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TEIL 1: STADTEBAULICHER ASPEKTE

1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

1.1 Anlass der Planung

Der generelle Planungsanlass ist die stadtebauliche Neuordnung des vorliegenden Plan-
gebiets, wobei insbhesondere die siidlichen Flachen einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung und Eingliederung in das bauliche Umfeld zugeftihrt werden soll. Das Gebiet soll
eine nachhaltige Aufwertung erfahren, wobei seine zentrale Innenstadtlage und die im Um-

feld vorhandenen Nutzungsstrukturen aufgegriffen werden.

Wesentliche Zielsetzung der Planung ist der bedarfsgerechte Ausbau an neuen altersge-
rechten Wohnungen im Gemeindegebiet sowie der Ausbau der prdgenden Mischnutzung
entlang der B478.

Die geplante Flachennutzungsplananderung wird durch eine stadtebauliche Planung be-
gleitet und planungsrechtlich so gefasst, dass eine insgesamt abgestimmte und eine sich

stadtebaulich in die Umgebung einfigende Losung ermdglicht wird.

1.2  Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Flachennutzungsplanédnderung ist es, die planerischen Voraussetzungen zur Re-
alisierung einer Mischnutzung aus Wohnen und Arbeiten in der Ortslage Ruppichteroth -
Mitte zu schaffen. Die 31. Flachennutzungsplananderung ist erforderlich, da der Zulassig-
keit der geplanten Nutzungen die derzeitige Darstellung im Flachennutzungsplan wider-

spricht.

Die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplans — mit der zukiinftigen Darstellung
einer gemischten Bauflache (M) — soll daher die planungsrechtlichen Zuléssigkeitsvoraus-
setzungen zur Entwicklung einer gemischten Nutzungen schaffen. Dies entspricht unter-
anderem der Zielsetzung des bedarfsgerechten Ausbaus an altersgerechten Wohnungen

in zentraler Lage.
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2 VERFAHREN

Der zustandige Ausschuss fir Planung, Klima- und Umweltschutz des Rates der Ge-
meinde Ruppichteroth hat in seiner Sitzung am 26.09.2019 den Beschluss zur 31. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Ecke Burgstralle/Pfarrgasse/B478“ gefasst.

Die geplante Nutzung entspricht in Teilen nicht den derzeitigen Festsetzungen des rechts-
kraftigen Flachennutzungsplanes, sodass eine Anderung fiir den Planungsbereich notwen-
dig ist. Die 31. Anderung des Flachennutzungsplanes wird parallel zur 6. Anderung des
Bebauungsplanes Nummer 1.01/3 Ruppichteroth - Mitte fiir den Bereich ,Ecke Burg-
stral3e/Pfarrgasse/B478“ durchgeflhrt.

Der Flachennutzungsplan soll innerhalb des Anderungsbereiches zukiinftig eine ge-

mischte Bauflache darstellen.

3 PLANUNGSVORGABEN

3.1 Regionalplan

Das Plangebiet liegt im Bereich des Gebietsentwicklungsplanes der Bezirksregierung
Koln, Teilabschnitt Region Bonn / Rhein-Sieg. Das Plangebiet ist im Regionalplan als All-

gemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

3.2 Landschaftsplan

Fir die Gemeinde Ruppichteroth existiert kein rechtskraftiger Landschaftsplan.

Das Plangebiet liegt innerhalb der 300 Meter Schutzzone des Flora-Fauna-Habitat-Gebiets
Nummer DE-5110-301 ,Brdlbach®. Eine Bewertung, ob die Erhaltungsziele des Gebiets in
den mal3geblichen Bestandteilen durch das Vorhaben erheblich beeintrachtigt werden, er-
folgte im Rahmen einer FFH-Vorprifung durch das Fachbliro Planungsgruppe Griner

Winkel aus Nimbrecht.

