftragung der Artenschutz-Kurzeinschétzung und des
landschaftspflegerischen Fachbeitrages  wurde der Rhein-Sieg-Kreis, Abteilung
Landschaftsplanung angefragt, ob eine Herausnahme aus dem Landschaftsschutzgebiet
grundséatzlich denkbar sei, da die beantragte Flache vollstédndig im Landschaftsschutzgebiet
liegt. Gegen eine mogliche Erweiterung der Satzung in den Geltungsbereich des
Landschaftsplanes Nr. 9 ,Stadt Hennef — Uckerather Hochflache“ bestehen schon vorab von
Seiten der Landschaftsbehtérde Bedenken (siehe beigefligtes Schreiben). Somit ist eine
Herausnahme der Flache aus dem Landschaftsschutz auch im offiziellen Verfahren zur
Satzungséanderung nicht zu erwarten.

Der Landschaftsplan Nr. 9, der nach 816 Abs. 1 LG nur fur Flachen des AulRenbereiches gilt,
fuhrt dazu aus:

,Bei der Aufstellung, Anderung und Erganzung eines Flachennutzungsplans im
Geltungsbereicheines Landschaftsplans treten widersprechende Darstellungen und Festsetzungen
des Landschaftsplans mit dem In-Kraft-Treten des entsprechenden Bebauungsplans oder einer
Satzung nach 8§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches aulRer Kraft, soweit der Trager der
Landschaftsplanung im Beteiligungsverfahren diesem Flachennutzungsplan/Satzung nicht
widersprochen hat. Fir das Aul3er-Kraft-Treten gilt Entsprechendes bei Satzungen nach § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches, soweit der Trager der Landschaftsplanung im
Beteiligungsverfahren nach § 34 Abs. 6 Satz 1 des Baugesetzbuches nicht widersprochen hat.
Soweit in diesem Landschaftsplan Flachen ausgespart worden sind, liegt hierin keine Aussage nach
Bauplanungsrecht. Das gleiche gilt fir Flachen, fur die das Entwicklungsziel "Temporéare Erhaltung
der jetzigen Landschaftsstruktur bis zur Realisierung von Vorhaben Uber die Bauleitplanung oder
andere Verfahren" dargestellt ist.”

Eine Einleitung des Verfahrens — und die daraus verbundenen Kosten fiir den Antragsteller — ist
daher bei Bedenken des Tragers der Landschaftsplanung nicht angeraten. Einer Einbeziehung
einer Flache in die Satzung kann nicht erfolgen, wenn fachbehérdliche Bedenken bestehen, die
einer Abwagung nicht zuganglich sind. Die Festsetzung des Landschaftsschutzgebietes steht
einer Erweiterung entgegen.

Auswirkungen auf den Haushalt

X] Keine Auswirkungen [ ] Kosten der MaRnahme



Sachkosten: €
[_] Jahrliche Folgekosten

Personalkosten: €

[] MaRnahme zuschussféhig Hohe des Zuschusses 50
[] 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 uberein [] nicht Giberein (siehe Anl.Nr.

der Jugendhilfeplanung X tberein [] nicht Giberein (siehe Anl.Nr.

Mitzeichnung:

Name: Paraphe: Name: Paraphe:

Hennef (Sieg), den 23.06.2014
In Vertretung

Anlagen
- Antrag auf Anderung der Satzung vom 14.04.2014
- Auszug aus der Satzung S 08.2 Hennef (Sieg) — Kurscheid
- Schreiben des Rhein-Sieg-Kreises vom 03.06.2014
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Stadt Hennef g
Der Burgermeister é,
Frankfurter Str. 97

53773 Hennef

Siegbtrg, den 14.04.2014
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Antrag auf Anderung der Satzung der Stadt Hennef gemiR §34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 fiir die Parzellen
164 und 317 in Kurscheid, Broichhausener Str.

Sehr geehrter Herr Pipke,

hiermit beantrage ich eine Erweiterung der Satzung um die Parzellen 164 und 317 in Kurscheid an der
Broichhausener Stralle.

Das besagte Grundstiick befindet sich seit vielen Jahren in Familienbesitz und ich als Sohn bzw. Neffe der
Eigentimerinnen méchte dort, zwecks Familiengriindung, ein Einfamilienhaus errichten.

Hennef-Kurscheid ist mein Heimatort und der Wohnort meiner Eltern und ich machte dort nun geme wieder
ansassig werden, zumal der Weg zu meiner Arbeitsstatte in Hennef (Bonner Stralle 12) auch deutlich
verkirzt wirde.

