STADT HENNEF (SIEG)

Bebauungsplan Nr. 03.3
StoRdorf, Ringstrale

BEGRUNDUNG

Offentliche Auslegung
Gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Stand: 17.11.2016

STADT HENNEF (SIEG)

sgparchitekten + stadtplaner BDA

Tel 0228 - 9259 87-0
Justus-von-Liebig-Str. 22 Fax 0228 —92 59 87-029
53121 Bonn info@sgp-architekten.de




STADT HENNEF
BEBAUUNGSPLAN NR. 03.3 STORDORF, RINGSTRARE

SEITE-2-

Stadt Hennef
Bebauungsplan Nr. 03.3
StoRdorf, Ringstralle

INHALTSVERZEICHNIS

1.

2.1
22
23
24
2.5
26

3.1

3.2

3.3
3.4

Ziel und Zweck der Planung

Rahmenbedingungen

Raumlicher Geltungsbereich und Topographie

Regionalplan

Flachennutzungsplan und planungsrechtliche Zusammenhange
Nationale und europaische Schutzgebiete und Schutzfestsetzungen
Vorhandene Flachennutzung

Stadtebauliche Situation

Stadtebauliches Konzept

VerkehrserschlieRung

3.1.1 AuRere ErschlieRung

3.1.2 Innere Erschliel3ung

Bebauung

3.2.1 Stadtebauliche Idee

3.2.2 Artder baulichen Nutzung

3.2.3 Mal der baulichen Nutzung und Bauweise
3.2.4 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
3.2.5 Gebaudehodhe

3.2.6 Stellplatze und Garagen

3.2.7 Private Griinflachen

3.2.8 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft

3.2.9 Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen auf

Privatgrundsticken

3.2.10 Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen (Straflenbdschungen)

3.2.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Ver- und Entsorgung

Hinweise

3.4.1 Bodendenkmale

3.4.2 Einsatz erneuerbarer Energien

3.4.3 Energieversorgung

3.4.4 Freianlagen

3.4.5 Oberboden

53121 BONN JUSTUS-VON-LIEBIG-STR. 22 TEL 0228 /92 59 87-0 FAX 0228 /92 59 87-029 E-MAIL

INFO@SGP-ARCHITEKTEN.DE
WWW.SGP-ARCHITEKTEN.DE


mailto:info@sgp-architekten.de

STADT HENNEF SEITE-3 -
BEBAUUNGSPLAN NR. 03.3 STORDORF, RINGSTRARE

3.4.6 Vegetationsschutz

3.4.7 Fluglarm

3.4.8 Kampfmittel

3.4.9 Uberschwemmungsgebiet / Hochwasserrisikogebiet
3.4.10 Fallarbeiten

3.4.11 Einsichtnahme Unterlagen

4. Landschaftspflegerischer Fachbeitrag / Fachbeitrag Artenschutz Stufe | + Il / Ein-
griffe in den Boden

5. Umweltbericht
6. Quantitative Auswirkungen des Bebauungsplanes
7. Bodenordnung und Finanzierung

71 Bodenordnung
7.2 Kosten

53121 BONN JUSTUS-VON-LIEBIG-STR. 22 TEL 0228 /92 59 87-0 FAX 0228 /92 59 87-029 E-MAIL  INFO@SGP-ARCHITEKTEN.DE
WWW.SGP-ARCHITEKTEN.DE


mailto:info@sgp-architekten.de

STADT HENNEF SEITE -4 -
BEBAUUNGSPLAN NR. 03.3 STORDORF, RINGSTRARE

Begriindung

Stand: 17.11.2016

1. Ziel und Zweck der Planung

Das Planungsgebiet befindet sich im Zentralort der Stadt Hennef und ist Teil des Ortsteils Stol3-
dorf. Im aktuellen Flachennutzungsplan ist dieser Bereich als Wohnbauflache dargestellt.

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 Grundstiick entsprach nicht mehr den heutigen Anfor-
derungen an Wohnen und wurde zwischenzeitlich abgerissen.

Das Plangebiet ist Teil des Ortsteils Sto3dorf, in dem samtliche Einrichtungen des taglichen Be-
darfs vorhanden sind. Auch sind hier vielgestaltige Aufenthaltsbereiche wie beispielsweise An-
schluss an die Siegaue vorhanden und es besteht eine gute 6ffentliche Anbindung im Nahbereich
an den Zentralort.

2. Rahmenbedingungen

21 Réaumlicher Geltungsbereich und Topographie

Das Plangebiet umfasst das Flurstick 87 (teilw.) und das Flurstiick 53, Flur 1 Gemarkung Geis-
tingen. Das Grundstuck ist ein Privatgrundstiick und ist im Eigentum des Antragstellers.

Auf dem Grundstilick befand sich eine alte Hofanlage, die aber den heutigen Anforderungen nicht
mehr gentgte und abgerissen wurde.

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

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,7 ha. Hiervon soll ein ca. 0,5 ha grol3er Teilbereich
als Allgemeines Wohngebiet (WA) entwickelt werden. Dazu werden ca. 0,1 ha Verkehrsflachen
erforderlich. Der Rest der Flache, insgesamt 0,1ha wird als Grinflache festgesetzt.

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

2.2 Regionalplan

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

die Aussagen und Zielsetzungen der Landesentwicklungsplanung und des Regionalplans in die
Bauleitplanung einflieRen.
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Das Plangebiet ist im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich ASB dargestellt. Dieser
erstreckt sich Uber den Teilbereich des Bebauungsplanes, der fir Allgemeine Wohngebiete vor-
gesehen ist.

Im Norden und Westen des Siedlungsgebietes Uberdeckt das grofl¥flachige Landschaftsschutz-
gebiet LSG-5209-0002 Teile des Plangebietes.

In ca. 400 m Entfernung liegen das FFH-Gebiet DE 5210-303 und das Naturschutzgebiet SU-018
Siegaue.