3.3 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Ruppichteroth ist die Fl&-
che des Plangebietes in Teilen als Mischgebietsflache ausgewiesen. Der nordliche Teilbe-
reich des Flurstiickes Nummer 471, der direkt an die Burgstral3e angrenzt ist als 6ffentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkanlage® dargestellt. Die sudlich in-
nerhalb des Plangebietes liegenden Flurstiicke Nummer 444, 445, 1478 und 1476 entlang
der B478 sind als 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz* darge-

stellt.

Da die Darstellungen des derzeitigen Flachennutzungsplanes dem geplanten Vorhaben

entgegenstehen, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.
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4 STADTEBAULICHES KONZEPT

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Gliederung in zwei Bereiche vor. Im Eckbereich
Burgstral3e/B478 auf den Flurstiicken Nummer 446, 448, 449, 450 und 470 soll ein Soli-
tarbau mit bis zu vier Vollgeschossen (zuzlglich eines Nicht Vollgeschosses) realisiert

werden. Hier ist eine gemischte Nutzung aus Arztpraxen und Wohnen vorgesehen.

Der restliche Anderungsbereich ist zum Grof3teil fiir die Errichtung von altersgerechten
Wohnungen vorgesehen. Im sudlichen Bereich entlang der B478 ist eine Blockrandbebau-
ung mit bis zu vier Vollgeschossen geplant. Im Erdgeschoss entlang der B478 ist eine
Geschéfts- und Gastronomienutzung zum Beispiel in Form eines Cafés vorgesehen. In-
nerhalb des Blockrandes soll ein begrinter Innenhof fiir die Bewohnerinnen und Bewohner
entstehen.

Im nordlichen Bereich entlang der BurgstralRe soll ein Gebaudekorper mit ebenfalls bis zu
vier Vollgeschossen entlang der Burgstraf3e errichtet werden. Die beiden vier-geschossi-
gen Gebdaudekorper werden durch einen eingeschossigen Verbindungsgang untereinan-
der verbunden.

5 ANDERUNGSGEBIET DES FLACHENNUTZUNGPLANES

5.1 Lage des Geltungsbereiches

Der Anderungsbereich liegt in der Ortschaft Ruppichteroth - Mitte und umfasst die Flurstii-
cke Nummer 444, 445, 446, 448, 449, 450, 470, 471 und Teile des Flurstickes Nummer
451, Flur 10 sowie die Flurstiicke 1476, 1477, 1478, 1479 und 1480, Flur 11, Gemarkung
Ruppichteroth.

Die verbindliche Abgrenzung des Anderungsgebietes ergibt sich aus der entsprechenden
Darstellung im zeichnerischen Teil der Flachennutzungsplanédnderung.

Die Flache des Anderungsbereiches betragt circa 7.900 mz.

5.2 Vorhandene Strukturen und Umgebung

Auf dem Grundstiick wachsen verschiedene lebensraumtypische Laubbdume sowie Na-
delgehdlze mit Unterwuchs von Strauchern, Efeu und Brombeeren. Im Bereich der Pfarr-
gasse ist das Grundstiick asphaltiert und wird in Teilen als Parkplatzflache genutzt. Die
ndrdlichen und westlichen Bereiche werden als Rasenflache gepflegt. Auf dem Grundstiick
befindet sich ein leerstehendes, ehemals als Mdbellager genutztes eingeschossiges Ge-

baude. Das Gebiet wird durch Z&une und Bruchsteinmauern eingefasst.

Der Anderungsbereich wird nérdlich durch die BurgstraRe, im Osten durch die Pfarrgasse
und im Suden durch die B478 begrenzt. An der westlichen Grenze des Gebietes grenzt

eine Wohnnutzung an.
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Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes ist durch eine Mischnutzung aus Wohnen,
Gewerbe, Gastronomie und Dienstleistungsbetrieben gepragt. Direkt dstlich entlang der

Pfarrgasse liegt ein Lebensmitteldiscounter mit den dazugehérigen Stellplatzflachen.

