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Einleitung

Fur 10 Bewertungsflachen in Kénigswinter wurde eine wohnungswirtschaftliche Betrachtung
durchgefthrt. Im Ergebnis der Betrachtung steht die Eignung jeder Flache flr bestimmte
Zielgruppen und ein Vorschlag, wie viele Wohneinheiten (WE) in welchen Gebaudetypen
(Ein-/Zweifamilienh&user, Mehrfamilienh&auser) realisiert werden konnten. In diesem Kontext
wird auch eine Einschatzung zur Eignung der Flachen als Standort fiir den Bau geforderter
Wohnungen gegeben.

Gegenstand der Bewertung ist ausschlie3lich eine Betrachtung der Bewertungsflachen im
Sinne einer Markt- und Standortanalyse, d.h. technische Fragen etwa im Hinblick auf die
ErschlieBung bleiben unberticksichtigt. Der Vollstandigkeit halber werden die aus Sicht der
Stadt Kdnigswinter bereits bekannten Hemmnisse technischer Art bei der Bewertung
nachrichtlich mit genannt. Diese Aspekte sollten bei einer weitergehenden, vertieften
Betrachtung der Realisierungsmadglichkeiten der einzelnen Bewertungsflachen im Sinne
einer Kosten-Nutzen-Analyse betrachtet werden.

Im ersten Teil des Dokumentes werden die Bewertungsgrundlagen dargestellt und die
Ergebnisse der Bewertung im Uberblick aufgezeigt. Der zweite Teil umfasst die
Einzelbetrachtungen jeder Flache.
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Teil 1: Uberblick
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Zielgruppen des Wohnungsmarktes Konigswinter (1)

= Familien: Mit Ver&nderung der Haushaltssituation verandern sich die Anspriche an
Wohnung und Wohnumfeld. Sie bilden daher eine der wichtigsten Umzugsgruppen auf
dem Wohnungsmarkt. Aufgrund ihrer spezifischen Anspriiche und der generellen
Knappheit familiengerechter Angebote in der Stadt sind sie oftmals auch bereit, ihr
angestammtes Wohnumfeld in einem vergleichsweise grof3en Radius zu verlassen, wenn
sie dort keine adaquaten Angebote vorfinden.

= 1-/2-Personen-Haushalte ohne Kinder (25 bis 45 bzw. 45 bis 65 Jahre): Haushalte,
die ihre Wohnflache und/oder ihnren Wohnstandort optimieren mochten und in der Lage
bzw. bereit sind, die Mieten in einem Neubau zu finanzieren. Sie sind beruflich engagiert
und tberwiegend etabliert. Sie befinden sich in der vor- oder postfamilidren Phase oder
haben keine Kinder.

= 1-/2-Personen-Haushalte ohne Kinder (18 bis 25 Jahre): Starter-Haushalte, die als
Berufsanfanger oder Auszubildende, alleine oder mit Partner, einen neuen Haushalt
grianden. Zwar bevorzugen viele dieser Haushalte belebtere, urbane Standorte (wie
Bonn/KolIn), doch insbesondere Haushalte mit einem Bezug zu Konigswinter bilden ein
gewisses Nachfragepotenzial.

= Altere Haushalte (ab ca. 65 Jahre): Sie haben eine hohe Umzugsbereitschaft in einen
Neubau, wenn sie bisher nicht altersgerecht wohnen und eine Wohnform suchen, die
auch bei eingeschréankter Mobilitat geeignet ist (Neubau mit Aufzug und weitgehend
barrierefreier Gestaltung). Dazu zahlen auch Haushalte, die ihr Einfamilienhaus
aufgeben und ihre Wohnflache verkleinern sowie den Aufwand fir Pflege und
Bewirtschaftung des Grundstticks vermeiden mdchten.
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Zielgruppen des Wohnungsmarktes Konigswinter (ll)

Haushaltstyp
Alter
Herkunft
Einkommen/

Vermdgen
Lebensphase

Milieu

Familien mit Kindern

Ende 20 bis 50

Kénigswinter, Stadt Bonn,

Region Kéln/Bonn

alle Einkommensgruppen

- Familiengriindung und -
erweiterung
- beruflich engagiert

- Ruhe- und
natursuchend

- familien- und nachbar-
schaftsorientiert

- bodensténdig

1-/2-Personen-Haushalt
ohne Kinder
18 bis 25

Kénigswinter, tiw. Region
K&In/Bonn

geringes bis mittleres
Einkommen

- Starterhaushalte

- in Ausbildung

- Berufseinsteiger

gemischt (taditionell bis
offen, tolerant)