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 gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt werden.

2.4 Nationale und europiische Schutzgebiete und Schutzfestsetzungen

Innerhalb des Plangebietes

Der westliche Teil des Plangebietes liegt innerhalb des ausgewiesenen Landschaftsschutzgebie-
tes LSG-5209-0002 Siegaue. Dieser Teil ist durch einen Gehdlzstreifen sowie offene Ackerfla-
chen gepragt. Er soll aulerhalb des Bebauungsplanbereiches unverandert dem Landschafts-
schutz erhalten bleiben. Die Flachen des Plangebietes, die innerhalb des Landschaftsschutzge-
bietes liegen, sind im Plan besonders gekennzeichnet und werden als private Griinflache darge-
stellt, in der die Regelungen des Landschaftsschutzes gelten.

Die norddstliche Spitze des Plangebietes wird von der Nacht-Schutzzone des Flughafens Kdln-
Bonn durchschnitten. Innerhalb dieser Schutzzone besteht nach Prifung durch den Flughafen
ein Anspruch auf passiven Schallschutz. Im Bebauungsplan befindet sich dieser Bereich aul3er-
halb der bebaubaren Flachen.

Des Weiteren ist das Plangebiet als Bereich der Grundwasser-Gewasserschutzzone Ill Nordteil
Hennefer Siegbogen gekennzeichnet.

Auferhalb des Plangebietes

AuBerhalb des Plangebietes liegen das FFH-Schutzgebiet Natura 2000 Sieg. Die Sieg beher-
bergt fir den Naturraum Mittelsieg-Bergland reprasentative Gewasserabschnitte und Unterwas-
servegetation. Der gesamte Flussraum weist durch seinen Strukturreichtum und die naturnahe
Auspragung geeignete Lebensraume fiir seltene und gefahrdete Fischarten wie Lachs, Neunau-
ge und Groppe auf. Landesweit bedeutende Auwaldbestande, wertvolle Stillgewasser in Verbin-
dung mit ehemaligen Siegschlingen und fir die Naturrdaume Mittelsieg-Bergland und K&lner Bucht
reprasentative Flussufer-Hochstaudenfluren unterstreichen die Bedeutung des Siegtales fur die
Erhaltung fluss- und auentypischer Lebensraume.

Der national bedeutende Siegauenkorridor Gbernimmt Verbindungsfunktion zwischen den Mittel-
gebirgs-Berglandern und der Rheinebene.
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Das NSG Siegaue erfolgt z. B. gemalt §20 Satz 1 Buchstabe a LG zur Erhaltung wildlebender
Tierarten von gemeinschaftlichem Interessegemal Anhang Il der Richtlinie 92/43/EWG sowie zur
Erhaltung und Wiederherstellung ihrer Lebensraume.

2.5 Vorhandene Flachennutzung

Im &stlichen Teilbereich direkt anschliefend an die vorhandene Einfamilienhausbebauung ent-
lang der Ringstral’e befand sich ein ehemals landwirtschaftliches Gehdoft mit Wohnhaus im Si-
den sowie Stallen und Remisen im ndérdlichen Bereich. Da die Anlagen in baulich schlechtem
Zustand waren und nicht mehr den heutigen Anspriichen an Wohnen und Arbeiten gerecht wer-
den, standen sie leer und wurden abgebrochen.

Westlich schlieBen landwirtschaftlich genutzte Flachen an, die als Teil der Siegaue unter Land-
schaftsschutz stehen.

Fir die Planung ist festzuhalten, dass nur die bisher bebauten Flachen weiter als Wohnbaufla-
chen genutzt werden sollen und die weiteren westlichen Flachen als Grinflachen verbleiben.
Westlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich Flachen fir Ausgleichsmallnahmen, die
nachrichtlich in den Bebauungsplan Gibernommen und dargestellt werden,

2.6 Stadtebauliche Situation

Stadtebaulich stellt das Plangebiet den nordwestlichen Ortsrand von StoRRdorf dar. Westlich und
nordlich schlieRen die landwirtschaftlich genutzten Flachen der Siegaue an, sldlich und dstlich ist
das Gebiet angebunden an die Siedlungsbereiche von Stol3dorf, insbesondere mit den Einfamili-
enhausbereichen, bestehend aus ein- und zweigeschossigen Hausern in offener Bauweise.
Sidlich der erschlieflenden Ringstral3e liegt eine Hofanlage, die offensichtlich auch als Material-
lager und Baustofflager genutzt wird.

3. Stadtebauliches Konzept

3.1 VerkehrserschlieBung

3.1.1 AuBere ErschlieBung

Das Gebiet wird durch einen nach Westen filhrenden Stich der RingstralRe erschlossen. Uber die
Ringstral’e und das anschliefende Stral’ennetz ist das Gebiet direkt an die Landesstral’e L333

angebunden.

Insgesamt ist damit das Plangebiet sehr gut an das oértliche und Uberdrtliche Strallensystem an-
geschlossen.

Verschiedene Ful3- und Radwege flihren nach Westen, Norden und Osten in die landschaftlich
gepragten Bereiche der Siegaue und an das Siegufer.

3.1.2 Innere ErschlieBung

Um die ErschlieBung der geplanten Einzel- und Doppelhduser sicher zu stellen, wird eine Stich-

stralle in Sid-Nord-Richtung vorgesehen, an welche die geplanten Hauser beidseitig ange-
schlossen werden. Die Stichstrale miindet im Stiden in die RingstralRe. Sie endet im Norden und
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weist dort einen Wendehammer auf, der als Wendemaoglichkeit auch fur Ver-und Entsorgungs-
fahrzeuge ausgebildet wird.

Da der vorhandene Stich der Ringstral3e im Stden des Plangebietes nur eine sehr geringe Breite
aufweist, wird die Verkehrsflache hier zu Lasten der bisherigen privaten Grundstiicksflachen aus-
geweitet. Des Weiteren werden durch die Verbreiterung der Strale hier ebenfalls 6ffentliche
Stellplatze geplant.

