BEGRUNDTUNG

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20/3 S
"Sumpfweg Sud"

fliir den Bereich
nam Rheinufer/Am Werth"

Stadt Kénigswinter

Gemarkung: Niederdollendorf
Flur: 2

Stand: Mai 1997



1. Begrindung zur Plananderung

Am 25.11.1981 wurde der Bebauungsplan Nr. 20/3 S '"Sumpfweg
Std" bekanntgemacht und damit rechtsverbindlich. Das mit der
Bekanntmachung beendete Aufstellungsverfahren dauerte 6 Jahre.

Schon damals bestanden die—Schwierigkerten—inm derAusweisung—der
Bauflachen, der Ausnutzung der Baugrundstlicke, dem Abstand der
Freifldchen zum Rhein, dem Erhalt von Baumen u.a.

Die Hauptstrafie waxr zu dem damaligen Zeltpunkt noch
Bundesstralle und in dem Bereich stdlich von Niederdollendorf
und ndrdlich der Kénigswinterer Altstadt als "Freie Strecke"
deklariert. Aus diesem Grunde war es nicht mdglich, eine
Erschliefung der neuen BRauflachen wvon der Hauptstrale aus
vorzunehmen. Die Erschliefungsfunktion sollte uber zwel
Stichstraffen als Verlangerung der Schénsitzstrafle und der
Johanneg-Albers-Allee vorgesehen werden. Sie sollten in etwa auf
der alten Sumpfwegtrasse, dem seit langen Zeiten bestehenden
Uferweg, gefihrt werden. Um diese Erschliefung wirtschaftlich
durchzufihren, wurde zum Rhein hin eine eingeschossige Bebauung,
6stlich der Planstichstraf’en zwei- bzw. an der Hauptstrafle
dreigeschossige Bebauung vorgesehen.

Sehr lange Zeit fand gich kein Bauinteressent flr diesen
Bereich. Erst 1989 zelgten Bautrager ein konkretes Interesse,
diese fast einem einzigen Eigentimer gehdrenden Flachen,
allerdings mit einem anderen Konzept als im Bebauungsplan
vorgesehen, zu bebauen. Diese andere Konzeption flihrte dazu, daf
ein Anderungsverfahren fir Teilbereiche des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes mit BlUrger- und Behdérdenbeteiligung durchgeflhrt
wurde. Die inzwischen erfolgte andere Einstellung zu Belangen
der Landschaft und die Entwicklung der ungenutzten Baufl&chen
in bkologischer Hinsicht flihrten dazu, daf? die Blrger,
der Rat der Stadt Kénigswinter und die Trager O&ffentlicher
Belange die Notwendigkeit erkannten, die Fldchen bigs =zur
Sumpfwegtrasse sowie das sogenannte Wdldchen wvon Jeglicher
Bebauung freizuhalten, zu schitzen und einen Ausgleich fur
die entgangenen Baufldchen durch Erhdéhung der Geschossigkeit
um jeweils ein Geschofs zwischen der HauptstraRe und der 2zu
entfallenden Planstichstrafie aufzunehmen.

Der Beschlufs des Bundestages zum Hauptstadtstandort £flihrte
zundchst zur einer gewissen Beruhigung 1n der Nachfrage
nach Wohnungsbau im Stadtgebiet Kdénigswinter, somit auch zu
einem Stillstand in der Weiterbearbeitung des zu &ndernden
Bebauungsplanes. Kdnigswinter jedoch gehdrt zu den Gemeinden, in
denen ein dringender Wohnbedarf zu decken ist. Aus diesem Grunde
und dem der verstadrkten Nachfrage von Bauintereggenten nach
Baugrundstiicken wird das Anderungsverfahren weitergefithrt.
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Der Anderungsbereich liegt im dargestellten Wohnsiedlungsbereich

des Gebietsentwicklungsplanes, Teilabschnitt Kreisfreie G&tadt
Bonn, Rhein-Sieg-Kreis (GEP). Der Flachennutzungsplan der Stadt
Kénigswinter stellt fUr den gesamten Bereich Wohnbaufl&chen dar.
Sdmtliche Grilnflachen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
unterliegen der '"Ordnungsbehordlichen Verordnung Uber die

FaWaWali]

Landschaftsschutzgebiete T Rhein=Sieg=Krelis—vom 4 —dulti—1986

Das Anderungsgebiet wird begrenzt im Osten durch
die Hauptstrafe, im Stiden durch die stidliche Grenze
des Bebauungsplanes "Sumpfweg sudn, im Westen durch
Parzellengrenzen, die &stlich der stddtischen Grundstlicke

verlaufen, auf denen die Rheinuferpromenade sich befindet,
und im Norden durch die sldliche Grenze der Bebauung an der
Parkstrafe. Diese 1. Anderung tréagt den Namen "Am Rheinufer/Am
Werth".