Es gibt zwar einige wenige unbebaute Grundstiicke in Kurscheid, diese stehen aber, nach Riicksprache mit
den Eigentlmern, in naher Zukunft nicht zum Verkauf.
Ich verfolge mit diesem Antrag ausdricklich keine finanziellen Interessen.

Unser Antrag vom 21.11.2008 auf Beriicksichtigung des Grundstiickes im Rahmen der FNP-Neuaufstellung
wurde zwar abgelehnt, es wurde jedoch von der Planungsgruppe MWM vermerkt, dass eine Anderung der
Satzung, speziell bei diesem Grundstick, moglich ware (Protokoll der Sizung vom 03.07.12 des
Ausschusses fur UDD).

Ich beantrage daher gemaf §34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 eine Einbeziehungssatzung, da alle Kriterien erfillt
werden:

- Das beantragte Grundstiick grenzt direkt an den Innenbereich der bestehenden Satzung

- Die angrenzende Bebauung gehort zu einem Ortsteil i.S.d. § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB

- Einfache ErschlieBung (Strom, Wasser, Abwasser) da sich das Grundstiick in unmittelbarer Nahe
zum bebauten Bereich und zur Hauptstralle befindet.

- Die geringe GrolRe des Grundstick erfordert kein umfangreiches Bebauungsplanverfahren (z.B.
FNP-Anderung).

Fiir etwaig anfallende Kosten bei der Prifung (z.B. Gutachter) werden ich aufkommen.

Anlage: Lageplan mit Parzellen in rot gekennzeichnet
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Eigentiimer des Grundstiickes, die Geschwister:
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Mit freundlichen Griul3en
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Hennef

DER BURGERMEISTER

Amt fur Stadtplanung und —

entwicklung

Auszug aus der Satzung Kurscheid,
S 08.2und beantragte Erweiterung

Erweiterung

Ohne Mal3stab

Beantragte Erweiterung




:rhein-sieg-kreis;

Der Landrat

Rhein-Sieg-Kreis + Der Landrat « Postfach 1551 « 53705 Siegburg

Abteilung 67.1 R
Stadt Hennef Bauvorhaben, Landschaft:_s‘pramjlprg‘,m.‘
Amt fur Stadtplanung und —entwicklung Artenschutz |
Frau Jutta Bootz Herr Thomas /
Postfach 1562 Zimmer: B 2.16 207. 14

Telefon: 02241 -13-3502

53762 Hennef A
5 / }1/144 . Telefax: 02241 - 13-3200

E-Mail: elmar.thomas
@rhein-sieg.kreis.de

Datum und Zeichen lhres Schreibens Mein Zeichen Datum
09.05.2014 67.1-3.03.05-tho 03.06.2014
Stadt Hennef

Satzungserweiterung S08.2 in Kurscheid

Sehr geehrte Frau Bootz,

gegen die beantragte Erweiterung der Satzung S08.2 in Kurscheid bestehen von hier aus
grundsatzliche Bedenken.

Die betroffenen Flursticke 164 und 317 befinden sich im Geltungsbereich des
Landschaftsplans Nr. 9  Stadt Hennef — Uckerather Hochflache® und sind dort als
Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen. Durch die bestehenden Grenzen der Satzung wird die
Ortslage Kurscheid deutlich und nachvollziehbar abgegrenzt. Ein Stattgeben des Antrages
wirde ggf. zu weiteren Begehrlichkeiten filhren, die Wohnbebauung beidseitig entlang der K
36 in sudlicher Richtung weiter auszudehnen. Solche Folgeantrage kénnten im Falle eines
Stattgebens des vorliegenden Antrages dann nicht mehr nachvoliziehbar abgelehnt werden.

Um eine sukzessive Erweiterung der Ortslage Kurscheid ins Landschaftsschutzgebiet zu

verhindern, bitte ich Sie, den Ihnen vorliegenden Antrag entsprechend abzulehnen.