Innerhalb der Verkehrsflachen werden 8 6ffentliche Parkplatze in Langsaufstellung alternierend
vorgesehen die sicherstellen, dass Besucherparkplatze in ausreichendem Malde zur Verfiigung
stehen.

Alle Gebaude erhalten im seitlichen Grenzabstand Garagen mit davor angeordneten Stellmég-
lichkeiten, so dass private Stellplatze in ausreichender Anzahl vorgesehen werden kénnen.

3.2 Bebauung
3.2.1 Stadtebauliche Idee

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

Es ist daher vorgesehen, das Baugebiet mit einer Stichstralle auszustatten und die Bebauung
entlang dieser StralRe 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 Firsthohenbeschrankung von 9,5 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 Stichstralle, sind zwei Hauser mit Flachdach ge-
plant.

Durch die Anlage einer Stichstrale mit Wendehammer entsteht fur die Bewohner ein angeneh-
mer Ubergang vom 6ffentlichen Bereich Gber den ,halboffentlichen Bereich der Stichstrale 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 § 4 Abs. 3 BauNVO des Beherber-
gungsbetriebes, Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zugelassen,
um so den Charakter eines ruhigen Wohngebietes zu erhalten.

3.2.3 MaR der baulichen Nutzung und Bauweise
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Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept sind die Hauser in offener Bauweise innerhalb der
festgesetzten Baugrenzen noérdlich entlang der Ringstralle sowie beidseits der neuen StichstralRe
festgesetzt.

Auf diese Weise ergeben sich klar erkennbare 6ffentliche Raume mit ihren Schwellenbereichen
vor den Hauseingangen sowie geschutzte grof3ziigige Garten, die nach Osten zu den benachbar-
ten bestehenden Hausgarten und nach Westen zum Landschaftsraum hin ausgerichtet sind.

Das Mal der baulichen Nutzung bleibt im gesetzlich vorgeschriebenen Rahmen.

Bei den Grundsticken westlich des Erschlielungsstiches sind die Baugrundstiicke differenziert
festgesetzt:

Flachen als Allgemeine Wohngebiete und
als private Grinflachen.

Bezogen auf die Gesamtflache der Grundstlicke (einschlieRlich der privaten Griinflache) werden
die Hochstwerte der BauNVO flr die Grundstlicksausnutzung (GRZ) eingehalten.

Bezogen auf die als Allgemeine Wohngebiete ausgewiesenen Flachen der Baugrundstiicke wer-
den Uberschreitungen der GRZ zuléssig, allerdings nur bis zu einer Héhe von GRZ = 0,4 bezo-
gen auf die Gesamtflache der Grundstlcke einschliellich der privaten Griunflache.

Diese moglichen Uberschreitungen werden gemaR §17 Abs.2 BauNVO durch folgende Umstan-
de ausgeglichen:

- Keine Uberschreitung der GRZ bezogen auf die Gesamtgrundstiicke
- Die Grundstiicke grenzen an grofRziigige Griin- und Freibereiche

Mit diesen Umstanden wird sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden, nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden und die Bedurfnisse des Verkehrs nicht gestort werden.

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

3.2.4 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Verhinderung einer unerwiinschten Entwicklung der geplanten stadtebaulichen Struktur des
Baugebietes und um eine ortsuntypische und unerwiinschte Verdichtung zu vermeiden, wird die
maximal zuldssige Anzahl der eigenstandigen 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 Mindestmal reduziert werden.

3.2.5 Gebaudehohe

In Anbetracht der gestalterischen Zielsetzung des Gebietes und der Ortsrandlage wird die Ge-
baudehdhe auf maximal 9,5 m, bei Flachdachern auf maximal 7,5 m lber Oberkante Fertigful3-
boden Erdgeschoss beschrankt. Hierdurch soll festgesetzt werden, dass sich die Bebauung in
die vorhandene Situation einfligt und den Ortsrand offen und in den Landschaftsraum integriert
darstellt. Um bei Flachdachern einen nutzbaren Dachraum zu erhalten, wird festgesetzt, dass bis
zur maximalen H6he von 9,5 m ein weiteres Geschoss als Staffelgeschoss mdglich ist, wenn
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dieses allseits mindestens 1 m von der AuRenkante des darunter liegenden Geschosses zuriick-
weicht und kein Vollgeschoss ist. Dieses Staffelgeschoss darf auch ein Pultdach erhalten.

Die FuBbodenoberkante Erdgeschoss soll maximal 0,30 m Uber der erschlieRungstechnisch zu-
geordneten Hohe der StralRenoberkante liegen.

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

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

3.2.6 Stellpldatze 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. § 12 Abs. 6 BauNVO auf die tUberbaubaren Flachen und die so gekennzeichne-
ten Flachen beschrankt.

Aus den gleichen Griinden wie die Beschrankung der Flachen fir den ruhenden Verkehr sind
Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO Uber 7,5 gm Grundflache nur innerhalb der Uberbau-
baren Grundstuicksflache zulassig.

Zur Vermeidung einer zu starken Versiegelung der Vorgartenbereiche sind auf den stralBenseiti-
gen, nicht Gberbaubaren Flachen — im sogenannten Vorgarten — bei Vorgartentiefen von bis zu
3,0 m nur Anlagen und Einrichtungen zur Unterbringung von Sammelbehaltern fir Mull, Bioabfal-
len und dergleichen sowie technische Anlagen einer Warmepumpe als Nebenanlagen zulassig.
Zugunsten einer qualitatsvollen Gestaltung und Begriinung der Vorgartenbereiche sind die Stell-
platze fur Abfallbehélter so einzuhausen oder mit Laubgehdlzen oder Hecken zu umpflanzen,
dass sie von den offentlichen Verkehrsflachen aus nicht eingesehen werden kdnnen. Als Vorgar-
ten gelten dabei die Bereiche zwischen der Strallenbegrenzungslinie und der Hausfront der
HaupterschlieBungsseite der Gebaude, einschliel3lich der seitlichen Verlangerung bis zur seitli-
chen Grundstiicksgrenze.

