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Begrundung

1. Ziel und Zweck der Planung

Das Planungsgebiet ist Teil des stéadtebaulichen Siedlungsgebietes Stol3dorf und ist im aktuellen
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellit.

Ziel der Planung ist es, den nordwestlichen Siedlungsrand des Baugebietes abzurunden und so
eine geschlossene Siedlungskante zum Landschaftsschutzgebiet zu entwickeln.

Die bisher vorhandene Bebauung auf dem Grundsttick entspricht nicht mehr den heutigen Anfor-
derungen an Wohnen und soll im Zuge des Verfahrens abgerissen werden.

Das Plangebiet ist Teil des Entwicklungsbereichs Stol3dorf, in dem samtliche Einrichtungen des
taglichen Bedarfs vorhanden sind. Auch sind hier vielgestaltige Aufenthalts- und Freizeitbereiche
vorhanden und es besteht eine gute 6ffentliche Anbindung im Nahbereich an die Stadt Hennef.

2. Rahmenbedingungen
2.1 Raumlicher Geltungsbereich und Topographie

Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 87, Flur 1 und das Flurstiick 53, Flur 31 Gemarkung Geis-
tingen. Das Grundstiick ist ein Privatgrundstiick und ist im Eigentum des Antragstellers.

Auf dem Grundstiick befindet sich zurzeit eine alte Hofanlage, die aber den heutigen Anforderun-
gen an Wohnen nicht mehr gentigt und die im Zuge des Bebauungsplanverfahrens abgerissen
werden soll. Im Norden und Westen wird das Plangebiet durch das Landschaftsschutzgebiet der
Siegaue begrenzt.

Im Osten und Westen grenzt das Plangebiet an die bestehende Bebauung des Ortsteils StoRdorf
an.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,16 ha. Hiervon soll ein ca. 0,6 ha grof3er Teilbe-
reich als Allgemeines Wohngebiet (WA) entwickelt werden. Der Rest der Flache, insgesamt 0,56
ha wird als Grinflache festgesetzt, die im Landschaftsschutzgebiet als Griinland verbleibt und fiir
AusgleichsmalZnahmen zur Verfigung steht.

Hinsichtlich der topographischen Rahmenbedingungen zeigt das Plangebiet keine Besonderhei-
ten. Das Gelande neigt sich geringfiigig nach Norden.

2.2 Regionalplan

Bei der Bauleitplanung sind die Ziige der Ubergeordneten Planung zu bertcksichtigen, so dass

die Aussagen und Zielsetzungen der Landesentwicklungsplanung und des Regionalplans in die
Bauleitplanung einflieRen.
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2.3 Flachennutzungsplan und planungsrechtliche Zusammenhange

Der seit September 1992 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Hennef (Sieg) stellt das
Plangebiet als Wohnbauflache dar, so dass auch die Ausweisung des Flachennutzungsplans im
Einklang mit den Zielen der Planung steht.

Der Bebauungsplan kann also problemlos gemaR3 § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt werden.
2.4 Nationale und européische Schutzgebiete und Schutzfestsetzungen

Innerhalb des Plangebietes (wird im Planverfahren erganzt)

Auf3erhalb des Plangebietes (wird im Planverfahren ergénzt)

2.5 Vorhandene Flachennutzung

Die vorhandenen Nutzungen stellen sich wie folgt dar: Im &stlichen Teilbereich direkt anschlie-
Rend an die vorhandene Einfamilienhausbebauung entlang der RingstraBe befindet sich ein
ehemals landwirtschaftliches Gehoft mit Wohnhaus im Siden sowie Stallen und Remisen im
nordlichen Bereich. Da die Anlagen im baulich schlechtem Zustand sind und nicht mehr den heu-
tigen Anspriichen an Wohnen und Arbeiten gerecht werden, stehen sie derzeit leer und sollen
abgebrochen werden.

Fotos Bestand
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Westlich wird die Hofanlage durch eine Reihe von Badumen und Gehdlzen vom anschlie3enden
Landschaftsraum abgegrenzt. Hieran schlieRen landwirtschaftlich genutzte Flachen an, die als
Teil der Siegaue unter Landschaftsschutz stehen.

Fur die Planung ist festzuhalten, dass nur die bisher als Hofanlage genutzten Flachen als Wohn-
bauflachen umgenutzt werden sollen und die weiteren Flachen als Griinflachen verbleiben.

2.7 Stadtebauliche Situation

Stadtebaulich stellt das Plangebiet den nordwestlichen Ortsrand von StoRRdorf dar. Westlich und
nordlich schlie3en die landwirtschaftlich genutzten Flachen der Siegaue an, sidlich und dstlich ist
das Gebiet angebunden an die Siedlungsbereiche von Stof3dorf, insbesondere mit den Einfamili-
enhausbereichen, bestehend aus ein- und zweigeschossigen Hausern in offener Bauweise.

Sudlich der erschlieRenden Ringstral3e liegt eine Hofanlage, die offensichtlich auch als Material-
lager und Baustofflager genutzt wird.