Mit freundlichen Griflzen
ftrag

(el

(Ziggmermann)

Behindertenparkplitze Dienstgebiude Kaiser-Wilhelm-Platz 1 Konten der Kreiskasse Umsatzsteuer-

befinden sich vor dem 53721 Siegburg Kreissparkasse Koln  IBAN: DE94 3705 0299 0001 0077 15 Tdent-Nr.:
Haupteingang (Zufahrt Tel. (022 41) 13-0 SWIFT-BIC: COKSDE33 DEI123 102 775

‘ Miihlenstrafie) und im Fax (02241)132179 Postbank Kéln IBAN: DE66 3701 0050 0003 8185 00 Steuer-Nr.:
Parkhaus P 10 Kreishaus Internet: http:/fwww.rhein-sieg-kreis.de SWIFT-BIC: PBNKDEFF 220/5769/0451



Hennef

DER BURGERMEISTER

Beschlussvorlage

Amt: Amt fir Stadtplanung und - entwicklung TOP:
Vorl.Nr.: V/2014/3482 Anlage Nr.:
Datum: 15.05.2014

Gremium Sitzung am Offentlich / nicht 6ffentlich
Ausschuss fur Dorfgestaltung und 24.09.2014 offentlich

Denkmalschutz

Tagesordnung

Abgrenzungssatzung fur die Ortslage Hennef (Sieg) - Suchterscheid, S 12.2
Antrag auf Satzungserweiterung vom 04.10.2013

Beschlussvorschlag

Der Ausschuss flir Dorfgestaltung und Denkmalschutz des Rates der Stadt Hennef (Sieg)
beschlielt:

Dem Antrag auf Erweiterung der Abgrenzungssatzung fur die Ortslage Hennef (Sieg) -
Suchterscheid, S 12.2 fiir einen Teil der Flurstiicke 96, Flur 34 und Flurstiick 272, Flur 42 wird
stattgegeben. Die Antragstellerin tragt alle mit dem Verfahren verbundenen Kosten.

Begrundung

Auf den beigefiigten Antrag wird verwiesen. Die Antragstellerin wiinscht die Einbeziehung einer
bislang im AuBenbereich nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) liegenden Flache im Ortsteil
Suchterscheid in die dortige Abgrenzungssatzung, um darauf ein Wohnhaus errichten zu
koénnen.

Die StralRe ,Zur Thomaseiche® ist bis zur Flache der Antragstellerin ausgebaut, so dass auch
die ErschlieBung gesichert ist.

Das Plangebiet weist eine Grofie von ca. 2000m? auf und wird als landwirtschaftliche Flache in
Form von Grinland und Abstellflachen fir die Landwirtschaft genutzt. Die beantragte Flache
liegt im Landschaftsschutzgebiet. Mit Vertretern des Rhein-Sieg-Kreises, hier Amt fur Natur-
und Landschaftsschutz fanden bereits Gesprache zum Thema einer moglichen
Satzungserweiterung statt. Mit dem in Anlage beigefiigten Schreiben vom 13.03.2014 bestatigte



der Rhein-Sieg-Kreis, dass gegen eine Satzungserweiterung im geringen Umfang keine
grundséatzlichen Bedenken bestehen

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Bereich derzeit als ,Flache fur die
Landwirtschaft” dargestellt. Da das Baugesetzbuch jedoch nicht verlangt, dass die Flache, die
durch eine Satzung nach 834 Abs. 4 Nr. 3 BauGB in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
einbezogen werden soll, im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt ist (siehe auch
BauGB Kommentar zu 834 BauGB Abs. 4 Satz 1 Nr. 3, Ernst-Zinkahn-Bielenberg), ist hier ein
eigenstandiges FNP — Anderungsverfahren entbehrlich. Im Flachennutzungsplan, der zurzeit fur
das gesamte Stadtgebiet neu aufgestellt wird, soll die Flache dann jedoch eine, im Sinne einer
den ortlichen Gegebenheiten entsprechende Bauflachendarstellung erhalten.

§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB stellt als Voraussetzung fur die Einbeziehung einzelner

AulRenbereichsflachen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil im Wesentlichen folgende

Voraussetzungen auf:

- Die einbezogenen Flachen missen durch die bauliche Nutzung der angrenzenden Bereiche
entsprechend geprégt sein.

- Die Einbeziehung muss mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein.

Die einzubeziehende Flache grenzt liegt am sidwestlichen Ortseingang Suchterscheids und
grenzt an den Ortsrand an. Die Stralle ,Zur Thomaseiche® ist bis zur beantragten Flache
beidseitig mit freistehenden Einfamilienhdusern locker bebaut. Auf der gegeniberliegenden
Seite der L268 befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb, der die an die Heilig-Kreuz-Str.
angrenzende Flache als Acker fur Biogemiiseanbau bewirtschaftet.

Sollte in dieser Sitzung dem Antrag stattgegeben werden, so ware zunéchst mit dem
Antragsteller ein Vertrag lber die Ubernahme der mit der Satzungsanderung verbundenen
Kosten zu fertigen (schriftiche Kostenibernahmeerklarung liegt bereits vor). Nach dem
derzeitigen Stand ware neben einer  Artenschutz-Kurzeinschatzung auch ein
landschaftspflegerischer Fachbeitrag zu erstellen.

