Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 6 /114 Teilgebiet A ,,Orscheider StraBe / Steinacker
der Stadt Bad Honnef

Plangebiet:

Das Plangebiet wird im Westen von der ,Orscheider Str.“ und im Osten von der Strake
~Steinacker” begrenzt. Im Norden grenzt das Plangebiet an die Garten der vorh.
Bebauung sudlich der ,Carlo — Schmid - Str.“. Nach Stiden hin erstreckt sich das
Plangebiet bis unterhalb der vorh. Zufahrt zum vorh. Bauernhof.

In der 32. éffentlichen Sitzung des Ausschusses fiir Planen, Bauen und Umwelt der Stadt
Bad Honnef am 17.09.2003, wurde die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 6/114 fiir den
Bereich ,Orscheider StraRe / Steinacker* beschlossen.

Der gesamte Bebauungsplan wird als ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan® aufgestellt,
dessen Realisierung in der Verantwortung aller Grundstiickseigentiimer steht. Zwar liegen
Zustimmungen aller Beteiligten zur Bauleitplanung vor, doch konnte trotz einer Vielzahl
von Gesprachen und Verhandlungen bisher noch keine Einigung aller Eigentumer fur das
gesamte ,Vorhaben*® Teilbereich A und B erzielt werden. Private Unstimmigkeiten der
Eigentmer im &stlichen Bereich verhindern fir den Moment noch diese Einigung.

Es wurde deshalb unter dem 21.12.06 beantragt, zeitnah Baurechte fur den Teilbereich A
~Orscheider StraRe“ zu schaffen. Dem Antrag wurde vom Ausschuss fiir Planen, Bauen
und Umwelt stattgegeben und zugestimmit.




Bestehendes Planunqgsrecht:

Z.Zt. ist innerhalb des Plangebietes nur eine eingeschrénkte Bebauung z. B. im Rahmen
der Sanierung vorh. Geb&dude ohne jegliche stadtebauliche Ordnung méglich. Mit
Beschluss des Bezirksausschusses fur die Bergregion der Stadt Bad Honnef vom Februar
03 wurde dem Stadtrat die Schaffung einer geordneten stadtebaulichen Planung fur das
betreffende Gebiet durch Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung eines
Bebauungsplanes empfohlen. Im Juni 2003 erfolgte hierfir die Zustimmung der
Bezirksregierung KéIn zur Durchfiihrung eines Verfahrens zur 86. Anderung des FNP.
Darauf hin wurde der Beschluss zur Aufstellung des betreffenden B-Plan gefasst.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung:

Ziel und Zweck der Planung ist es, zum einen das Ortseingangsbild am siidlich Rand von
Orscheid aufzuwerten. Von Siiden kommend félit die freie Sicht an der Gabelung
»~Orscheider Str. / Steinacker" auf einen nicht mehr bewirtschafteten Bauernhof, dessen
Gebaude zunehmend verfallen.

Zum anderen gilt es aber auch, die vorhandene Infrastruktur in Bezug auf Schule,
Kindergarten und erneuerter ErschlieBungsanlagen durch die Ausweisung weiterer
bebaubarer Flachen besser zu nutzen. Durch die Aufstellung eines qualifizierten
Bebauungsplanes im Sinne des §30 BauGB soll fiir neu zu schaffende Baurechte eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung sichergestellt werden.

Festsetzungen:

Stadtebauliche Konzeption:

Art und MaB3 der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Ziff. 1 BauGB):

Das Baugebiet soll hauptséchlich dem Wohnen dienen. Es wird als ,Aligemeines
Wohngebiet* (WA) ausgewiesen, da eine schalltechnische Beeinflussung durch die
Autobahn A3 und die ICE Bahnstrecke Kéln — Frankfurt nicht auszuschlieRen ist.

Fur die Teilgebiete WA1 und WA3 werden 1 Vollgeschoss als Héchstgrenze, mit einer
maximalen Firsthohe von 7,50m festgesetzt. Die GRZ betragt fiir diese Teilgebiete 0,4,
die GFZ 0,5.

