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Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans / Allgemeine Ziele und Zwecke der Pla-
nung

Die potenziellen neuen Bauflachen im Stadtteil Hichel wurden in den neuen Flachennut-
zungsplan von 2018 als Wohnbauflachen aufgenommen.

Brichelchen ‘n

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Bei der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes sind die betroffenen potenziellen Baufla-
chen als Standort S 3.9 (Hichel, Dornréschenweg) erfasst und bewertet.

Planungsziel

Die Standorte liegen am Ostlichen sowie ndrdlichen Rand der Ortslage Huchel. Fir eine ort-
lich bedingte, angemessene Entwicklung ist es erforderlich, entsprechende Bauflachen dar-
zustellen.

Begrindung der Darstellung

Huchel hat insgesamt 374 Einwohner 80. Das Dorf hat eine leicht positive, nattrliche Bevol-
kerungsentwicklung. Das Siedlungskonzept ,Die Dérfer” von 2011 stuft Hiichel als eines der
Dorfer in Hennef mit positivem Demografiepotential ein. Allein in den letzten beiden Jahren
wurden 4 Baullicken am Rotképpchenweg und am Sterntalerweg geschlossen. Der Umfang
von etwa 10 WE orientiert sich an der hier ansdssigen Bevolkerung (5% Eigenentwicklung
ergibt Zuwachs von 22 Personen, durchschnittliche HaushaltsgréRe Hennef 2,45Pers/Hh = 9
WE). Huchel liegt knapp 700m vom ,Allgemeinen Siedlungsbereich® Uckerath entfernt.
Uckerath ist das wichtige stadtische Zentrum, das zur Versorgung des landlichen Raums
eine bedeutende Funktion Ubernimmt. Die Tragfahigkeit insbesondere der sozialen Infra-
struktur ist hier fur den Prognosezeithorizont fraglich. Zur Erhaltung und Stabilisierung des
zentralen Versorgungsbereiches Uckerath, gerade der Grundschule, Sporthalle, Kindergar-
ten, Arztezentrum, aber auch der Einkaufsmoglichkeiten (mehrere Lebensmittelladen und
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Drogeriemarkt sind vorhanden) sind weitere stabilitatsorientierte Ansatze im Nahbereich
dringend geboten. In nérdlichen Teil Hiichels finden sich noch 7 Baulicken. Um die Tragfa-
higkeit der vorhandenen ErschlieBung, Dornréschenweg, Hicheler Ring und Busstral3e
sinnvoll zu nutzen, (beiseitige ErschlieBung) ist die Ausweisung hier von etwa 10 Wohnein-
heiten vorgesehen und stadtebaulich sinnvoll. Der Umfang der Ausweisung orientiert sich
zudem an einer stadtebaulich sinnvollen Abrundung. In den Dérfern Lichtenberg, Kurscheid,
Dahlhausen und Westerhausen werden keine Bauflachen neu dargestellt, so dass hier der
ortliche Eigenbedarf der Nachbardorfer ibernommen wird. Die Siedlungskante ist bereits
heute aufgebrochen. Durch eine vollstandige Bebauung wird der Ortsrand arrondiert. Die
Flachen sind bereits erschlossen. Anschliisse an die Versorgung und Mdglichkeiten zur Ent-
wasserung sind vorhanden. Es gibt in Hichel nur noch wenige, eingeschrankte Verdich-
tungspotentiale. Die in der Satzung zur Festlegung der im Zusammenhang bebauten Ortstei-
le nach § 34 (4) BauGB S 12.7 Hichel von 2004 ausgewiesenen Baureserven sind inzwi-
schen fast vollstandig gefillt, so dass kaum Flachen innerorts kurz- bis mittelfristig einer Be-
bauung zugefiihrt werden kdnnen. Aus stadtebaulicher Sicht wird eine Flachenausweisung
nur entlang der Strafle ,Dornréschenweg” empfohlen, um die hier vorhandene technische
Infrastruktur besser ausnutzen zu kénnen. ...