Nach  Vertragsschluss kénnte dann diesem  Gremium die  Einleitung des
Satzungsanderungsverfahrens zur Beschlussfassung vorgelegt werden.

Auswirkungen auf den Haushalt

X] Keine Auswirkungen [ ] Kosten der MaRnahme
Sachkosten: €
[] Jahrliche Folgekosten Personalkosten: €
L Hohe des Zuschusses €
[] MaRnahme zuschussféhig %
[] 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 [ ] uberein [] nicht Giberein (siehe Anl.Nr.

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

Mitzeichnung:

Name: Paraphe: Name: Paraphe:

Hennef (Sieg), den 15.05.2014
In Vertretung

Anlagen
- Antrag auf Verlegung der Ortsgrenzsatzung, Schreiben vom 04.10.2013
- Schreiben des Rhein-Sieg-Kreises, Amt flr Natur- und Landschaftsschutz vom
13.03.2014
- Ausschnitt aus der Abgrenzungssatzung S12.2 Hennef (Sieg) - Stichterscheid
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Gemarkung. Stichterscheid
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Mein Zeichen: 045-12

MARKUS

OFFENTL. BEST. VERMESSUNGSINGENIEUR
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DIGITAL E 446/12
ERFASST | o |
A 'K 53773 Uckerath, den 04.10.2013
Zum  _ ' Tel.: 02248/9164475
Andas < _ _ _
Bauamt der Stadt Hennef _ ENNEF
z. Hdn. Frau Rosalie Pahnke | - 308:57
Frankfurtgr Str. 97
/
53773 Hennef

Antrag auf Verlegung der Ortsgrenzensatzung
- AZ E410/12 - Bauantrag Gemarkung Siichterscheid, Flur 42, Flurstick 272, Zur
Thomaseiche 4

Sehr geehrte Frau Pahnke,

wie telefonisch besprochen, beantrage ich mit diesem Schreiben die Verlegung der
Satzungsgrenze in Bezug auf die Ortsgrenze Siichterscheid im Hinblick auf das oben
genannte Bauvorhaben.

Die derzeitige Ortsgrenze befindet sich auf der Grundstiicksgrenze zwischen den
Grundstlicken Flurstick 96, Flur 34 und Flurstiick 272, Flur 42.

Hiermit beantrage ich die Verlegung der Ortsgrenze auf die Grundstiicksgrenze
zwischen den Grundstlcken Flurstiick 272, Flur 42 und Flurstiick 197, Flur 42.

Anbei erhalten Sie einen aktuellen Auszug der Flurkarte mit der eingezeichneten
alten sowie der beantragten neuen Ortsgrenzenlage.

Des Weiteren erklare ich mich einverstanden, die mit einem eventuellen
Satzungsanderungsverfahren verbundenen Kosten zu (ibernehmen.

Es wirde mich sehr freuen, wenn Sie mich zwischenzeitlich ilber den Stand meines
Antrages informieren kénnten.

Mit freundlichen GriiRen
&~
A '_ K



Hennef

DER BURGERMEISTER

Amt fur Stadtplanung und —

entwicklung

Auszug aus der Satzung Kurscheid,
S 08.2und beantragte Erweiterung

Erweiterung

Ohne Mal3stab

Beantragte Erweiterung




Rhein-Sieg-Krels « Der Landrat « Postfach 15 51 « 53705 Siegburg Amt fiir Natur- und Landschaftsschutz

Bauvorhaben, Landschaftsplanung, Artenschutz

Frau Schneider-Kernenbach

Zimmer: B2.20

Telefon: 02241 - 13-2455

Telefax: 02241 - 13-3200

E-Mail: ursula.schneider-kernenbach
@rhein-sieg-kreis.de

Stadt Hennef
-Amt fir Stadtplanung und -entwicklun
Postfach 1562

53762 Hennef

Datum und Zeichen lhres Schreibens Mein Zeichen Datum

14.02.2014 67.1-3.03.05-sch 13.03.14

Satzungserweiterung S12.2 in Siichterscheid /lz;r D, 03_/{51
Hier: Flachen im Landschaftsschutzgebiet
o1

74.05 B

mit Schreiben vom 14.02.2014 bitten Sie um Stellungnahme zu einer geplanten Satzungser-
weiterung fUr eine Flache im Stidosten der Ortslage Siichterscheid.

