Begrindung

Bebauungsplan Nr. 20/3 S
"Sumpfweg - Siid"

*Stadt Kdnigswinter
Gemarkung: Niederdollendorf

Flur: 2

GroBe des Plangebietes 14,98 ha

Stand: 30. Aug. 1979



1. Allgemeines

Innerhalb der Gesamtstadt Kdnigswinter bildet die Rheintalzone den
eigentlichen Siedlungsschwerpunkt mit starker Konzentration von Ein-

wohnern, Arbeitsplitzen und zentraldrtlichen Einrichtungen.

Die anhaltende Funktionsverdichtung im zentraldrtlichen und Wohnbe-
reich sowie im Erholungs- und Verkehrsbereich beeintrichtigt die

Funktionsfidhigkeit der Gesamtstadt. Es ist daher dringend erforder-
lich, daB die einzelnen Funktionsbereiche der Stadt in ihrem erhal-
tenswerten Bestand durch MaBnahmen der sti#dtebaulichen Ordnung ge-
sichert und notwendige Erweiterungen und Neuentwicklungen gefdrdert

werden.

Die Landesplanung und Stadtentwicklungsplanung stimmen darin iiberein,
daB sie fiir die weitere bauliche Entwicklung der Rheintalzone rela-
tiv enge Grenzen setzen. Bei einem derzeitigen Einwohnerstand von

15.000 EW wird die maximale Aufnahmeféhigkeit mit 16.000 EW angenommen.

Begriindung der Planaufstellung

Der Bebauungsplan Nr. 20/3 liegt im Phngebiet des von der' ehemaligen
Gemeinde Niederdollendorf aufgestellten Bebauungsplanes Nr. 20/1,

der in diesem Bereich nur teilweise genehmigt wurde. Dieser Plan ge-
niigt den heutigen Anforderungen an die Bauleitplanung nicht mehr, da
er lediglich die Baugebietsbegrenzungen und die Art der baulichen Nut-

zung fest_:legt.

Um jedoch die Zul#ssigkeit von Bauvorhaben auf der Grundlage eines Be-
bauungsplanes im Sinne des § 30 BBauG beurteilen zu kdnnen, und das
ist Voraussetzung fiir eine geordnete stiddtebauliche Entwicklung, war

die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20/3 erforderlich.

Dieser Plan enth#lt Festsetzungen, die sogar iiber die in § 30 BBauG
geforderten Mindestfestsetzungen hinausgehen. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 20/! im Bereich des mit 3 bezifferten Gebietes

treten mit der Rechtswirksamkeit des neuen Bebauungsplanes Nr. 20/3

auBer Kraft.




 Die Moglichkeiten der Eigenentwicklung wie auch der Zuwanderung sind

in den Orten der Rheintalzone sehr gering. Nach den verfiligharen Flichen
sind Entwicklungsm&glichkeiten nur in Nieder— und Oberdollendorf gege-
ben. Im Flichennutzungsplan der Stadt Kdnigswinter sind Entwicklungs-
fldchen von insgesamt 24,1 ha fiir Wohnnutzung und 9,6 ha Mischnutzung
fiir die Rheintalzone vorgesehen. Hiervon entfallen auf die Parkzone
zwischen Kernstadt und Niederdollendorf etwa 6,0 ha noch bebaubére
Fliche bei einer Gesamtfliche fiir Wohnnutzung (einschlieBlich Altbau-

bestand) von etwa 15,0 ha.

Die Parkzone umfaBt das attraktivste Entwicklungsgebiet der Stadt. Hier -
soll unter . Erhaltung des wertvollen Baumbestandes und Freilassung einer
breiten Ufergriinzone eine lockere in Teilen bis zu dreigeschossige Be-
bauung entstehen. Damit kann die Fortsetzung einer starken baulichen Ver-

dichtung in diesem Bereich verhindert werden.

Die Aufstellung von Bebauungsplinen fiir diesen Bereich soll die genannten MaB-
nahtmen  sichern und in Abwigung der privaten und Sffentlichen Belange
nach ihrer objektiven Gewichtigkeit eine geordnete stidtebauliche Entwick—

lung fiir die Parkzone einleiten.

Der Planbereich Nr. 20/3 S, "Sumpfweg — Siid" hat eine Gesamtfliche von etwa

14,98 ha.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flichennutzungsplan entwickelt, der fiir die-

sen Bereich Wohmnbaufliche ausweist.

Erlduterung des Konzeptés fiir den Bebauungsplan

3.1 ErschlieBung

Das Plangebiet wird westlich vom Rhein und 8stlich von der BundesstraBe

Nr. 42 begrenzt.

Die ErschlieBung erfolgt iiber zwei Planstrafen mit Wendehammer

(r = 9,0 m). Die siidliche PlanstraBe hat zwei Anbindungen an
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die B 42. Die PlanstraBe B bildet mit der StraBe "In der Rheinau"
einen Kreuzungspunkt. Ndrdlich davon verbindet die PlanstraBe C

die B 42 mit der PlanstraBe B,die in einem Wendehammer endet.
(siehe unte

An der ndrdlichen Grenze des Plangebietes schlieBt sich die Plan-

straBe A an die vorhandene "Sch&nsitzstraBe" an.