Far die Teilgebiete WA2 und WA4 werden 2 Vollgeschosse als Hchstgrenze mit einer
maximalen Firsthdhe von 9,50m festgesetzt. Die GRZ betragt fur diese Teilgebiete 0,4,
die GFZ 0,8.

Diese Festsetzungen sollen eine vertragliche Bodennutzung gewahrleisten und dienen
der Erhaltung des durch die bereits vorhandene Bebauung vorgegebenen
Gebietscharakters und damit des Ortsbildes.

Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksfldchen (§9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB):

Zur Erhaltung des Gebietscharakters erfolgt fur alle Grundstiicke die Festsetzung einer
Bebauung nur mit Einzelhdusern entsprechend der Umgebungsbebauung. Durch die
Ausweisung der Uberbaubaren Flachen bleiben ausreichend Freifldchen fiir die Anlage
von Hausgarten gewahrt.

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Geb&uden (§ 9 Abs. 1 Ziff. 6 BauGB):

Far die Teilbereiche mit nur einem Vollgeschoss (WA1 und WA3) sind je Einzelhaus nur 1
Wohneinheit zuldssig. Um auch die Méglichkeit zum Bau von Generationenhausern zu



geben, sind fur die Teilbereiche mit 2 zulassigen Vollgeschossen (WA 2 und WA4) max.
zwei Wohnungen je Einzelhaus zulassig.

Verkehr (§ 9 Abs. 1 Ziff. 11 BauGB):

Die fur die ErschlieBung notwendigen Verkehrsflachen werden festgesetzt, wobei die
Darstellung von éffentlichen Kfz-Stellplatzen fur den ruhenden Verkehr sowie von
StraRenbegleitgriin nachrichtlich erfolgt. Die zugehérenden Details werden in einem
ErschlieRungsentwurf dargestellt.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§9 Abs. 1 Ziff. 20 BauGB)

Zur Bericksichtigung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen des
Bundesnaturschutzgesetzes muss die Baufeldraumung auRerhalb der Brut- und
Aufzuchtzeit, d. h. in der Zeit vom 01.Oktober bis zum 28. Februar erfolgen.

Der anfallende Uberschissige Oberboden ist im Rahmen der Erdarbeiten gemaR DIN
18915 abzuschieben und, wenn méglich, einer sinnvollen Folgenutzung im Bereich des
Plangebietes zuzufiihren.

Eine Befestigung von nicht zur dauernden Befahrung mit KFZ vorgesehenen privaten
Wegen sowie PKW Stellplatzen, Garagenzufahrten und nicht Giberdachten Hoffflachen ist
nur in wasserdurchléssiger Weise zulassig (z. B. breitfugig verlegtes Pflaster,
Schotterrasen, Schotter, Rasengittersteine, Rindenmulch usw.).

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Ziff. 21 BauGB):

Die Erschlieung der nicht an éffentliche Verkehrsflachen angrenzenden Baugrundstiicke
erfolgt mittels Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der
Versorgungstrager.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung und Bepflanzung mit Bdumen,
Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 25a und b BauGB):

Als StraRenbegleitgriin entlang der gepl. Privatstrale sind insgesamt mindestens 3
einheimische B&ume der Pflanzliste 1 aus dem Anhang des 6kologischen Fachbeitrages
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Zu verwenden sind Hochstamme mit einem
Stammumfang von mindestens 14-16 cm.

Auf jedem Grundstiick sind mindestens 4 einheimische Bdume der Pflanzliste 1 aus dem
Anhang des 6kologischen Fachbeitrages zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Zu
verwenden sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 14-16 cm.

Auf jedem Grundstiick sind mindestens 50 Laufmeter Hecke mit einer Breite von 2,5m
anzupflanzen. Zu verwenden sind Arten der Pflanzliste 2 aus dem Anhang des
6kologischen Fachbeitrags.