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ihr Bauordnungsamt hat mir im November 2012 einen Antrag auf Errichtung eines Einfamilien-
Wohnhauses fur diese Grundstucksflache zur Stellungnahme vorgelegt. Dem Bauantrag konn-
te ich zum damaligen Zeitpunkt nicht zustimmen, da das Vorhaben aus verschiedenen Griin-
den nicht genehmigungsféhig war. Mit Schreiben vom 20.08.2013 habe ich ergénzend mitge-
teilt, unter welchen Voraussetzungen meine Bedenken zurlickgestellt werden kénnen.

Am 20.02.2014 fand auf Veranlassung lhres Bauordnungsamtes ein Ortstermin mit der An-
tragstellerin statt. Die Antragstellerin stellte ihre geénderte Planung dar. Es wurde ihr in Aus-
sicht gestellt, dass unter Beriicksichtigung meines Schreibens vom 20.08.13, einer Reduzie-
rung der vorgesehenen Baufliche und Zusage der Stadt Hennef den benétigten Grund-
stlcksbereich im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache darzustellen, ein Benehmen zum
Bauvorhaben grundsatzlich zu erteilen.

Gegen eine Satzungserweiterung in einem geringen Umfange bestehen daher aus meiner
Sicht keine grundsatzlichen Bedenken

th' fjeundlichen Grulen

/m ;7ulftrag DR

(Zimmermann)
!

Behindertenparkplitze Dienstgebaude Kaiser-Wilhelm-Platz 1 Konten der Kreiskasse
befinden sich vor dem 53721 Siegburg 001 007 715 Kreissparkasse Koln (BLZ 370 502 99)
Haupteingang (Zufahrt Tel. (0 22 41) 13-0 IBAN: DE 94 3705 0299 0001 0077 15
Miihlenstrafie und im Fax (02241)132179 SWIFT-BIC: COKSDE33
Parkhaus P 10 Kreishaus Internet: hitp://www.rhein-sieg-kreis.de 38 18 500 Postbank Koln (BLZ 370 100 50)
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Hennef

DER BURGERMEISTER

Beschlussvorlage

Amt: Amt fir Stadtplanung und - entwicklung TOP:
Vorl.Nr.: V/2014/3586 Anlage Nr.:
Datum: 29.08.2014

Gremium Sitzung am Offentlich / nicht 6ffentlich
Ausschuss fur Dorfgestaltung und 24.09.2014 offentlich

Denkmalschutz

Tagesordnung

Abwé&gung im Sinne des 8§ 125 BauGB, Hennef (Sieg) - Bierth, Heisterbusch, Wolfsbusch
und Kunigundengarten

Beschlussvorschlag

Der Ausschuss fir Dorfgestaltung und Denkmalschutz des Rates der Stadt Hennef (SieQ)
beschlief3t:

Die ErschlieBungsanlagen ,Heisterbusch“, ,Wolfsbusch“ und ,Kunigundengarten“
entsprechen gem. § 125 (2) den in 8§ 1 (4) bis (7) BauGB gestellten Anforderungen. Der
Ausbau der im beigefiigten Ubersichtsplan dargestellten StraRen ist fiir die ErschlieBung
der angrenzenden, innerhalb der rechtskraftigen Abgrenzungssatzung fir die Ortslage
Hennef (Sieg) — Bierth S 12.5 liegenden Grundstiicke erforderlich.

Begrindung

In der Ortslage Bierth wurden in den Jahren 1996 und 1997 die Stralen ,Heisterbusch®,
~Wolfsbusch” und ,Kunigundengarten endausgebaut.

Nach & 125 Abs. 1 BauGB setzt die Herstellung von ErschlieBungsanlagen einen
Bebauungsplan voraus. Liegt ein Bebauungsplan nicht vor, so dirfen diese Anlagen nur
hergestellt werden, wenn sie den in 8 1 Abs. 4 bis 7 BauGB bezeichneten Anforderungen
entsprechen, d.h. sie mussen die Grundsatze der Bauleitplanung erfillen. Somit ist in diesen
Fallen eine Abwagung erforderlich; alle von der Planung berihrten 6éffentlichen und privaten
Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Der Zustand vor Ausbau entspricht nicht den Anforderungen des 8§ 127 BauGB an



ErschlieBungsanlagen im ErschlieBungsbeitragsrecht. Ein ordnungsgemafer Ausbau ist somit
erforderlich, um die angrenzenden, innerhalb der im unbeplanten Innenbereich gem. § 34
BauGB (Satzung S — 12.5) befindlichen Grundstlicke zu erschlie3en. Die Belange des 8 1 Abs.
4 bis 7 BauGB werden hierdurch nicht beeintrachtigt.