Wintergarten, Terrassen und Uberdachte Terrassen dirfen die Baugrenze um bis zu 2,0 m Gber-
schreiten, um flr Gebaude und Freianlagen ausreichenden Gestaltungsspielraum zu gewahrleis-
ten.

Mit den Festsetzungen soll einerseits dem Wunsch nach ausreichend Mdéglichkeiten zur Unter-
bringung von Autos, Gartengeraten u. 8. Rechnung getragen werden, andererseits die mogliche
Versiegelung zu Gunsten von griinen Gartenbereichen beschrankt werden.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen sind gemal § 14 Abs. 2 BauNVO im
Baugebiet ausnahmsweise zulassig.
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3.2.7 Private Griinflachen

Im Westen und Osten wird ein 7,00 m breiter Streifen parallel zur Grenze des Geltungsbereiches
innerhalb des Plangebietes als private Grunflache ausgewiesen welche die privat nutzbaren Fla-
chen vergrolert, ohne dass zusatzliche Bauflachen hier innerhalb des Landschaftsschutzgebie-
tes entstehen. Es wird so ein griiner Puffer geschaffen in welchem die Regelungen des Land-
schaftsschutzes gelten. In diesen Bereichen sind Gelandeveranderungen nicht zuldssig. Die Ein-
friedung der Grundstiicke ist erlaubt.

Aus dem Landschaftsraum heraus entwickelt sich ein abgestufter Ubergang zu dem Allgemeinen
Wohngebiet

3.2.8 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Ausgleichs- und/oder Kom-
pensationsmalinahmen vorgesehen.

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich im Norden Flachen fur die Kompensationsmalf3-
nahme M3 und im Westen fur die Maflnahmen M1 und M2.

Art und Ausmalfd der Ausgleichs- und KompensationsmafRnahmen sind im Umweltbericht unter
Punkt 6.4 festgesetzt

3.2.9 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen auf Privat-
grundstiicken

Um den grunen Charakter des naturnahen Wohngebietes weiterzuentwickeln und dauerhaft zu
festigen, wird festgesetzt, dass auf den Privatgrundstiicken der WA-Flachen je ein Laubbaum aus
der den textlichen Festsetzungen beigefiigten Auswahlliste zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen ist.

3.2.10 Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen (StraBenboschungen)

Zur Gewahrleistung des Ausbaus der sudlich verlaufenden Ringstralle und der ErschlieRungs-
stichstralRe als offentliche Verkehrsflache, sind die zur Herstellung des Strallenkdrpers erforderli-
chen Bdschungen wie Aufschittungen und Abgrabungen auf den privaten Grundsticken zulds-

sig.

3.2.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur besseren Integration der Neubebauung in das vorhandene und erhaltenswerte Orts— und
Landschaftsbild sowie zur Schaffung eines ruhigen, harmonischen Stralenbildes, werden in An-
lehnung an die Gestaltung orts- und regionaltypischer Bebauung im Rahmen des Bebauungspla-
nes folgende bauordnungsrechtliche Vorschriften gem. § 86 BauO NRW getroffen:

e Festsetzungen zur Gestaltung der Freiflachen der Baugrundstiicke
e Festsetzungen zu Grundstuckseinfriedungen
e Festsetzungen zur Dachgestaltung
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Freiflachen

Um einen naturnahen Charakter des Wohngebietes im Ubergang zum Landschaftsraum mit sei-
ner typischen Vegetation zu entwickeln, sind die nicht Gberbauten Grundstlicksteile, abgesehen
von den notwendigen Flachen fir Nebenanlagen, Zufahrten- oder Stellplatzflachen, gartnerisch
anzulegen, zu erhalten und einzufrieden. Nadelgeholzhecken zur Grundstlickseinfriedung sind
nicht zulassig.

Einfriedungen

Zwischen den Grundstiicken und der StraRRe als 6ffentlichem Raum soll ein flieRender Ubergang
ohne trennende (hohe) Einfriedungen geschaffen werden (max. 1,0 m hohe Hecken, auch mit
innen liegenden Zaunen, eingegrinte Stellplatze fur Abfallbehalter, Begrenzung der Versiegelung
der Vorgartenflachen). Die Liste mit empfehlenswerten einheimischen Baumen und Strauchern
ist als Anlage zu den textlichen Festsetzungen beigefiigt.

Einfriedungen im Bereich der privaten Grinflachen sind zulassig.

Dacher

Die Dachlandschaft soll der Eigenart des Landschaftsbildes und der darin eingebetteten Sied-
lungsbereiche entsprechen. Zur Integration der Dachformen in das Landschaftsbild sind im We-
sentlichen nur Satteldacher mit 30° bis 38° Dachneigung zulassig. Um moderne Hausformen zu
ermoglichen, sind im WA 1 im Norden des Plangebietes auch Flach- und Pultdacher mit einer
Dachneigung bis zu 10° zulassig.

Bei Pultdachern ist die Traufe zur ErschlieBungsseite auszurichten.

Die vorherrschende schiefergraue Dacheindeckung ergibt im Zusammenspiel mit Bewaldung und
raumlicher Weite des Siegtales eine Einheit, die nicht aufgegeben werden soll. Die Dacher sind
daher in dunklem, blendungsfreien Material einzudecken (Farben gem. RAL-Farbtonkarte:
Schwarzténe: 9004, 9005, 9011, 9017. Grautdone: 7043, 7026, 7016, 7021, 7024. Brauntone:
dunkelbraun und braunrot: 8028, 8012). Farbnuancierungen in Anlehnung an die angegebenen
Farbténe sind mdéglich, wenn farbige Dacheindeckungen nicht der RAL-Farbtonkarte zugeordnet
werden kénnen. Zusatzlich sind extensiv begriinte Grindacher und bei den flachen Dachneigun-
gen von Pultdachern auch nicht reflektierende Metalleindeckungen erlaubt. Flachdacher sind
extensiv zu begrunen oder zu bekiesen.