5.3 ErschlieRung

Verkehrliche ErschlieRung

Die im Anderungsgebiet vorgesehene Nutzungsstruktur soll tiber die im Umfeld vorhande-
nen offentlichen Verkehrswege erschlossen werden. Hierzu z&hlen im Norden die Burg-
stral3e, die dstlich gelegene Pfarrgasse sowie die im Siiden verlaufende B478. Im Bereich
der B478 soll an der siidwestlichen Plangebietsgrenze eine Zufahrt zur Tiefgarage entste-
hen. Mit dem bestehenden Anschluss an die B478 ist das Anderungsgebiet an das ortliche

und Uberdrtliche Stral3enverkehrsnetz angebunden.

Fur den ruhenden Verkehr sind in Teilen oberirdische Stellplatze sowie eine Tiefgarage

geplant.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes (Strom, Gas, Wasser, Abwasser, Kommunika-

tion) erfolgt Gber die bestehenden Medien in der Bundesstralie 478.

Im Bereich der Bundesstral3e 478 befinden sich ein Mischwasserkanal DN 800. In Abstim-
mung mit den Gemeindewerken Ruppichteroth sind an diesen sowohl das Schmutz- als
auch das Regenwasser anzuschlieRen. Die entwasserungstechnische Erschlie3ung ist so-

mit gesichert.

5.4 Beabsichtigte Darstellung

Der Flachennutzungsplan soll innerhalb des Bereiches der 31. Anderung zukiinftig als ge-
mischte Bauflache (M) dargestellt werden, um die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvo-
raussetzungen fur die Entwicklung von verschiedenen Nutzungen innerhalb des Plange-
bietes sicherzustellen. Dies entspricht unteranderem der Zielsetzung des
bedarfsgerechten Ausbaus an altersgerechten Wohnungen sowie der Erweiterung von bei-
spielsweise Gewerbe-, Gastronomie- und/oder Dienstleistungsbetrieben in zentraler Lage,

welche fur das Umfeld der Flachennutzungsplanadnderung prégend sind.

6 UMWELTBELANGE

Fur die 31. Anderung des Flachennutzungsplans wird eine Umweltpriifung gemaf Para-
graf 2 Absatz 4 BauGB fir die Belange des Umweltschutzes nach Paragraf 1 Absatz 6
Nummer 7 und Paragraf 1 a BauGB durchgefiihrt und in einem Umweltbericht geméan Pa-

ragraf 2 a Nummer 2 BauGB dokumentiert — Teil 2 der Begriindung.



Gemeinde Ruppichteroth, 31. Flachennutzungsplananderung ,Ecke BurgstralRe/Pfarrgasse/B478* Seite 7 von 9

6.1 Artenschutzprifung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind die Belange des Artenschutzes zu berticksich-
tigen und zu bewerten. Aufgrund der gegebenen Biotopstrukturen innerhalb des Ande-
rungsgebietes des Flachennutzungsplanes, die ein Vorkommen ,planungsrelevanter Ar-

“

ten® moglich erscheinen lassen, wurde geprift, ob artenschutzrechtliche
Verbotstatbestédnde nach Paragraf 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu erwarten
(Stufe I: Vorprifung) und ob gegebenenfalls weiterfihrende Untersuchungen oder Be-
trachtungen (Stufe II: Vertiefende Priifung) notwendig sind. Die artenschutzrechtlichen
Vorschriften stellen den fachgesetzlichen Maf3stab fiir die Bewertung der Folgen der vor-

liegenden Planung fiir Natur und Landschaft dar.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde daher eine Artenschutzprifung Stufe I: Vor-
priifung (Planungsgruppe Griiner Winkel, Numbrecht, 2020) fiir das Anderungsgebiet er-
stellt, die untersucht, ob und in welcher Art und Intensitét geschutzte/planungsrelevante

Arten betroffen sein kdnnten.