In dem als Anlage beigefiigten Ubersichtsplan sind die ausgebauten Bereiche dargestellt. Ein

ebenfalls beigefligter Landschaftspflegerischer Fachbeitrag trifft Aussagen zur Umweltrelevanz
des Stral3enbaus.

Auswirkungen auf den Haushalt

X Keine Auswirkungen [] Kosten der MaRnahme
Sachkosten: €

[] Jahrliche Folgekosten Personalkosten: €
[] MaRnahme zuschussféhig Hohe des Zuschusses o€/0
[] 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 Giberein (siehe Anl.Nr. )

der Jugendhilfeplanung [ ] tberein [] nicht Giberein (siehe Anl.Nr. )



Mitzeichnung:

Name: Paraphe: Name: Paraphe:

Hennef (Sieg), den 29.08.2014

Klaus Pipke

Anlagen:
- Ubersichtsplan
- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag



StraBenausbau der Strafien

wHeisterbusch*, ,, Wolfsbusch*
»Kunigundengarten®, ,,

In Hennef —Bierth
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Ubersichtsplan (ohne MaBstab)



Stadt Hennef, Umweltamt

StralRenausbau in Hennef-Bierth (4)

- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag -

1. Einleitung

Die o.a. MalRnahmen liegen nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans. Gem.
§ 125 (2) BauGB durfen die Anlagen ohne Vorlage eines Bebauungsplans nur
hergestellt werden, wenn Sie den Anforderungen aus § 1 Abs. 4 bis 7 BauGB
entsprechen. Unter den dort aufgefiihrten Grundsétzen flr die Bauleitplanung sind im
§ 1 (5) BauGB (u. a. Schutz und Entwicklung einer menschwirdigen Umwelt und der
natirlichen Lebensgrundlagen) sowie im § 1(6) Nr. 7 (Belange des Umweltschutzes,
des Naturschutzes und der Landschaftspflege) umweltrelevante Anforderungen
aufgefuhrt.

Analog zum vereinfachten Verfahren 13 (3) BauGB wird aus Grinden der Ver-
haltnismalRigkeit und der geringen Umweltrelevanz der Ausbaumaflnahme von einer
vollstandigen Umweltprifung gem. § 2(4) BauGB und der Erstellung eines Umwelt-
berichts gem. § 2a BauGB abgesehen. Die zu berlicksichtigenden umweltrelevanten
Inhalte werden im vorliegenden Fachbeitrag mafistabs- und problemgerecht darge-
stellt und bewertet.

2. Beschreibung des Vorhabens

In der Ortslage Hennef-Bierth wurden 1996 - 1997 Kanal- und StralRenbauarbeiten
durchgefuhrt (Endausbau). Es handelte sich hierbei u.a. um die Stralen
.Heisterbusch®, ,Wolfsbusch® sowie ,Kunigundengarten“, die auf Grund
unzureichender Breiten und zum Teil des schlechten provisorischen Zustandes
(Langs- und Netzrisse durch Flickstellen, nicht frostsicher auf der gesamten Lénge)
erstmalig ordnungsgemal hergestellt werden mussten.

Vorhandene Entwasserungsgraben wurden nach bzw. neu profiliert; bestehende Ver-
rohrungen wurden auf Schaden Uberpriift und ggf. neu hergestelit.

LFB Stralenausbau Bierth Seite | von 4 20.02.2014



Stadt Hennef, Umweltamt

3: Naturschutzrechtliche Vorgaben

3.1 Schutzgebiete
Der Bereich liegt nicht innerhalb von Schutzgebieten des Landschaftsgesetzes (LG)
oder des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG).

3.2 Arten- und Biotopschutz
Eine Betroffenheit von besonders oder streng geschitzte Arten im Sinne des § 42
BNatSchG oder geschutzte Biotope im Sinne des § 62 LG liegt nicht vor.

4. Eingriffsbewertung

41 Sonstige Schutzgiiter

Die Schutzgiter Klima, Lufthygiene, Wasserhaushalt, Boden, Landschaftsbild, Kultur-
und Sachgtter spielen aufgrund der geringen flachigen Ausdehnung und der Vorbe-
lastung keine Rolle bzw. werden in der folgenden Biotoptypengegenlberstellung
subsumiert

4.2. Biotoptypenbewertung

Um die Eingriffe bewerten zu kénnen, wird die Biotoptypenbewertung nach Ludwig
(1991) vorgenommen und eine Bewertung des Zustandes vor und nach dem Ausbau
vorgenommen. Daraus ergibt sich ein Differenzbetrag, der auf Grund der
unterschiedlichen Strallenbreiten gemittelt wird.