Der Ausschluss von hellen und reflektierenden Dachmaterialien soll die blendende Fernwirkung
der Dachflachen verhindern. Als reflektierend gelten z. B. glasierte Dacheindeckungen. Engobier-
te Ziegel oder vergleichbare matte Oberflachenbehandlungen sind zulassig.

Der Ausschluss von gemischten Farbgruppen soll ein ruhiges Erscheinungsbild der Dachland-
schaft gewahrleisten.

Damit die Landschaft durch technische Aufbauten, die weithin sichtbar sind, nicht gestért wird,
sind Solarkollektoren und sonstige Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie flachenbiindig
in das Dachniveau zu integrieren oder in gleicher Neigung wie das Dach aufzusetzen. Bei Flach-
dachern durfen die Solarkollektoren die OK Dach um bis zu 1,50 m Uberschreiten um die not-
wendige Ausrichtung zu ermdéglichen.
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3.3. Ver-und Entsorgung

Durch die ehemalige Hofanlage ist das Plangebiet an die Ver- und Entsorgungseinrichtungen der
Stadt angeschlossen. Dieses gilt auch fir die Ableitung des Niederschlagswassers.

Durch die vorhandenen Straf3en ist die Millentsorgung problemlos zu regeln.

3.4 Hinweise
Folgende Hinweise sind im Bebauungsplan aufgenommen:

3.41 Bodendenkmale

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als Untere Denk-
malbehoérde oder das Rheinische Amt flir Bodendenkmalpflege, Aulienstelle Overath, Gut Eich-
thal, An der B484, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, unverzuglich zu in-
formieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst unverandert zu erhalten. Die Weisung
des Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.
(§§ 15 und 16 DSchG).

3.4.2 Einsatz erneuerbarer Energien
Der Einsatz erneuerbarer Energien zur dezentralen Erzeugung von Warme und Strom ist zu pru-
fen.

3.4.3 Energieversorgung
Das Baugebiet soll vorrangig mittels Warmepumpen versorgt werden. Weitere zusatzliche Ver-
sorgungsmaoglichkeiten sind Uber die bestehenden Leitungen nicht ausgeschlossen.

3.4.4 Freianlagen
Bei der Pflege der Grinflachen ist moglichst auf die Verwendung von Pestiziden zu verzichten.

3.4.5 Oberboden

Der bei den Bauarbeiten anfallende Oberboden und der kulturfahige Unterboden sollen gem. §
202 BauGB auf dem jeweiligen Grundstiick zur Herstellung von Vegetationsflachen wieder aufge-
tragen werden, hierbei ist die DIN 18.915 zu beachten.

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

Im Rahmen der Baureifmachung des Grundstiicks anfallendes bauschutthaltiges oder organolep-
tisch auffalliges Bodenmaterial (z.B. aus Bodenaufflillungen) ist ordnungsgemaf zu entsorgen.

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

Werden bei den Baumalinahmen verunreinigte Bodenhorizonte angetroffen, so ist unverziglich
der Rhein-Sieg-Kreis, Amt fiir Technischen Umweltschutz zu informieren und die weitere Vorge-
hensweise abzustimmen. (siehe § 2, Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz NRW).

Gegebenenfalls sind weitergehende Untersuchungen zur Gefdhrdungsabschatzung (Entnahme
von Bodenproben, Durchfiihrung von chemischen Analysen etc.) zu veranlassen. Alle Mal3nah-
men im Zusammenhang mit schadlichen Bodenverunreinigungen sind mit dem Amt fir Techni-
schen Umweltschutz abzustimmen.
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Bei der Entsorgung von Aushubmaterialien mit schadlichen Verunreinigungen sind insbesondere
die abfallrechtlichen Bestimmungen zu beachten.

3.4.6 Vegetationsschutz

Bei der Abwicklung der Bauarbeiten sind bestehende und zu erhaltende Geholzbestande gem.
DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen"
zu schitzen.

3.4.7 Fluglarm

Bedingt durch die Nahe zum Flughafen Koln / Bonn sind Belastigungen durch Fluglarm mdglich,
deren negative Auswirkungen fir die Bewohner mittels baulicher Malkhahmen begrenzt werden
kénnen (hier: Schallschutzfenster und / oder passive SchallschutzmalRnahmen).

3.4.8 Kampfmittel

Es existieren keine Aussagen zu Kampfmittelvorkommnissen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann nicht gewahrt werden. Bei Kampfmittel-
funden wahrend der Erd-/ Bauarbeiten sind die Arbeiten sofort einzustellen und die nachstgele-
gene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriin-
dungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Auf das Merkblatt fur
Baugrundeingriffe der Bezirksregierung Dusseldorf wird verwiesen
(www.brd.nrw.de/ordnung_gefahrenabwehr/kampfmittelbeseitigung/index.jsp).

3.49 Uberschwemmungsgebiet / Hochwasserrisikogebiet
Der Planbereich grenzt an ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet. Im Hochwasserfall muss
mit einer moglichen Gefahrdung durch aufsteigendes Grundwasser gerechnet werden.

3.4.10 Wasserschutzzone
Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone 1l Nordteil. Die entsprechenden
Vorgaben der Wasserschutzgebietsverordnung sind zu beachten.

3.4.10 Fallarbeiten
Zu entfernende Gehdlze, als Standort von Nist- und Brutstatten, sowie als Zufluchtsort gem. § 64
Abs. 1 LG NRW sind nur auRerhalb der Brutzeit von Anfang Oktober bis Ende Februar zu fallen.