Mogliche Konflikte

Lokal betrachtet sind durch eine Bebauung keine erheblichen Beeintrachtigungen der Natur-
und Umweltschutzgiiter zu erwarten. Allerdings stellt die geplante Bebauung eine weitere
Ausweitung in die Landschaft dar. Eine Bebauung sollte daher maximal bis auf Hohe der
vorhandenen Bebauung der gegenlberliegenden Stra3enseite reichen. Nach der ASP | ist
auf den Flachen das Vorkommen von Feldlerche und Feldsperling nicht ganzlich auszu-
schlieBen. Dies ist im nachgeordneten Bauleitplanverfahren im Rahmen einer Kartierung
vertiefend zu untersuchen. Das LANUV NRW beschreibt fir diese Arten geeignete Mal3-
nahmen zur Erhaltung, so dass dieser Belang heilbar ist. ...

Auszug aus der Begriindung des Flachennutzungsplanes

Die Eigentimer der Grundstiicke mochten die als Wohnbauflachen ausgewiesenen Bereiche
der Flursticke 4, 7, 60 und 61 6stlich des Dornréschenweges nunmehr baulich nutzen. Fir
den Stadtteil Huchel besteht jedoch seit 1993 eine Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB,
die den im Zusammenhang bebauten Ortsteil festlegt. Nach dieser rechtwirksamen Satzung
befinden sich die potenziellen neuen Bauflachen im AuR3enbereich und sind daher ohne eine
Anderung bzw. Erweiterung der Satzung S — 12.7 nicht bebaubar.

Satzung zum im Zusammenhang bebauten Ortsteil S — 12.7 von 1993
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2004 wurde die Satzung S — 12.7 bereits an anderer Stelle erweitert. Dabei wurden fur die
Erweiterungsflachen u.a. Baugrenzen, Gebaudeausrichtung, Pflanzflachen und eine Reihe
weiterer Festsetzungen definiert.
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Auszug aus der 1. Anderung der Satzung S — 12.7 \)on 200

Zu den in der 1. Anderung getroffenen Festsetzungen zahlen u.a.:
e Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet

nur ein Vollgeschoss

Grundflachenzahl 0,3

Firsthohe 8,50 m, Traufhthe 3,50 m

Dachneigung 35-45°

max. 2 Wohnungen je Wohngebaude

nur Einzelhauser

MindestgrundstiicksgréRe der Einzelgrundstiicke 500 m2

Festsetzungen zur Dacheindeckung

Pflanz-Erhaltung und Neupflanzungen

Ob diese Festsetzungen auch in gleicher Weise fur die neuen Bauflachen der vorliegenden
Planung gelten sollen, bleibt im weiteren Verfahren zu klaren, insbesondere ob die Art der
zulassigen Nutzung gegeniuber dem Zulassigkeitsrahmen eines Allgemeinen Wohngebietes
nach § 4 BauNVO eingeschrankt werden muss, um den Anforderungen des § 13b BauGB
(Zulassigkeit von Wohnnutzungen) gerecht zu werden. In Verfahren nach § 13b BauGB wer-
den in der Regel bei Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes zumindest die Ausnah-
men nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausge-
schlossen. Zusétzlich werden haufig zusatzlich Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke ausgeschlossen oder die Art der Nutzung wird in Ein-
zelfallen auch als Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO festgesetzt.
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Der Bauleitplanung liegt das nachfolgende stadtebauliche Konzept fur die Erschlieung und
Nutzung der neuen Bauflachen in zwei Varianten mdglicher Grundstiicksaufteilungen zu
Grunde, fur deren Umsetzung der Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen
schaffen soll.