Eine weitere ErschlieBung zwischen den StraBen B und C erfolgt

iiber einen Wohnweg (b = 5,0 m).

Innerhalb der von den ErschlieBungsstraBen und der B 42 begrenz-
ten Bauzonen werden die Gebdude teilweise iiber FuBwege (b = 3,0 m)
erschlossen. Die FuBwege kOnnen von Notdienstfahrzeugen befahren

werden.

Profilbreiten der StraBen und Wege

PlanstraBen A, B und C 8,5 m
— Fahrbahn 5,5 m
= 2 x Gehweg I,5m

Wendeanlagen ) 9 18,0 m

PlanstraBe C wird auf 5,50 m (Mischprofil) verschméi‘lert.
Sie wird nicht mehr an die HauptstraBe angebunden, sondern
endet mit einem Wendehammer (r = 9 m) .

Nach dem Ausbau der K 4 OStllCh des Bebauungsplangebletes
sollte an der Einmlindung der ParkstraBe in die HauptstraBe
ein Stoppschild angebracht werden, um die Sicherheit des
Verkehrs zu erméglichen.'

Von den Gemeinschaftstiefgaragen, die zwischen der "Haupt-
straBe" und der PlanstraBe B liegen, soll keine Zufahrt zur
HauptstraBe méglich sein, um die Sicherheit und Leichtig- @
keit des Verkehrsf nicht'v‘zu, gefdhrden,



3.2 Ruhender Verkehr

3.3

An den 6ffentlichen StraBen und deren Wendeanlagen sind PKW-Park-

pldtze als Parallel- oder Senkrechtstdnde in ausreichender Zahl

'angeordnet. Insgesamt sind es 74 Parkplitze.

Innerhalb der Wohnbauflichen, in denen eine ein- oder zweigeschos—
' 15 . ]
sige Bauweise zul#ssig ist, sind mindestens 2 Einstellplétze je

Wohneinheit nachzuweisen.

In den Bereichen der dreigeschossigen Bebauung sind Flichen fiir Ge-

‘meinschaftstiefgaragen und Gemeinschaftsstellplitze vorgesehen. Im

Baugenehmigungsverfahren sind mindestens;z'Einstellplétze je Wohn-

]
einheit nachzuweisen. Hiervon sind mindestens I”S’Einstellplétze je
Wohneinheit unterirdisch bzw. unter den Gebiuden und max. 0,5 Stell-

pldtze je Wohneinheit oberirdisch anzulegen.

Mit dieser MaBgabe und der Festsetzung, da8 Garagen auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksflichen nur als unterirdische Garagen zu-
ldssig sind, wird der "Ruhende Verkehr" weitgehend unter Terrain
angeordnet und somit keinen stSrenden EinfluB auf den Wohn- und

Erholungswert im Plangebiet ausiiben.

Bebauung

Topographisch prédsentiert sich das Plangebiet als Ebene ohne Er—
hebungen oder Neigung. Lediglich im Bereich des Ufergriinzuges fidllt

das Geldnde leicht ab zum Rhein hin.

Die mittlere GeldndehShe liegt im Bereich der rheinparallelen Fiih-
rung der WohnsammelstichstraBen bei 54,0 m iiber NN. Diese Trassen—
fiilhrung entspricht der gesetzlichen Hochwasser— und AbfluBgrenze.
Die natiirliche Uberschwemmungsgrenze bei Rheinstrom km 647,0 (mitt-
lerer Planbereich) liegt bezogen auf das "HSchste Hochwasser" HHW

1926 bei 54,60 m iiber NN.
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3.4

Wohnbebauung

Der zwischen Rhein und den geplanten WohnsammelstichstraBen lie-
gende Bereich wurde in den 60er Jahren aufgeschiittet und wird in
einer Bautiefe zu den PlanstraBen A und B als "Reines Wohngebiet"

(WR) einer offenen, eingeschossigen Flachdachbebauung zugefiihrt.

Ostlich der WohnsammelstichstraBen gliedert sich die Bebauung um
den als erhaltenswert festgesetzten Baumbestand von zwelgeschos~—
siger offener Bauweise im "Reinen Wohngebiet" (WR) bis hin an einen
20 m tiefen Immissionsschutzstreifen (Pflanzgebot) in dreigeschos-
siger offener Bauweise im "Allgemeinen Wohngebiet" (WA).

Die Ausweisung der GRZ sieht nur 0,3 vor. In Verbindung mit der MaB-
gabe, daB die Einzelgrundstiicke nicht kleiner als 800 mz anzulegen

sind,soll mit dieser Festsetzung eine transparente, gestaffelte Be-

bauung erreicht werden.

Fir das gesamte Plangebiet sind neben Einzel- und Doppelhiusern nur

Hausgruppen in offener Bauweise zul#ssig (max. 30 m Linge).