3.4.11 Einsichtnahme Unterlagen

DIN-Vorschriften und sonstige private Regelwerke, auf die in der Bebauungsplanurkunde verwie-
sen wird, finden jeweils in der bei Erlass dieser Satzung geltenden Fassung Anwendung. Sie
kénnen bei der Stadtverwaltung Hennef, Amt fiir Stadtplanung und -Entwicklung, Frankfurter Str.
97, 53773 Hennef, wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

4. Immissionsschutz

Hinsichtlich der Immissionen ist zu beachten, dass die Autobahn A3 ca. 550 m westlich des
Plangebietes verlauft. Nordlich liegt der Flughafen Kéln/Bonn in ca. 9,5 km Entfernung wobei die
NW/SO-Flugrouten etwa Uber das Plangebieten gehen. Weiterhin befindet sich die norddstlichste
Spitze des Plangebietes innerhalb der Nacht- Schutzzone des Flughafens KéIn/Bonn.

Um die Immissionen zu ermitteln und entsprechende Schutzmalinahmen festzusetzen, wurde
eine Schalltechnische Untersuchung (Kramer Schalltechnik GmbH, Kurzgutachten Nr.
15020145/01) erarbeitet.
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Im Gutachten wurde ermittelt, dass wegen der festgestellten Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte (Stralenverkehr) und der Fluglarmeinwirkungen Schallminderungsmafinahmen er-
forderlich werden. Da aktive SchallschutzmafRnahmen ausscheiden, werden passive MalRnahmen
notwendig. Zur planungsrechtlichen Umsetzung der Ergebnisse des Schallgutachtens im Bebau-
ungsplan wird fiir das gesamte Bebauungsplangebiet der Larmpegelbereich 1lll nach §9 Abs.1
Nr.24 BauGB festgesetzt. Dabei wird im Bebauungsplan der Larmpegelbereich und das je nach
Raumart erforderliche Schallddmmmalf (erf. R'w.res in dB) der Aulenbauteile entsprechend der
Tabelle 3.3 (vgl. DIN 4109) im Bebauungsplan angegeben.

Fir das gesamte Plangebiet 03.3 wird zudem der Einbau entsprechend ausgelegter fensterun-
abhangiger Liftungsanlagen an Schlafrdumen zwingend vorgeschrieben.

5. Landschaftspflegerischer Fachbeitrag/Fachbeitrag Artenschutz Stufe | + Il / Eingriffe
in den Boden

Es wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt. In diesem wurde mit der ,Methode
zur 6kologischen Bewertung der Biotopfunktion von Biotoptypen und Verfahren zur Uberpriifung
des Mindestumfanges von Ausgleichs- bzw. Ersatzmalinahmen bei Eingriffen in die Biotopfunkti-
on“ nach Ludwig (1991) in einer Bilanzierung die 6kologische Wertigkeit nach derzeitigem Plan-
recht der Wertigkeit nach der Neuplanung gegenulbergestellt.

In diesem Zusammenhang steht die Summe Biotopwert im Ist-Zustand von 93.150 der Summe
Biotopwert nach Anderung des Bebauungsplanes von 95.696 gegenlber. Im Ergebnis bedeutet
dies, dass die Eingriffe in Lebensraume von Tieren und Pflanzen durch die westlich und nérdlich
an das Plangebiet angrenzenden KompensationsmaRnahmen M1, M2 und M3 angemessen aus-
geglichen und kompensiert werden.

M1:

- 4-reihige Strauchpflanzung auf 7,50 m Breite mit vorgelagertem 2,50 m Saumstreifen auf
der Westseite, Pflanzabstand 1,5 x 1,5 m, Pflanzgréfze min. 60 cm, 500 heimische stand-
ortgerechte Laubstraucher

- 1-malig jahrlich Mahd des Saumstreifens, keine Ansaat

- Solitdrbaumbepflanzung, Hochstamme min. 4xv, StU 20-25, 20 heimische standortge-
rechte Laubbdume mit daran befestigten 3 Nistkasten fir Feldsperling (Flugloch 32 mm)
und 3 Nistkasten fir Gartenrotschwanze (Flugloch 33 mm breit und 60 mm hoch).

- Umwandlung von Acker in extensives Griinland mit Obstbaumbepflanzung (3.687 m?)

- 20 Hochstamme in regionaltypischen Sorten oder als Wildobst (Vogelkirsche, Wildbirne,
Holzapfel, Erdbeere), fachgerechte Pflege bei veredelten Obstsorten

- Extensive Grinpflege / -nutzung, max. 2-malig Mahd pro Jahr, nicht vor Mitte Juli, kein
Einsatz von Dunger oder Pflanzenbehandlungsmittel

M3 (vorgezogene ArtenschutzmalRnahme):
- 21 Fledermauskasten (14 Spaltkasten + 7 Fledermaushoéhlen) an vorhandenen Baumen
zur Sieg hin.

Zur Bearbeitung der Belange des Artenschutzes wurde ein Fachbeitrag Artenschutz Stufe | er-
stellt (Buro fur Regionalplanung, Naturschutz und Landschaftspflege, Mai 2015). In dieser Stufe
wird durch eine Uberschlagige Prognose geklart, ob und ggf. bei welchen Arten artenschutzrecht-
liche Konflikte auftreten kénnen. Im Ergebnis wird festgestellt, dass fir alle im Wirkungsraum des
Projektes relevanten besonders geschitzten Arten das Auftreten von projektbedingten Verbots-
tatbestdnden gem. § 44 Abs.1i.V.m. Absatz 5 BNatSchG nicht ausgeschlossen werden kann.
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Aus diesem Grund wurde ein Fachbeitrag Artenschutz Stufe Il erstellt (Blro flir Regionalplanung,
Naturschutz und Landschaftspflege, August 2016).