2. Erlduterung des Konzeptes flr den Bebauungsplan

2.1 Erschliefdung

Die Bundesstrafenfunktion der Hauptstrafle wurde durch den
Neubau der B 42 aufgehoben. Die HauptstralBe hat heute nur
noch LandesstraRBenfunktion (L 193). Auch auf der o&stlichen
Seite der HauptstraRe sind Wohnbaufldchen im Flachennutzungsplan
dargestellt. Diese werden von der Hauptstraf’e aus bel einer
spateren Planung erschlossen werden missen. Aus diesem
Grunde 1ist es 1in Absprache mit dem StralRenbaulasttriger,
dem Rhein. Straflenbauamt, mdglich, die Erschlieffung ftGr den
Anderungsbereich zum geringen Teil von der HauptstraRe aus
vorzusehen, zum grdfteren Teil durch die Ausbildung einer
Wendeanlage am ndérdlichen Ende der Johannes-Albers-Allee.

Die innere Erschlieffung des Baugeldndes soll im Zusgammenhang
mit den sonstigen Aufienanlagen vorgenommen werden. Die
Tiefgaragen und Wohngebdude sollen Uber die =zu verlangernde
Johannes-Albers-Allee erschlossen werden. Nur die Anfahrt flur
die Besucherstellpldtze, die Andienung flUr die Versorgung
und die Pflegestation sowie die Miullentsorgung kann uber
eine private Zufahrt von der Hauptstrafle aus erfolgen. Eine
Uberfahrmdglichkeit =zu den stidlichen Gebduden darf nur im
Notfall flUr die Feuerwehr oder die Entsorgungsfahrzeuge mdglich
gsein. Durch z.B. Absperrpfdhle kann dies gesichert werden.

Der bei der Stadt Kdnigswinter vorzulegende Auflengestaltungsplan
wird Bestandteil der Baugenehmigung.

Da auch die Baumdglichkeiten im ndrdlichen Bereich des
Bebauungsplanes "Sumpfweg sud" entfallen, ist dort die
Ausbildung einer Planstichstrafie ebenfalls nicht mehr notwendig.
Da die Straffe "Rheinufer" ndrdlich der Schénsitzstralie
ihre GemeindestraBBenfunktion aufgeben soll (siehe ndérdlich
anschlieRenden Bebauungsplan Nr. 20/3 N "Sumpfweg Nord"), muf
am westlichen Ende der Schénsitzstrafie eine Wendeanlage gebaut
werden.
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Im Verlauf der Sumpfwegtrasse liegen die Hauptversorgungsleitung

des Wahnbachtalsperrenverbandes sowie der Schmutzwasser-Trans-
portsammler S der Stadt Kénigswinter, die durch nicht
Uberbaubare und mit anderen Rechten versehene Schutzstreifen
gesichert sind.

Die Entwasserung des Gebiletes erfolgt 1im Trennsystem. —Im
sidlichen Teil der moglichen Baufléchen liegen mehrere
Abwasserleitungen der Stadt. Im Zuge der Neuplanung missen

diese verlegt werden. Das bedarf einer Abstimmung mit der Stadt
Kénigswinter nach Durchfidhrung eines hydraulischen Gutachtens.
Hierbei ist ebenfalls auf die erforderlichen Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte sowie die Nichtlberbaubarkeit und Befahrbarkeit
der Trassen ohne grdfdere Schaden zu achten.

Die Sumpfwegtrasse, die heute im stddtischen Eigentum ist, ist
ein traditioneller Spazierweg am Rheinufer. Auch die wegtlich
davon liegenden Wiesgsen werden seit vielen, vielen Jahren durch
die Bevélkerung genutzt. Diegse Nutzungsmdglichkeiten sollen
beibehalten werden. Aus diesem Grunde 1ist es erforderlich,
da? flr die Allgemeinheit ein Gehrecht auf den als private
Grinfldchen festgesetzten Flachen besteht. Es bietet sich an auf
den sowieso freizuhaltenden Leitungstrassen. Dag muf? in einem
Grungestaltungsplan, der Bestandteil der Baugenehmigungen wird,
nachgewiesen werden.