Bauleitplanung fiir eine neue Bebauung
ostlich der Dornréschenstrae in Hennef-Hiichel

p

Bebauungskonzept
Variante 1'

Projekt 353/19
M 1:500
Datum 08.03.2019
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Bauleitplanung fiir eine neue Bebauung
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Planverfahren nach § 13b BauGB

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die ErschlieBung und bauliche Nutzung
der betroffenen Flachen zu schaffen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.
Dabei soll von der Mdéglichkeit der Neufassung des Baugesetzbuches vom November 2017
Gebrauch gemacht werden, das Verfahren nach § 13b BauGB durchzuftihren.

8 13b Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren

Bis zum 31. Dezember 2019 gilt 8 13a entsprechend fiir Bebauungsplane mit einer Grund-
flache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern, durch die
die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile anschlieen. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungs-
plans nach Satz 1 kann nur bis zum 31. Dezember 2019 férmlich eingeleitet werden; der
Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.

Analog zu 8§ 13a Abs.1 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Es bleibt daher dem weiteren Verfahren vorbehalten, zu
entscheiden, ob die im stadtebaulichen Konzept enthaltenen Streuobstweisen bauleitplane-
risch verbindlich festgesetzt werden, obwohl dies bei der gewahlten Verfahrensform nach
§ 13b BauGB als Ausgleich fur Eingriffe nicht erforderlich ist.

Die Voraussetzungen nach § 13a Abs.1 Nr. 1 und § 13b BauGB sind bei der vorliegenden

Planung erfllt:

e Die zulassige Grundflache betragt weniger als 10.000 Quadratmeter.

¢ Es wird die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begrindet.

e Das Plangebiet schlief3t sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

e Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeits-
prufung oder nach Landesrecht unterliegen.

e Es gibt keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzgiiter.

e Es sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schwe-
ren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten.
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Derzeitige Nutzung

Luftbild (Quelle Google Earth Pro)
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Wie die Luftbilder zeigen, wird das Plangebiet derzeit landwirtschaftlich als Grunland genutzt.
Auf den neuen Bauflachen befinden sich keine Gehdlze. Die bebaute Ortslage endet derzeit
entsprechend der rechtswirksamen Satzung S — 12.7 westlich des Dornréschenweges. Der
Dornrdschenweg, der bislang nur als Wirtschaftsweg hergerichtet ist, soll wie die anderen
Stral3en in Hichel in den kommenden Jahren ausgebaut werden. Dazu ist eine ausreichen-
de Breite von mindestens 5,50 m erforderlich, die die derzeitige Wegeparzelle nicht aufweist.
Der Bebauungsplan soll eine ausreichende Breite fir den Ausbau der Stral’e gewahrleisten
und gleichzeitig eine beidseitige Bebauung ermdglichen.

Schutzgebiete

o
L ¥
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Schutzgebiet (Quelle Geoportal NRW)

Das Plangebiet befindet sich nach den Darstellungen im Geoportal NRW im Landschafts-
schutzgebiet LSG-5209-0006. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine
Anpassung der Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes erforderlich. Andere Schutzge-
biete sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen.

Nach den Festsetzungen des Landschaftsplanes Nr. 9 Stadt Hennef Uckerather Hochflache
treten widersprechende Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplanes mit dem
In-Kraft-Treten des entsprechenden Bauleitplanverfahrens aufRer Kraft, soweit der Trager der
Landschaftsplanung im Beteiligungsverfahren nicht widersprochen hat. Umfang und Lage
der beabsichtigen Anderung der LSG-Abgrenzung wird im Bauleitplanverfahren mit der Unte-
ren Naturschutzbehérde des Rhein-Sieg-Kreises abgestimmit.
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Stadtebauliche Situation

Wie die Luftbilder zeigen, ist die vorhandene Bebauung in Hichel durch eine teilweise
durchaus fur ein Dorf verdichtete Einzelhausbebauung mit meist einem Vollgeschoss und
Satteldach gepragt. Es gibt auch wenige Doppelhauser. Entlang der vorhandenen Stral3en
stehen die Hauser Uberwiegend eng nebeneinander. Die Grundstiicksgréfien sind insbeson-
dere bei Doppelhdusern mit teilweise nur etwa 400 gm fir eine dorflich-landliche Lage eher
klein bemessen. In der 1. Anderung der Satzung von 2004 wurde die Festsetzung einer Min-
destgrundstticksgroRe von 500 m2 aufgenommen und es werden nur noch Einzelhauser zu-
gelassen, um einer fur ein Dorf zu klein parzellierter Bebauung entgegenzuwirken.