3. Stadtebauliches Konzept
3.1 VerkehrserschlielRung
3.1.1 AuRere ErschlieBung

Das Gebiet wird durch einen nach Westen fiihrenden Stich der RingstraRe erschlossen. Uber die
Ringstrafle und das anschlieBende Stral3ennetz ist das Gebiet direkt an die Landesstrale L333
angebunden. In kurzen Entfernungen gibt es die Auffahrt an die Autobahn A 3 (E35) im Westen
und die Autobahn A 560 im Osten.

Insgesamt ist damit das Plangebiet sehr gut an das ortliche und Uberdrtliche Stral3ensystem an-
geschlossen.

Verschiedene Fuf3- und Radwege fihren nach Westen, Norden und Osten in die landschaftlich
gepragten Bereiche der Siegaue und an das Siegufer.

3.1.2 Innere ErschlieBung

Um die Erschliel3ung der geplanten Einzel- und Doppelhduser sicher zu stellen, wird eine Stich-
straBe in Sud-Nord-Richtung vorgesehen, an welche die geplanten Hauser beidseitig ange-
schlossen werden. Die Stichstral3e mindet in die RingstralRe. Sie endet im Norden und weist dort
einen Wendehammer auf, der als Wendemdglichkeit auch fir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge
ausgebildet wird.

Da der vorhandene Stich der Ringstra3e im Siden des Plangebietes nur eine sehr geringe Breite
aufweist, wird die Verkehrsflache hier zu Lasten der bisherigen privaten Grundstuicksflachen aus-
geweitet. Des Weiteren werden durch die Verbreiterung der Stral3e hier ebenfalls 6ffentliche
Stellplatze geplant.

Innerhalb der Verkehrsflachen werden 8 o6ffentliche Parkplatze in Langsaufstellung alternierend
vorgesehen die sicherstellen, dass Besucherparkplatze in ausreichendem Mafe zur Verfligung
stehen.

Alle Gebaude erhalten im seitlichen Grenzabstand Garagen mit davor angeordneten Stellmég-
lichkeiten, so dass private Stellplatze in ausreichender Anzahl vorgesehen werden kdnnen.
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3.2 Bebauung
3.2.1 Stadtebauliche Idee

Die Stadt Hennef ist ein ,wachsendes” Mittelzentrum. Gerade im Bereich des Einfamilien- und
Doppelhausbaus besteht in Hennef ein hoher Bedarf.

Es ist daher vorgesehen, das Baugebiet mit einer StichstralRe auszustatten und die Bebauung
entlang dieser Stral3e zu errichten.

Durch diese Planung entsteht ein klarer Ortsrand zum angrenzenden Landschaftsschutzgebiet
und zur bestehenden Bebauung.

Die Wohnanlagen im Plangebiet sind Uberwiegend in Ost-West-Ausrichtung angelegt. Die Be-
bauung ist mit einer Firsthdhenbeschrankung von 9,0 m geplant. Dies entspricht im Mittel der
umgebenden Bebauung. Angestrebt ist eine klassische Architektur mit Satteldachhausern. Ledig-
lich im Norden des Plangebiets, am Ende der StichstralRe, sind zwei Hauser mit Flachdach ge-
plant.

Durch die Anlage einer Stichstral3e mit Wendehammer entsteht fir die Bewohner ein angeneh-
mer Ubergang vom o6ffentlichen Bereich tber den ,halboffentlichen* Bereich der Stichstral3e hin
zum privaten Bereich in den nach auf3en gerichteten Garten.

3.2.2 Art der baulichen Nutzung

Die Neubebauung ist als Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhdusern geplant. Die Art der
baulichen Nutzung wird deshalb als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Durch diese Ausweisung bleibt das Plangebiet im Wesentlichen einer Wohnnutzung vorbehalten.
Um dieses Planungsziel sicher zu stellen, werden die nach 8 4 Abs. 3 BauNVO des Beherber-
gungsbetriebes, Anlagen fiir Verwaltung, Artenbaubetriebe und Tankstellen nicht zugelassen, um
so den Charakter eines ruhigen Wohngebietes zu erhalten.

3.2.3 Mald der baulichen Nutzung und Bauweise

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept sind die Hauser in offener Bauweise innerhalb der
festgesetzten Baugrenzen nordlich entlang der Ringstralie sowie beidseits der neuen Stichstral3e
festgesetzt.

Auf diese Weise ergeben sich klar erkennbare 6ffentliche Raume mit ihren Schwellenbereichen
vor den Hauseingangen sowie geschitzte grof3ziigige Garten, die nach Osten zu den benachbar-

ten bestehenden Hausgarten und nach Westen zum Landschaftsraum hin ausgerichtet sind.

Das Malf3 der baulichen Nutzung bleibt im gesetzlich vorgeschriebenen Rahmen.
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3.2.4 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Verhinderung einer unerwiinschten Entwicklung der geplanten stadtebaulichen Struktur des
Baugebietes durch eine ortsuntypische und unerwinschte Verdichtung zu vermeiden, wird die
maximal zulassige Anzahl der eigenstdndigen Wohneinheiten in den Allgemeinen Wohngebieten
(WA) auf zwei je Wohngebaude, bei Doppelhausern je Doppelhaushélfte beschrankt.