2.2 Ruhender Verkehr

Da in diesem Gebiet hbéherwertiges Wohnen entstehen wird, sind
flir die Wohnungen jeweils mindestens 1,5 Stellplatze vorzusehen.
Davon sollen mindestens 1,0 Stellpldtze in unterirdischen
Gemeinschaftsgaragen untergebracht werden. Fir die Wohnungen des
betreuten Wohneng, die Seniorenwohnanlage und den Pflegebereich
soll ebenfalls die t{dberwiegende Zahl der erforderlichen
Stellplatze 1in Tiefgaragen bereitgestellt werden. Auch die
Anlage der sonstigen Stellplatze goll auf den Uberbaubaren
Flidchen oder den fir die Stellpldtze bzw. Garagen ausgewiesenen
vorgesehen werden. Diege Festsetzung soll die Versiegelung
eingrenzen und das Landschaftsbild schonen.

2.3 Bebauung

Besonders im westlichen Bereich des Wohngebietes wird
abweichende Bauweise festgesetzt. Aufgrund der erforderlichen
Funktionalitat der geplanten Seniorenwohnanlage ist es
notwendig, die einzelnen mehrgeschossigen Baukdrper mit
eingeschossigen Bauteilen zu verbinden. Somit wird ein
witterungsunabhidngiges fufsldufiges Erreichen von Wohnen, Essen,
Arzt u.a. ermdglicht. Die Gesamtbaukérperlédnge liegt mit den
Verbindungsgangen bei Uber 100 m.

Um die Blickbeziehungen und Luftbewegungen mdglichst wenig
einzuschranken, sind die Verbindungsbauten nur eingeschossig in
leichter Konstruktion auszufihren.
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Festsetzung der Firsthdhen der einzelnen Uberbaubaren

Bereiche unterstutzt die MOglichkeit, dall die vorhandernen Baume,
die Uberwiegend weit hdher als 15 m sind, weiterhin dominierend

sind

und der Blick frei vom Rheinufer zum Petersberg,

Drachenfels und den sonstigen Siebengebirgshidngen wandern kann,
so dafd das Landschaftsbild mdglichst wenig beeintrichtigt wird.

Westlich der Hauptstrafe ist ein "Reines Wohngebiet"
vorgesehen, das Gebdude bis zu 4 Vollgeschossen und
einer Firgsthdhe von max. 15 m Uber der bestimmten
Hohenlage der HauptstraBe (54.85 m UNN) zuld&fRt.
Durch diese Beschrédnkung sind die Gebdude niedriger
als die Baumkronen der vorhandenen Baume. Auch
Staffelgeschosse oder Dachgeschosse, die max. so hoch
wie die maximale Firsthdhe sind, sind zulassig.

Auf den Grundsticken mit vorhandener Bebauung soll
mdgliche Neubebauung sich an diese anpassen, desghalb
soll sie nur zweigeschossig werden.

Vier Gebdude stehen unter Denkmalschutz, weil sie ein
pragendes Merkmal flir die Zeit um die Jahrhundertwende
gind, in der beglterte Familien sich eine Villa am
Rhein mit Blick auf Drachenfels und Petersberg bauten.
Ein Um- oder Anbau sowie erforderliche Renovierungen
gind mit dem Rhein. Amt flr Denkmalpflege abzustimmen.

Die noch weiter westlich gelegenen Baufldchen gind
ebenfalls als "Reines Wohngebiet" festgesetzt. Um
einen sehr ruhigen Wohncharakter =zu erhalten, die
Belange des Umweltschutzes und der Landschaftspflege
Zu berticksichtigen sowie Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes zu vermeiden, sind nur die Ausnahmen
1t. § 3, BAbs. 3 der Baunutzungsverordnung wie Laden
und nicht stdérende Handwerksbetriebe, Anlagen fur
soziale Zwecke sowie den Bedlrfnissen der Bewohner des
Gebietes dienenden Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke =zuldssig.

Hier sind maximal 3 Vollgeschosse mit Dach- oder
Staffelgeschof? und einer maximalen Firsthdhe von 66,85
UNN zuldssig. Dadurch erfolgt eine Abstufung der
Gebdudehdhen zum Rhein hin.

Da im nérdlichen und westlichen Bereich des
Anderungsgebietes eine Seniorenwohnanlage geschaffen
werden soll, gilt sgelbstverstandlich der 2Abs. 4 des
§ 3 Baunutzungsverordnung, der Gebdude, die ganz oder
teilweise der Betreuung und Pflege i1hrer Bewohner
dienen, zu den allgemein zuldssigen Wohngebduden
zadhlt.

Dachflachenfenster sollen auf den dem Rhein
zugewandten Gebdudeseiten nicht eingebaut werden,
um die Blendwirkung flr die Schiffahrt und das
gegentberliegende Rheinufer gering zu halten.