Hiermit wird eine lockere, durchgriinte Wohnbebauung vom Typ der Gar-—

tenstadt erreicht und eine harmonisierende Abstimmung zu dem vorhande-

nen Altbaubestand gefunden.

Insgesamt wird der Charakter der Parkzone durch die Sicherung des

Baumbestandes erhalten (s..Baumbestandsschutzplan).

Fldchen fiir den Gemeinbedarf

Im slidwestlichen Planbereich ist eine Fliche fiir den Gemeinbedarf
ausgewiesen. Hier soll die Schaffung von biirgerhausihnlichen Ein-
richtungen ermdglicht werden. Im Zuge einer AnschluBplanung soll in

dem siidlich angrenzenden Gebiet ein Bootshafen ausgewiesen werden.

- 6 -




Weitere Spielmbglichkeiten sind in der Uferparkzone (ca. 27.000 mz)

gegeben.

Flichenbilanz

4.1 Gesamtfliche des Plangebietes 14,98 ha

4.2 Wohnbauflichen gesamt (52,7 % der Gesamtfliche) 7,89 ha
hiervon: iiberbaubar 2,70 ha

nicht iiberbaubar 5,19 ha

Von der Gesamtfliche sind 18,0 % iiberbaubar.

4.3 Gemeinbedarfsfliche ' 0,31 ha
das entspricht 2,1 %7 der Gesamtfliche

4.4 Griinfldchen (incl. Kinderspielplitze) 5,78 ha

" das entspricht 38,6 % der Gesamtfliche

4.5 6ffentliche Verkehrsfliche insgesamt 1,00 ha
das entspricht 6,6 % der Gesamtfliche

Dichte

5.1 Zahl der Wohneinheiten insgesamt 248 WE
— vorhanden 73 WE
- geplant 175 WE

5.2 Zahl der Einwohner insgesamt 750 EW
- vorhanden 225 EW
- geplant 525 EW

5.3 Siedlungsdichte
Einwohner _ 750 EW _ - . 50 EW
Planbereich 14,98 ha ha

5.4 Dichte der 6ffentlichen

PRKW-Parkpldtze an StraBen

Summe der Parkplidtze _ 74 _

Wohneinheiten im Plangebiet 248
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6.

10.

Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

6.1 Grunderwerb 500.000,00 DM

6.2 Ausbau der StraBenverkehrsflichen, Beleuchtung,

Wasserver— und -entsorgung : 3.850.000,00 DM
6.3 Kinderspielplitze ’ 130.000,00 DM
Uberschligliche Gesamtkosten 4.480.000,00 DM

Die Stadt erhebt zur teilweisen Deckung dieser Kosten ErschlieBungsbei~-
trdge und Abgaben nach MaBgabe der §§ 127 ff. BBauG sowie des Kommunal-

abgabengesetzes.

Bodenordnende oder sonstige MaSnahme, fiir die der Bebauungsplan die Grund-

lage bildet

Wenn ein anderer Lastenausgleich zwischen den privaten Interessen nicht
mbglich ist, so wird ein Ausgleich durch ein Umlegungsverfahren (§§ 45 ff.

BBauG) angestrebt.

Finanzierung

Die erforderlichen Mittel werden im Investitionsplan der Stadt Kdnigswinter

beriicksichtigt.

Entwdsserung

Die Entwidsserung erfolgt im Trennsystem aufgrund der Lage im bzw. am Uber-

schwemmungsgebiet. Der Schmutzwasserkanal geht zur Kldranlage Dollendorf.

Uberschwemmungsgebiet

Der westliche Teil des Plangebietes liegt im gesetzlichen Uberschwemmungs—
gebiet. Fiir geplante BaumaBnahmen ist eine generelle Genehmigung beim Re-
gierungspridsidenten in K&ln beantragt. Sollte sie nicht genehmigt werden

kdnnen, so bediirfen die geplanten BaumaBnahmen eineriEinzelgenehmigung
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11.

gemdB § 113 LWG durch den Regierungsprisidenten K&ln.

Die Gebdude sind in ihren Untergeschossen und Heizungsanlagen auf die

Erfordernisse einer Lage im Uberschwemmungsgebiet auszurichten.

Griinrahmenplan

Im Bebauungsplanbereich stehen sehr viele erhaltenswerte Biume. Hierbei
handelt es sich um seltene und/oder alte Einzelbidume bzw. Baumgruppen.

Sie sind fiir das Rheinufer von sehr hoher Bedeutung. Aus dem Grunde miis—
sen sie erhalten werden. Die weitere Griingestaltung des Rheinufers bedarf
einer genauén Bestimmung der Arten und der Standorte von Baum- und Strauch-
anpflanzungen, um den heutigen Charakter derGriinflichen weitestgehend zu

erhalten.

Als Anlage sind dieser Begriindung eine Aufstellung der erhaltenswerten
Bdume und ein Plan beigefiligt (Plan Nr. 2), aus dem der Standort der schiit-

zenswerten Biume und die Numerierung der Aufstellung hervorgehen.

Der Griingestaltungsplan hat die Plannummer 3. Er wird als Anlage zum Textteil

gesehen.