Heisterbusch

Zustand vor dem Ausbau Zustand nach dem Ausbau
Ausbaubreite 3,00-4,30 m 460-6,10m
(einschl. Gehweg)
Lange 120,00 m 120,00 m
Versiegelte min: 360,00 gm min: 552,00 gm
Flache max: 516,00 gm max: 732,00 gm
Ausbauzustand | Bitumings bituminds einschl. 3-zeiliger
(z.T. Schotter) bzw. 2-zeiliger
Entwasserungsrinne und einem
Gehweg
Begleitstrukturen | Straen- und Wegerain; Gehweg
Strallenleuchten Stral’enleuchten
Totalversiegelung max. 372,00 gm
min. 36,00 gm
(HH 7: Grasfluren an StraBen- und | max. 372,00 x 12 = 4.464,00
Wegriandern, Biotopwert 12) min. 36,00 x12= 432,00

LEFB StraBlenausbau Bierth Seite 2 von 4 20.02.2014




Stadt Hennef, Umweltamt

Wolfsbusch

Zustand vor dem Ausbau

Zustand nach dem Ausbau

Ausbaubreite

4,40 - 5,70 m (bit.)
3,30 — 3,80 m (Schotter)

max. 5,00 m

Schotter

Ldange 288,00 m, davon 288,00 m
106 m bituminds
182 m Schotter
Versiegelte bis 604,20 gm (bituminds) 1.440,00 gm
Fliche bis 691,60 gm (Schotter)
Ausbauzustand | Bituminds und bituminds einschl. 3-zeiliger

bzw. 2-zeiliger
Entwasserungsrinne und einem
Gehweg

Begleitstrukturen | Straen- und Wegerain, Schotterrasen
Straflenbeleuchtung

Verlust:

500m-3,30m = 1,70 m
StraBenbegleitgriin (HH 7: Grasfluren an 1,70x182m = 309,40 gm
StraBen- und Wegréndern, Biotopwert 12) 309,40 x 12 = 3.712,80
Schotter (HY 2: geschotterte Verkehrsfliche, 691,60 x 3 = 2.074,80
Biotopwert 3)
Gesamtverlust 5.787,60

Kunigundengarten

Zustand vor dem Ausbau

Zustand nach dem Ausbau

Ausbaubreite

3,70 - 4,60 m (bit.)
2,80 — 3,20 m (Schotter)

max. 4,00 m

Lange 309,00 m, davon 309,00 m
117 m bituminés
192 m Schotter
Versiegelte bis 538,20 gm (bituminds) max: 1.236,00 gm
Flache bis 614,40 gm (Schotter)
Ausbauzustand | bituminés bituminds einschl. 3-zeiliger

bzw. 2-zeiliger
Entwésserungsrinne und einem
Gehweg

LFB Strallenausbau Bierth
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Stadt Hennef, Umweltamt

Verlust :

StraBenbegleitgriin (HH 7: Grasfluren an 400m-280m= 120m

StraBen- und Wegrandern, Biotopwert 12) 1,20mx 192 m = 230,40 gm
230,40 x 12 = 2.764,80

Schotter (HY 2: geschotterte Verkehrsflache,

Biotopwert 3) 621,60 x 3 = 1.864,80

Gesamtverlust 4.629,60

Gesamtbiotopwertverlust

Bei Addition der drei Stralten in Bierth sich nach den o.a. Berechnungen sogar ein
Biotopgewinn von

minimal 10.849,20 Bewertungspunkte bzw.
maximal 14.881,20 Bewertungspunkte
Mittelwert  12.865,20 Bewertungspunkte

Kleinere Versiegelungen infolge von Anpassungen im Bereich von Zufahrten blieben
dabei unbericksichtigt.

4. Zusammenfassung / Abwiagung

Im vorliegenden Landschaftspflegerischen Begleitplan werden die
Beeintrachtigungen, die mit dem Ausbau der SteinbruchstraRe und Uberholz
dargestellt. Hoherwertige Lebensrdume, die eine starkere Gewichtung der
Umweltbelange bei der StraRenumgestaltung nahe legen wiirden, sind von dem
Eingriff nicht betroffen.