3. Grunflichen

Das Waldchen sowie die Flachen auf und westlich der
Sumpfwegtrasse sind als Flachen flur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Diese Flachen sind gréfitenteils private Grimfldchen,  weil
sie als Ausgleich ftr die &éstlich der Sumpfwegtrasse doch
relativ dicht beieinander ausgewiesenen Uberbaubaren Fl&chen
erforderlich sind. Da mittendrin die Sumpfwegtrasse als
traditioneller Spazierweg verlauft, sollte der Allgemeinheit
moglichst in dhnlicher Lage nahe dieser privaten Grinfldchen ein
Gehrecht in Form eines Weges zugestanden werden.

Aus dem Grunordnungsplan, den textlichen Festsetzungen sowie dem
Landschaftspflegerischen Begleitplan gehen Ausgleichsmaffnahmen
besonders flr diese Fléachen als Ausgleich flUr die konzentrierte
Ausnutzung der Baufladchen hervor. Sie verbessern das
Landschaftsbild am Rhein, das durch die Neubebauung gegeniliber
dem heutigen Zustand gedndert wird.

4. Mafinahmen und Fldchen fir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft sowie Bindungen flr
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen

Zu den Ausgleichsmafénahmen wurde auch schon in dem Punkt 3
"Grinfldchen" Stellung genommen.

Die Beschrankung der zulassigen Grundfldche, der Grundfldchen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
und baulichen BAnlagen unterhalb der Geladndeoberfldche sind
MaBnahmen, die zum Schutz und zur Entwicklung der Landschaft
getroffen sind. Die Festsetzung einer Mindestgrofie von
Baugrundstlicken verhindert eine =zu kleinteilige Aufteilung
dieser Baufladchen, die in der Umgebung nicht vorhanden ist. Die
Augfihrung von Gehwegen, Stellpladtzen, Zufahrten u.a. soll so
wenig wie mdglich zu einer Versiegelung des Bodens fuhren. Auch
die Beseitigung von Niederschlagswasser im Trennsystem durch
den nahegelegenen Rheinauslafs ist als Ausgleichsmafinahme flr die
durch die Gebaude versiegelte Bodenoberfldche anzusehen.

All diese Mafdnahmen gind in einem Gestaltungsplan far
die Aufenanlagen und in der Entwasserungsplanung mit den
Bauantragsunterlagen nachzuweisen und bedirfen der Genehmigung
durch die Stadt Kdénigswinter.

Der Geltungsbereich des rechtsverbindlichen BRebauungsplanes
"Sumpfweg SUd" wird teilweise Uberdeckt durch die Festsetzung
eines Landschaftsschutzgebietes. Da diese Fegtsetzung
gemal® Landschaftsgesetz keinen Bestand haben kann, werden
diese Flache sowie die weiteren in dem Anderungsverfahren
unbebaut bleibenden Flédchen als Flache fUr MaBnahmen zum
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Schutz, zur Pflege wund Entwicklung von Natur und Landschaft

festgesetzt. Nach dem Satzungsbeschlul? durch den Rat der Stadt
Kénigswinter mufs ein entsprechenden Aufhebungsverfahren fir die
Landschaftsschutzgebiete durchgefihrt werden.

Der landschaftspflegerigche BRegleitplan des BRlirogs Smeets +

Damaschek ist auf der Grundlage eines Vorentwurfes zu diesem
Anderungsverfahren aufgestellt worden. Die grundsatzlichen
Aussagen darin kénnen auch fir den Anderungsbebauungsplan
Ubernommen werden. Die dUberbaubaren Flachen der Wohngebiete
sowie die Verkehrsflichen im rechtsverbindlichen Bebauungsplan,
die als mdégliche Versiegelungsfldchen anzusehen sind, sind etwa
gleich groff wie diejenigen, die nun zur Versiegelung anstehen.
Da hier Jjedoch Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
angstehen, sind Ausgleichsmafnahmen zu treffen. Sie sollten zum
grdRten Teil schon zu Baubeginn durchgefihrt sein, damit ein
gewigser Sichtschutz entstehen kann und die zeitliche Pause
zwischen Eingriff und Ausgleich nicht zu grofd ist.

5. Ver- und Entsorgung, Uberschwemmungsgebiet

Die Beseitigung des Schmutzwassers dieses Gebietes findet im
Trennsystem zum Klarwerk Dollendorf statt (siehe auch Punkt
2.1 dieser Begrundung). Das Niederschlagswasser wird Uber einen
ortsnah vorhandenen Auslaf in den Rhein geleitet.