Mit der Begrenzung der maximalen Anzahl der Wohneinheiten kénnen die ErschlieBungsanlagen
auf das notwendige Mindestmalf3 reduziert werden.

3.2.5 Gebaudehdhe

In Anbetracht der gestalterischen Zielsetzung des Gebietes und der Ortsrandlage wird die Ge-
baudehdhe auf 9,0 m Uber Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss beschrankt. Hierdurch soll
festgesetzt werden, dass sich die Bebauung in die vorhandene Situation einfligt und den Orts-
rand offen und in den Landschaftsraum integriert darstellt.

Die FuRBbodenoberkante Erdgeschoss soll maximal 0,30 m Uber der erschlieBungstechnisch zu-
geordneten Hohe der Stral3enoberkante liegen.

Uberschreitungen der maximalen Firsthéhe bis zu 0,5 m sind mdglich bei héherem konstruktivem
Dachaufbau durch Passiv-Energiehduser und Solaranlagen.

Mit den Hoéhenfestsetzungen sollen unerwiinschte (H6hen-) Entwicklungen der stadtebaulichen
Strukturen weitgehend vermieden werden.

3.2.6 Stellplatze und Garagen

Die Unterbringung der privaten Stellplatze ist im seitlichen Grenzabstand der Hauser, im Regelfall
in Garagen, mit vorgelagertem zusatzlichem Stellplatz vorgesehen.

Zur Vermeidung einer zu starken Versiegelung der riickwartigen Gartenflachen der Grundstiicke
sowie von nutzungsbedingten Beeintrachtigungen der Freiraumqualitat ist die Zulassigkeit von
Stellplatzen gem. 8§ 12 Abs. 6 BauNVO auf die Uberbaubaren Flachen und die so gekennzeichne-
ten Flachen beschrankt.

Aus den gleichen Grinden wie die Beschrankung der Flachen fir den ruhenden Verkehr sind
Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO uber 7,5 gm Grundflache nur innerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksflache zulassig.

Zur Vermeidung einer zu starken Versiegelung der Vorgartenbereiche sind auf den stral3enseiti-
gen, nicht Gberbaubaren Flachen — im sogenannten Vorgarten — bei Vorgartentiefen von bis zu
3,0 m nur Anlagen und Einrichtungen zur Unterbringung von Sammelbehaltern fur Muill, Bioabfal-
len und dergleichen als Nebenanlagen zulassig. Zugunsten einer qualitatsvollen Gestaltung und
Begrunung der Vorgartenbereiche sind die Stellplatze fir Abfallbehélter so einzuhausen oder mit
Laubgehdlzen oder Hecken zu umpflanzen, dass sie von den 6ffentlichen Verkehrsflachen aus
nicht eingesehen werden kdénnen. Als Vorgarten gelten dabei die Bereiche zwischen der Stra-
Renbegrenzungslinie und der Hausfront der HaupterschlieRungsseite der Gebaude, einschliel3-
lich der seitlichen Verlangerung bis zur seitlichen Grundstiicksgrenze.

Wintergarten, Terrassen und Uberdachte Terrassen dirfen die Baugrenze um bis zu 2,0 m Uber-
schreiten, um fiir Gebaude und Freianlagen ausreichenden Gestaltungsspielraum zu gewabhrleis-
ten.
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Mit den Festsetzungen soll einerseits dem Wunsch nach ausreichend Mdéglichkeiten zur Unter-
bringung von Autos, Gartengeraten u. 4. Rechnung getragen werden, andererseits die mdgliche
Versiegelung zu Gunsten von griinen Gartenbereichen beschrankt werden.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen sind gemali § 14 Abs. 2 BauNVO im
Baugebiet ausnahmsweise zulassig.

3.2.7 Private Grinflachen

Neben privaten Gartenflachen, die einzelnen Wohneinheiten zugeordnet werden, wird eine pri-
vate Griunflache mit Zweckbestimmung Privatgarten ausgewiesen, welche die privat nutzbaren
Flachen vergrof3ert, ohne dass zuséatzliche Bauflachen hier in der Nachbarschaft zu dem Land-
schaftsschutzgebiet entstehen.

Aus dem Landschaftsraum heraus entwickelt sich auf diese Weise ein abgestufter Ubergang zu
dem Allgemeinen Wohngebiet.

4. Umweltbelange

Der vorliegende Fachbeitrag Artenschutz héalt ,eine vertiefende Art-fir-Art-Prifung” der Verbots-
tatbestande mit erforderlichenfalls Ableitung von Vermeidungsmafnahmen und Prifung des Vor-
liegens von Verbotstatbestanden fir die Artengruppen Végel und Fledermause fir erforderlich.
Diese Prufung wird im Rahmen des weiteren Verfahrens nach Abstimmung mit der Unteren
Landschaftsbehorde durchgeftihrt.

Stand: 03.06.2015