Anders als im Bauleitplanverfahren geht die Herstellung von ErschlieBungsanlagen
gem. 123 ff BauGB nicht mit einer umfassenden, bodenrechtlichen
Gebietsneuordnung einher, die auch die Festsetzungen von Ausgleichsmafnahmen
ermoglicht.

Durch einen Beschluss des Ausschusses fir Umweltschutz, Dorfgestaltung und
Denkmalschutz vom 16.06.2010 wurde festgesetzt, dass alle zukinftigen
Abwagungsmalnahmen gemall § 125 BauGB gesammelt werden und bei
Erreichung einer planerischen und gebihrenabrechnungstechnischen Praktikabilitat
mit einer entsprechenden AusgleichmalRhahme kompensiert bzw. dem Okokonto
zugebucht werden. Damit sind mittels Okokonto 12.865,20 Punkte aus,zu‘glei(?g@é)‘.a

o
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Hennef

DER BURGERMEISTER

Mitteilung

Amt: Bauordnung und Untere Denkmalbehérde TOP:
Vorl.Nr.: M/2014/0842 Anlage Nr.:
Datum: 01.09.2014

Gremium Sitzung am Offentlich / nicht 6ffentlich
Ausschuss fur Dorfgestaltung und 24.09.2014 offentlich

Denkmalschutz

Tagesordnung

Mitteilung der Genehmigungsbehérde des Rhein-Sieg-Kreises tbr die Abschlu3vermessung der
Abgrabungsflache durch die Firma Kies und Sand im Geistinger Sand

Mitteilungstext

Die Genehmigungsbehétrde des Rhein-Sieg-Kreises hat im Dezember 2013 der Stadt Hennef
mitgeteilt, dass die Ausgrabungsgenehmigung einschlie3lich der Rekultivierung fir das Areal im
Geistinger Sand der die Firma Kies und Sand abgeschlossen worden sind.

Daraufhin fanden mit Vertretern der Genehmigungsbehérde, den Betreiber und dem Angrenzer
zwei Ortsbesichtigungen statt. Es wurde festgestellt, dass das Gelande in seiner Gestaltung,
Hohe und Boschungsneigungen augenscheinlich den genehmigten Rekultivierungsunterlagen
entspricht. Die abgeflachte Béschungssituation im nordoéstlichen Bereich des Gelandes zum
Angrenzer hin wurde entsprechend den im Vorfeld gefilhrten Diskussionen ausgefiihrt.

Dies wurde in der Ausschuf3sitzung vom 6.2.2014 dem Dorf- und Umweltausschuf3 mitgeteilt.

Im Marz 2014 die AbschluRvermessung durch den Vermessungsingenieur Flglein aus
Siegburg durchgefiihrt worden. Dabei ist festgestellt worden, dass die Lage und Hohe
groftenteils eingehalten worden sind. Lediglich im Bereich der Zufahrt zu der rekultivierten
Flache in unmittelbarer Nachbarschaft zu dem angrenzenden Flurstiick 85 an der Bonner
Stral3e ist eine Erhéhung des geplanten Gelandes erfolgt (genehmigte Hohe 78,50 m {.NN,
ausgefiihrt Hohe 79,71 m . NN.)

Die Genehmigungsbehérde sieht in der jetzt vorhandenen Erhéhung keine Notwendigkeit des
Einschreitens und Durchsetzens der erteilten Genehmigungslage. Auch wenn grundsétzlich
eine  Erhohung der Bédschungskante ein  Abschwemmen von Bodenmassen bei
Starkregenereignissen eindammt, ist seitens der Stadt Hennef eine genehmigungskonforme
Abnahme einzufordern.

Der Eigentiimer des Flurstlickes 85 hatte sich bereits im Genehmigungsverfahren beteiligt und
sowohl damals als auch heute Bedenken fiir die Anschittung/Modellierung fiir sein Grundstiick



deutlich gemacht.
Nach heutigem Stand ist keine Einigung zwischen dem Angrenzer und dem Betreiber der
Anschuttung bzw. der Genehmigungsbehérde erfolgt.

Es bleibt daher festzustellen, dass die Anschuttung/Rekultivierung in dem norddstlichen Bereich
der Flache an der Bonner Straf3e nicht Genehmigungskonform ausgefihrt worden ist.

Dies wird der Genehmigungsbehdrde des Rhein-Sieg-Kreis mitgeteilt und eine entsprechende
genehmigungskonforme Umsetzung eingefordert.

Hennef (Sieg), den
In Vertretung
Anlagen

-Vermessungsplan
-Genehmigungsplan
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