Der Fachbeitrag kommt zu dem Ergebnis, dass fir alle im Wirkraum der umzusetzenden Planung
relevanten besonders geschitzten Arten bei Umsetzung der in dem Fachbeitrag aufgeflhrten
Vermeidungs (V1, V2, V3, V4) — und vorgreifenden AusgleichsmafRnahmen (A1, A2) das Auftre-
ten von projektbedingten Verbotstatbestdnden gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausge-
schlossen werden kann.

V1:

Die artenschutzrechtliche Bewertung kommt zu dem Ergebnis, dass fir die im Plangebiet tat-
sachlichen bzw. potenziellen als planungsrelevanten Brutvogelvorkommen der europaischen
Vogelarten Verbotstatbestdnde gemaR § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden kénnen und fur
sonstige, allgemein haufige Brutvogelarten, die im Gebiet potenziell briiten, gemaR der Formulie-
rungen des Gutachtens eine Rodung der Gehodlze und Rdumung des Baufeldes aufRerhalb der
Vogelbrutzeiten als Vermeidungsmafinahme im Bebauungsplan festgesetzt wird:,dass zur Ver-
meidung eines Verstoles gegen das Toétungsverbot nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG die erforderli-
chen Rodungen von Geholzen und die Raumung der Baufelder aul3erhalb der Hauptbrutzeiten
der dort potenziell britenden Vogelarten auszufiihren sind, also im Zeitraum 11. Oktober bis 31.
Januar”. Abweichungen von diesem Zeitraum sind moglich, wenn im Bereich der zu rodenden
Gehodlze dann keine aktuellen Bruten von Vogelarten bestehen. Hierzu ist eine begleitende Vor-
abkontrolle durchzufiihren.

V2:

Zur Vermeidung der Lebensraumschadigung geschitzter Fledermausarten sind wichtige He-
ckenstrukturen an der westlichen Grundstiicksgrenze zu erhalten bzw. als durchgangige Geholz-
struktur zu entwickeln.

Va3:

,Die  Rodung von Altbdumen mit Hohlenvorkommen ist zur Vermeidung von Tétun-
gen/Verletzungen von Individuen der streng und besonders geschitzten Fledermausarten aus-
schlieRlich aullerhalb der Aktivititsphase der Fledermause, also in der Zeit von Ende November
bis Ende Februar zu planen.” Als Winterquartier geeignete Baume mit Baumhohlen sind im Win-
terhalbjahr vor den Fallarbeiten mit Endoskop von innen auf Fledermausbesatz zu untersuchen
und bei negativem Nachweis zu verschlieRen. Sollten Fledermause gefunden werden, missen
diese in Absprache mit den zustandigen Fachbehdrden umgesiedelt werden.

V4:

»ZU Vermeidung von Lebensraumschadigungen von Individuen der streng und besonders ge-
schitzten Fledermausarten durch Stérung nahrungssuchender Fledermause in deren jahrlicher
Aktivitatsphase (Anfang Mai bis Ende Oktober) sind Baularm und starkes Arbeitslicht in den
Abendstunden wahrend der Bauphase zu vermeiden. Demnach sind die Bauarbeiten abends wie
folgt zu terminieren: Einstellen der Bauarbeiten Mai bis Ende Juli nach 20:30 Uhr, im August nach
20:00 Uhr, im September und Oktober nach 19:00 Uhr.*

A1:

Um den Bruthabitatverlust durch den Gebaudeabriss und die Fallung von Gehoélzen zu kompen-
sieren, ,ist auf bislang intensiv genutzten Ackerflachen westlich der Baugrundstiicke eine Hoch-
stammstreuobstwiese mit extensiver Grinlandunternutzung (Mit Ausnahme der Baumscheiben
ohne Dingung, ohne Pestizideinsatz) zu entwickeln und langfristig fachgerecht zu pflegen.*
Mindestens 10% der Flache fir die Grinlandnutzung sind randlich als Saumstreifen ungemaht zu
belassen. Auf den westlichen Baugrundstiicken sowie im Bereich der Streuobstflache sind insge-
samt mind. 3 Halbhoéhlenkasten, mind. 3 Kolonienkasten und mind. 3 Héhlenkasten unter Beglei-
tung einer avifaunistischen Fachkraft anzubringen und dauerhaft funktionsfahig zu erhalten.
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A2:

Um den Verlust der Sommerquartiere von Fledermausen durch den Gebaudeabriss und die Fal-
lung von Altbdumen zu kompensieren, sind an Gebduden oder in umliegenden verbleibenden
Baumbestanden mindestens eine Vegetationsperiode vor Rodung und Abriss insgesamt 21 Fle-
dermauskasten unterschiedlicher Bauart durch eine fachkundige Person anzubringen. Eine Pfle-
ge der Kasten ist sicherzustellen.

Einer Umsetzung der Bebauungsplanung stehen aktuell bei Beachtung der aufgefihrten Vermei-
dungs- und vorgreifenden AusgleichsmalRnahmen keine artenschutzrechtlichen Bestimmungen
nach § 44 BNatSchG entgegen. Eine Ausnahmeprifung nach § 45 Abs.7 BNatSchG ist somit
nicht erforderlich.

Zur Bilanzierung des Eingriffs in den Boden wurde das ,Verfahren zur quantifizierten Bewertung
und Bilanzierung von Eingriffen in Béden / Standorte® nach Ginster und Steinheuer (2008) fort-
entwickelt von Dipl.-Geogr. Steinheuer (2015) verwendet. Bei der hier vorgenommen Bilanzie-
rung wird der ermittelte Eingriffswert dem ermittelten Ausgleichswert gegenubergestellt. Hier zeigt
sich ein Uberschuss an Bodenfunktionspunkten, was eine positive Bilanz von +149,9 bedeutet.
Insgesamt wird aufgezteigt , dass ,unter Berlicksichtigung der vormaligen baulichen Nutzung der
ehemaligen landwirtschaftlichen Hofanlage die durch die neu geplante Bebauung und Erschlie-
Rung entstehende Eingriffe in den Boden mittels der Wiederherstellungs- und Ausgleichsmal3-
nahmen (s. M1 und M2) angemessen ausgeglichen® werden, aus diesem Grund sind keine weite-
ren MalRinahmen vorgesehen.