Wegen der Einsehbarkeit, Fernwirkung und Qualitat des
Landschaftsbildes sollen sdmtliche Ver- und Entsorgungsleitungen
unterirdisch verlegt werden. Bei Absprache der entsprechenden
Trager zu Bauzeiten und Trassenfihrungen lassen sich auch
kostenglinstige Verlegungen erreichen.

Das gesamte Anderungsgebiet liegt im natiirlichen
Uberschwemmungsgebiet des Rheines.

Die 6stliche Grenze der Sumpfwegtrasse ist etwa die Ostliche
Grenze des gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes des Rheines.
Soweit Verdnderungen im Uberschwemmungsgebiet vorgesehen sind,
sind wasserrechtliche Genehmigungen nach §§ 112 wund 113
Landeswassergesetz den baurechtlichen vorzuschalten.

Flir eilnen Teil der geplanten Bebauung wurde in vorheriger Zeit
eine Bauvoranfrage gestellt. Im Rahmen der Bearbeitung hat das
Staatliche Umweltamt mit Verfligung vom 8.8.1996 festgelegt,
da die Tiefgaragen im Hochwasserfall geflutet werden, um den
erforderlichen Retentionsraum flr das Hochwasser bileten zu
kénnen.

In HShe des Rheinstrom-km 646,9 (mittlerer Planbereich) lag das
héchste Hochwasser 1926 bei 54,62 m Uber NN. Die Gestaltung von
Gebduden sollte gich an dem hdochsten Hochwasser orientieren.



6. Lbschwasserversorgung und Feuerwehrzufahrten

Far das Bebauungsplangebiet 1ist eine Ldschwassermenge von
1.600 1/min. fir die Dauer wvon 2 Stunden bereitstellbar.
Feuerwehrzufahrten, Dbesonders =zu den rlckwadrtigen Geb&uden,

mussen entsprechend den Forderungen deg zustandigen
Brandschutzingenieurs mit dem jeweiligen Bauantrag nachgewiesen
werden.

7. Die &duflere Gestaltung baulicher Anlagen, die bauliche Ge-
staltung der Standplitze flur bewegliche Abfallbehalter, die
Notwendigkeit, Art, Gestaltung und HOhe von Einfriedungen

All diese Festsetzungen orientieren sich an den in der Umgebung
vorhandenen Grundstlicken und Gebauden, gind aus Grlinden des
Landschafts- und Ortsbildes erforderlich und auch wegen der Lage
in Rheinndhe.

8. Flachenbilanz

Wohngebietsfliche: 3,9 ha 45,9 %
davon Uberbaubar: 1,7 ha 44 %

nicht UtUberbaubar: 2,2 ha 56 %
private Grunfléiche: 4,5 ha 53,0 %
Verkehrgflache: 0,09 ha 1,1 %
Gegamtfldche des Plangebietes: 8,49 ha 100,0 %
9. Dichte
Geplante Wohneinheiten (WE) : 395 WE
mégliche neue Einwohner (EW) : 615 EW

bei 2,6 EW/WE flr die Wohnbebauung
gsowle die Bettenzahl der Senioren-

wohnanlage
Wohndichte: Einwohner (EW) 635 = 163 EW/ha
Bauland (ha) 3,9
Siedlungsdichte: Einwohner (EW) 635 = 75 EW/ha
Plangebiet (ha) 8,49



10. Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Grunderwerb 30.000,-- DM
Straldenbau 1T05.000, == DM
Gesamtkosten 135.000,-- DM
Die Stadt Kénigswinter wird mit dem Investor der

Seniorenwohnanlage flir die Anlegung der Wendeanlage an der
Johanneg-Albers-Allee sowie die Verlegung der vorhandenen Kandle
einen Erschlieffungsvertrag abschlieflen. Dadurch werden keinerlei
Kosten auf die Stadt zukommen.

Fur die sgsonstigen Grundstilicke und die Anlegung der Wendeanlage
far die SchoénsitzstraRe zu spdterer Zeit wird die Stadt
zZUur teilweisen Deckung dieser Kosten Erschlieffungsbeitrige
und Abgaben nach Mafigaben der 8§ 127 f£f. Baugesetzbuch, des
Kommunalabgabengesetzes sowie des Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetzes erheben.

Die erforderlichen Mittel werden im Investitionsplan der Stadt
Kénigswinter berlcksichtigt.

11. Bodenordnende und sonstige Mafinahmen, fir die der Bebau-
ungsplan die Grundlage bildet

Da der Bereich, der einer Bebauung zugefihrt werden soll,
Uberwiegend in der Hand eines Eilgentumers 1st, wird ein
Umlegungsverfahren nicht erforderlich sein.