Stadtebauliches Konzept

Um eine geordnete und funktionsgerechte VerkehrserschlieRung zu gewaébhrleisten, soll der
Dornréschenweg auf eine Breite von 5,50 m ausgebaut werden. Die Verbreiterung der bishe-
rigen Wegeparzelle erfolgt auf der Seite der neuen Baugrundstiicke. Nach bisherigen Ab-
stimmungen zwischen den Eigentimern der neuen Baugrundsticke und den fur Strafl3en-
ausbau zustandigen Fachbereichen der Stadt Hennef ist vorgesehen, fiir den Ausbau der
Stralle einen Kostenubernahmevertrag abzuschlie3en, so dass die Grundstiicke westlich
des Dornréschenweges nicht zu Beitragszahlungen fir die StralRe veranlagt werden missen.
Der Ausbau des Dornréschenweges soll im Zusammenhang mit anderen Stralienausbau-
mafinahmen in Hichel geplant, ausgeschrieben und realisiert werden. Die Verlegung der
erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen soll im Rahmen des Stral3enausbaus erfolgen.

Die neue Bebauung soll die vorhandene nach Osten fortsetzen. Es werden voraussichtlich 6
neue Baugrundstiicke entstehen, die weitgehend die vorhandenen Grenzen tbernehmen.
Der Bauflachenanteil des Flurstiicks Nr. 7 lasst sich zweckmaRig in drei einzelne Baugrund-
stiicke teilen. Die Grenze zwischen den Flurstiicken Nr. 60 und 61 sollte sinnvoll so ange-
passt werden, dass auch die Bauflache auf dem Flurstiick Nr. 61 eine gut nutzbare Breite
von mindestens 15 m erhdlt. Die Grenzen des Flurstiicks Nr. 4 kdnnen unverandert bleiben.
Die Tiefe der Baugrundstiicke vom neuen Stralenrand aus ist mit 30 m bemessen. Bau-
grenzen kénnen einen Mindestabstand von 5 m zur Strafe und zur hinteren Grundstticks-
grenze vorgeben. Die Restflachen der Flurstiicke Nr. 60 und 61 sowie Flachen in seitlicher
Verlangerung davon auf den Flurstiicken 4 und 7 kénnen fir Malinahmen zur Kompensation
der durch die Bebauung und ErschlieBung entstehenden Eingriffe in Boden, Natur, und
Landschaft dienen. Als private Grinflachen kénnten dort extensiv genutzte Streuobstwiesen
entstehen, die gleichzeitig auch eine landschaftliche Einbindung der neuen Hauser gewahr-
leisten.

Sonstige Planungsbelange

Die Verlegung aller erforderlicher Ver- und Entsorgungsleitungen erfolgt im Rahmen des
Ausbaus des Dornrdschenweges.

Immissionen

Bedingt durch die N&he zum Flughafen Koéln / Bonn muss sowohl am Tage als auch in der
Nacht mit Fluglarm gerechnet werden. Diese Immissionsbelastung lasst sich durch bauseits
vorzusehende passive SchallschutzmafRnahmen wie Schallddmmung von Dachern und Roll-

ladenkéasten sowie den Einbau von Schallschutzfenstern vermindern.

Artenschutz
Eine artenschutzrechtliche Vorpriufung liegt noch nicht vor. Diese wird im weiteren Verfahren
erstellt. Auf Grund der vorhandenen Nutzungsstrukturen und der Ortsrandlage des Plange-

bietes ist nicht erwarten, dass artenschutzrechtliche Belange der Planung entgegenstehen.
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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, européischer 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.