Aus der vorliegenden Artenschutzprifung geht hervor, dass durch die beabsichtigte Fla-
chennutzungsplan-Anderung nach derzeitigem Stand keine planungsrelevanten Arten be-
troffen sind und somit bei planungsrelevanten Arten keine Verbote des Paragraf 44 Ab-
satz 1 BNatSchG ausgeltst werden. Daher sind Vermeidungsmafinahmen (einschliel3lich

vorgezogener AusgleichsmalRnahmen) fir planungsrelevante Arten nicht erforderlich.

Um mdgliche Beeintréachtigungen derjenigen europédischen Vogelarten, die nicht zu den
planungsrelevanten Arten gerechnet werden, zu vermeiden, sind zeitliche Beschrankun-
gen fur das Entfernen von Gehélzen zu beachten: Grundsatzlich sind notwendige Baum-
fallungen und Gehdlzrodungen nur auf3erhalb der Brutzeit vorzunehmen, also in der Zeit
vom 1. Oktober bis zum 28. (29.) Februar, da sich einige Singvogelbruten bis August hin-
ziehen konnen. Dies entspricht den gesetzlichen Vorgaben gemal Paragraf 39 Absatz 5
Satz 2 BNatSchG.

Unter der Berlcksichtigung zeitlicher Beschréankungen fur das Entfernen von Gehélzen
werden die Verbotstatbestande gemaf Paragraf 44 Absatz 1 BNatSchG auch fir die po-
tenziell betroffenen, nicht planungsrelevanten, europaischen Vogelarten nicht ausgeldst.
Im Hinblick auf artenschutzrechtliche Belange besteht kein weiterer Untersuchungsbedarf.

Eine vertiefende Betrachtung und Erfassung (ASP Stufe Il) ist nicht erforderlich.

Flora-Fauna-Habitat - Vorpriifung

Aufgrund der Nahe zum Flora-Fauna-Habitat-Gebiet Nummer DE 5110 - 301 ,Brolbach®
wurde eine FFH-Vorprifung durchgefiihrt (Planungsgruppe Griiner Winkel, Niimbrecht,
2021). Die FFH-Vorprufung kommt zu dem Ergebnis, dass das prifungsrelevante FFH-
Gebiet Nr. DE — 5110 — 301 ,Brélbach® durch die bau-, anlage- und betriebsbedingten
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Auswirkungen durch das Vorhaben und der kumulativen Wirkungen anderer Projekte, in
seinen mafgeblichen Bestandteilen und Erhaltungszielen nicht erheblich beeintrachtigt
wird. Die Durchfihrung einer FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung ist nicht erforderlich.

6.2 Eingriff und Ausgleich

Im Rahmen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages (LFB) zur 6. Anderung des Be-
bauungsplans Nummer 1.01/3 ,Ruppichteroth - Mitte“ (Planungsgruppe Griiner Winkel,
Numbrecht, 2021) werden die zu erwartenden Eingriffe in das Biotoppotenzial sowie in den
Boden, welche durch die geplante Errichtung der Wohnanlage sowie den entsprechenden
Bewegungsflachen (Gebaude und versiegeltes Betriebsgelande) hervorgerufen werden,
ermittelt.

Im Flachennutzungsplan werden keine Festlegungen zum Ausgleich getroffen. Die kon-
kreten MaRnahmen zum Ausgleich der Eingriffe werden im Rahmen der 6. Anderung des
Bebauungsplanes Nummer 1.01/3 ,Ecke Burgstra3e/Pfarrgasse/B478“ festgesetzt und

abschlieend im Baugenehmigungsverfahren ermittelt und geregelt.

Ruppichteroth, den 23.09.2021
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TEIL 2: UMWELTBERICHT

Fur das Bebauungsplanverfahren ist die Durchfihrung einer Umweltprifung geman
§ 2 Absatz 4 Baugesetzbuch (BauGB) notwendig. Die Ergebnisse werden in einem Um-
weltbericht gemaR § 2 a BauGB dargestellt.