Die erforderlichen Ausgleichs- und KompensationsmafRnahmen werden aul3erhalb des Plange-
biets auf Teilflachen des Flurstlicks, die im Eigentum des Vorhabentragers verbleiben, realisiert.
Die Umsetzung der MalRnahmen, die in der als Anlage zum Umweltbericht beigefiigten Malinah-
men-Karte dargestellt sind, wird in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Hennef und
dem Vorhabentrager vereinbart und zudem Uber eine Eintragung ins Grundbuch abgesichert.

6. Umweltbericht

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemay § 8 BauGB aufgestellt. Das bedeutet, dass der
Bebauungsplan mit Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB erstellt wird, die
gemal §2a BauGB der Begriindung als gesonderter Teil beigeflgt ist.

Schutzgut Mensch:

Gemal dem Umweltbericht bestehen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch ausgeldst
durch Uberschreitungen der Larmorientierungswerte fiir den StraBenverkehr und Fluglarmeinwir-
kung. Aus diesem Grund sind passive Schallschutzmalinahmen nach DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau, Anforderungen und Nachweise” ausgelegt, welche den erforderlichen Schallschutz in
den Gebauden sicherstellen.

Unter Einhaltung dieser MaRnahmen ergeben sich durch die neu geplanten Wohnbebauung
sonst keine relevanten Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit, da der entste-
hende Anliegerverkehr als vergleichsweise gering zu bewerten ist und auch sonst keine erhebli-
chen nachteiligen Auswirkungen auf die im Plangebiet und dessen Umfeld lebenden Menschen
zu erwarten sind.

Schutzgut Flora und Fauna:

Es liegen weiterhin Eingriffe in das Schutzgut Flora und Fauna vor. Um artenschutzrechtliche
Verbotsstande zu vermeiden sind entsprechende MaRRnahmen vorgesehen, die in der Arten-
schutzprifung naher dargestellt und erlautert sind. Darliber hinaus werden Lebensraumverluste
fur Tiere und Pflanzen durch naturschutzfachliche Malknahmen auf den westlich angrenzenden
Ackerflachen kompensiert und ausgeglichen.
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Schutzgut Boden:

Eingriffe in das Schutzgut Boden liegen vor, werden jedoch, was der entsprechenden Bilanzie-
rung zu entnehmen ist durch Wiederherstellungs- und Ausgleichsmallnahmen angemessen aus-
geglichen.

Schutzgut Wasser:

Einflisse des Grundwassers sind fur die kinftige Nutzung nicht zu erwarten, allerdings befindet
sich das Plangebiet innerhalb der Wasserschutzzone Il Nortteil weshalb die entsprechenden
Vorgaben der Wasserschutzgebietsverordnung zu beachten sind.

Schutzgut Kima:
Die Auswirkungen auf das Klima bewegen sich im mikroklimatischen Bereich und sind im Hinblick
auf die vormalige Nutzung als unerheblich einzustufen.

Schutzgut Landschaftsbild:

Die neue Bebauung wird Uber einen Zeitraum von min. 10 Jahren von der Landschaft aus sicht-
barsein, da Neupflanzungen zur Eingriinung des Ortsrandes eine gewisse Entwicklungszeit be-
nétigen. Zu Beschleunigung der Wirksamkeit der Eingriinung sind jedoch entsprechende Pflanz-
grélken besonders fir die Baumbepflanzung vorgesehen. Dartber hinaus flgt sich geplante Be-
bauung in das Siedlungsbild von Sto3dorf ein.

Insgesamt entspricht die Planung dem Gebot der Wiedernutzbarmachung nach §1a BauGB und
durch die Stichstrale mit beidseitiger Bebauung auch dem Gebot einer effektiven und flachen-
sparenden ErschlieBung und Nutzung.

Zusammenfassend entstehen in Verbindung mit den vorgesehenen Kompensations-mafinahmen
M 1 und M 2 keine Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft, die nicht angemessen ausgeglichen
bzw. kompensiert werden. Auch die Anforderungen an Schall-, Arten- und Landschaftsschutz
werden angemessen in der Planung bertcksichtigt.

7. Quantitative Auswirkungen des Bebauungsplanes

Flachenbilanz

Flache qm ha Anteil
(gerundet)

Bruttobauland 6.635 0,7 100,0

— davon 6ff. Verkehrsflache 789 0,1 11,9

— davon private Griinflache 928 0,1 14,0

— davon Nettobauland (WA) 4918 0,5 741

Vorgesehen ist die Errichtung von ca. 17 Wohneinheiten in Doppelhdusern und 3 Einfamilien-
hausern mit groRziigigen Gartengrundstiicken.

8. Bodenordnung und Finanzierung

8.1 Bodenordnung

Die Realisierung des Neubauvorhabens erfolgt im Rahmen einer Investorenmalinahme. Die ge-
planten Neubauflachen befinden sich in Privateigentum.
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Bodenordnende Malinahmen werden durch den Eigentimer veranlasst.

8.2 Kosten

Die zu erwartenden Kosten aus der Realisierung des Bebauungsplanes beziehen sich
— auf den Ausbau der Verkehrsflachen,

— auf die Realisierung der Ausgleichsmalinahmen.

Die Finanzierung der Maflnahme erfolgt durch vertragliche Vereinbarungen mit den das Gebiet
entwickelnden Eigentiimern.

Aufgestellt:

Bonn, den 17.11.2016
Naumann/Wii/S-631 Begriindung

gez. Dr. Naumann

sgparchitekten + stadtplaner BDA
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