Die geplanten Festsetzungen sollen keinesfalls eine energiesparende Bebauung oder die
individuelle Nutzung erneuerbarer Energien ausschlieen. Weitere Belange des Klimaschut-
zes, wie z.B. besondere Formen der Strom- und Warmeenergieversorgung, lassen sich im
vorliegenden Bauleitplanverfahren nicht berticksichtigen oder regeln.

Im Umweltbericht zum Flachennutzungsplan sind zum Plangebiet folgende Aussagen getrof-
fen.

Der geplante Standort liegt im Stdosten des Stadtgebiets von Hennef, westlich von Uckerath
in Hichel. Der Standort besteht aus Grinland mit kleineren Feldgehdlzstrukturen am Rande.
Hinsichtlich der Tierwelt liegt ein gewisses Lebensraumpotential fir Feldvogelarten und Ar-
ten der Feldgeholze vor, was im Rahmen der ASP 1 geprift wurde. Zur Vermeidung von
Totungstatbestanden ist eine Bauzeitenregelung zu beachten. Diese umfasst neben der Ge-
hélzbeseitigung auch das Abschieben von Oberboden. Stérungstatbestéande sind nicht zu
erwarten. Ob es zur Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten kommt, ist abschlie-
Bend erst mittels Bestandserfassung zu klaren. Es gibt ein (geringes) Potenzial fur die Feld-
lerche. Das LANUV beschreibt fur diese Art gut geeignete CEF-Malinahmen. Der Belang ist
bei Bedarf ,heilbar®. Auf der Griinlandflache sind keine seltenen Pflanzen oder Vegetations-
einheiten vorhanden. Es kommt daher v. a. zu ersetzbaren Verlusten der Flora. Der Boden
im Plangebiet wurde hinsichtlich seiner Schutzwiirdigkeit nicht beurteilt. Derzeit liegen keine
Hinweise auf Altlasten oder Bodendenkmaler vor. Auf die Bestimmungen des § 15 u. 16 des
Denkmalschutzgesetzes NRW wird hingewiesen. Es befinden sich in diesem Bereich keine
Oberflachengewasser und keine Wasserschutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete.
Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser sind nicht zu sehen. Die Entwasse-
rung von Niederschlagswasser ist zu klaren.

Aufgrund der geplanten Nutzung gehen vom Gebiet keine Belastungen aus. Ebenso wirkt
keine Luftbelastung auf das Gebiet. Durch die Realisierung der Planungen sind keine erheb-
lichen Auswirkungen auf das Klima zu erwarten, die Uber lokalklimatische Effekte hinausge-
hen. Aus dem Wirkungsgeflige der Faktoren ergeben sich keine neuen Effekte, die zu be-
riicksichtigen waren. Die naturschutzfachliche Wertigkeit des Gebietes ist als gering einzu-
stufen. Landschaftspragende Elemente liegen in nur geringem und ersetzbarem Mal3e vor.
Mit einer hohen biologischen Vielfalt ist nicht zu rechnen.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen fir und auf den Menschen sind derzeit nicht
erkennbar.

Im Plangebiet und seinem naheren Umfeld sind keine FFH- und Vogelschutzgebiete betrof-
fen. Das Plangebiet liegt vollstandig im Landschaftsschutzgebiet, welches aber nur kleinfla-
chig betroffen ist. Der Eingriff ist Gber externe MaflRnahmen auszugleichen.

Auszug aus dem Umweltbericht zum Flachennutzungsplan

Die betroffenen Umweltbelange sowie die erforderlichen Ausgleichs- und Kompensations-
maflnahmen sind im weiteren Bauleitplanverfahren zu ermitteln.

Bei Verfahren nach § 13b BauGB gelten analog zu 8§ 13a Abs.1 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Ab-
satz 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Das Verfahren kann gemaR § 13a Abs.3 Nr. 1 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpri-
fung nach § 2 Absatz 4 erfolgen.