Die Bepflanzungen sind im ersten Jahr nach Errichtung der Baukérper auszufithren. Die
Geholze sind fachgerecht zu verankern. Die Anpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Abgéangige Gehélze sind zu ersetzen.

Ausschluss von Ausnahmen (§ 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO):

Die gem. § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.



ErschlieBung, Ver- und Entsorqung:

Verkehr:

Das Plangebiet A wird durch eine befahrbare private StichstralRe in 4,75m Breite mit einer
auch far Dreiachs-Mullfahrzeuge geeigneten Wendeméglichkeit wegemaRig erschlossen.
Die ErschlieBungsstralRe soll entsprechend anderer, vergleichbarer Wege in Orscheid
verkehrsberuhigt -mit gleicher Berechtigung von fahrendem und gehendem Verkehr-
ausgebaut werden.

Abwasser:

Das anfallende Abwasser des westlichen Plangebietes A gelangt in den vorh. Kanal in der
,Orscheider Str.“.

Die Beseitigung unbelasteten Regenwassers erfolgt unter Beriicksichtigung des § 51a
LWG. (s. Anlage 3 Stellungnahme)

Griinflichen, 6kologische Eingriffsminderungs-, Ausgleichs- und
ErsatzmaRBRnahmen:

Bestandteil des Bebauungsplanes ist ein ,Okologischer Fachbeitrag®, in dem
Eingriffsminderungs- sowie Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen aufgefiihrt sind. Im
Plangebiet sind dafur Pflanzgebote auf den Hausgrundstiicken als Heckenpflanzungen in
ca. 2,5m Breite innerhalb folgender speziell ausgewiesener Grinflachen vorgesehen:

WA1 mind. 50m Heckenpflanzung an der westlichen bzw. nérdlichen Grenze
WAZ2 mind. 50m Heckenpflanzung an der nérdlichen bzw. éstlichen Grenze
WA3 mind. 50m Heckenpflanzung an der westlichen bzw. stidlichen Grenze
WA4 mind. 50m Heckenpflanzung an der siidlichen bzw. éstlichen Grenze

Zusétzlich sind auf jedem Hausgrundstiick mindestens 4 einheimische Baume der
Pflanzliste 1 aus dem Anhang des 6kologischen Fachbeitrages zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Zu verwenden sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens
14-16 cm.

Innerhalb der Privatwegflache sind als StraRenbegleitgriin insgesamt mindestens 3
einheimische Baume der Pflanzliste 1 aus dem Anhang des ¢kologischen Fachbeitrages
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Zu verwenden sind Hochstdmme mit einem
Stammumfang von mindestens 14-16 cm.

Bodenordnende MafRnahmen:

Bodenordnende MafRnahmen im Ubergeordneten Rahmen fallen nicht an.

Kosten und Finanzierunq:

Samtliche mit der Planung verbundenen Kosten tragen die Grundstiickseigentiimer. Auch
die spatere Umsetzung der MaRnahme in erschlieBungstechnischer Hinsicht erfolgt fiir
die Stadt Bad Honnef ,kosten — und lastenfrei*.



‘Verfahrensvermerke:

Diese Begriindung gehért zum Bebauungsplan Nr. 6/114 Teil A ,Orscheider Str. /
Steinacker” gemaR Satzungsbeschluss vom 04.03.2010 des Rates der Stadt Bad
Honnef.

Bad Honnef, den ...... 2 DT

Otto Neuhoff
Blrgermeister

Anlagen:

e Umweltbericht gem. §2 Bau GB der IBNi Ing. Biiro Nickel GmbH,
Logebachstrale 4, 53604 Bad Honnef, vom April 2009

e Okologischer Fachbeitrag gem. § 6 LG der IBNi Ing. Biro Nickel GmbH,
LogebachstralRe 4, 53604 Bad Honnef, vom April 2009

e Stellungnahme zur Beseitigung des Regen- und Schmutzwassers nach §
51a LWG.