Hauptzielgruppen

1-/2-Personen-Haushalt
ohne Kinder
25 bis 45

Konigswinter, Stadt Bonn,

Region KéIn/Bann

geringes bis gehobenes
Einkommen

- Berufseinsteiger bis
berufliche Etbalierte

gemischt (taditionell bis
offen, tolerant)

1-/2-Personen-Haushalt
ohne Kinder
45 bis 65

Konigswinter, Stadt Bonn,

Region Kéln/Bonn

mittleres bis gehobenes
Einkommen

- beruflich etabliert

- Erflllung eigener
Winsche

- vor- und postfamiliare
Phase oder kinderlos

- solide
Lebensverhaltnisse

- traditionell bis modern,
offen

1-/2-Personen-Haushalte
ohne Kinder
ab 65 und alter

Koénigswinter, Stadt Bonn,
Region Kéln/Bonn

alle Einkommensgruppen
Erwerbsleben

Uberwiegend
abgeschlossen

solide Lebensverhaltnisse
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Zielgruppen des Wohnungsmarktes Konigswinter (lI)

Anforderung an
Wohnumfeld

Zentrale
Anforderung an
Objekt

Bevorzugte
Wohnungs-
groBen (ca.)

Eigentum /
Miete

Bautypologie

- Kinder-/Familienfreund-
liche Umgebung

- familiengerechte |nfra-
struktur

- Nahe zu anderen
Familien

Familiengerecht (u.a.
Abslellfachen, sichere
Aufenthaltsbereiche fur
Kinder im hausnahen
Bereich)

120-160 m? (4-5 Zimmer)
bzw. bis ca. 90 m? fir HH
mit weniger Einkommen

vorrangig Eigentum,
'Familien mit weniger
Einkommen Mietobjekie

vorrangig Ein-
[Zweifamilienhauser,
Familien mit geringen
Einkommen auch
Geschosswohnungen

- Kdnigswinter-orientiert

- ruhige und griine
Umgebung

- Nahe Infrastruktur
(Grundversorgung,
OPNV)

mittlerer bis guter
Ausslatiungs-
standard

30-60 nm?
1-2 Zimmer

vorrangig Mietobjekie

Geschosswohnungen

Hauptzielgruppen

- ruhige und griine
Umgebung
- Nahe zu Infrastruktur

(Grundversorgung,
OPNV)

guter Ausstattungs-
standard

35-85 nm?
1,5-3 Zmmer

bei jingeren eher
Mietobjekte, bei alleren
haufiger Eigentum

Geschosswohnungen, hin
und wieder auch Ein-
[Zweifamilienhauser

- ruhige und griine
Umgebung

- Nahe zu Infrastruktur
(Grundversorgung,
OPNV)

afiraktives Objekt (z.B.
freier Blick i.d. Land-
schaft), guter Ausstat-
tungsstandard

45-90 m?
1,5-3 Zmmer

sowchl Eigentums- als
auch Mietobjekle

Geschosswohnungen,
aber auch Ein-
[Zweifamilienhauser

- Konigswinter-orientiert
- ruhige und griine
Umgebung, Nahe zu
Grundversorgung
(Supermarkt, Arzt,
Apotheke, Friseur efc.)
mittlerer bis sehr guter
Ausstattungsstandard,
barrierefrei

35-70 m?
1,5-3 Zmmer

verstarkt Eigentum wenn
héheres Einkormen,
geringe Einkommen zur
Miete

vor allem
Geschosswohnungen,
vereinzelt auch Ein-
/Zweifamilienhduser
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10 Bewertungsflachen in Konigswinter

= Heidebergen; R Rott ## .
Holzlar AR Bezeichnung ha (brutto)
#® : 4 3 : Oberpleis - Krahfe erresbacher Stralle ,
sl lpT . W 32 / W 34: Oberpleis - Krahfeld / Herresbacher StraR 126 |
‘ : o Giel A 1% | "
; i : i B3 W 24: Berghausen Stidwest 6,5 |
/ oleper
% Rauschendorf ! y A 05: Thomasberg - Der kleine Rankenberg 2,2
H glanlA 01: Stieldorf: Auf der Groneswiese 6,5
giecerhotiord 0‘““’%{ A01: Stie'do‘rf'!' fecwiniel A 02: Stieldorf - westl. Pfarrer-Palm-Weg 3,8
AN Holtorf Pﬁpf der A 04: Vinxel - Hohnacker 4,1
Ehdingayen N roneswiese E Yt A 03: Vinxel - nordl. Kapellenweg 7,5
\.(: ) A 04: Vinxel=) Bockeroth M 01: Reihbaumer / Bachstr. 1,5
S SO - ungsf f
Ram?f_;'_'ﬂ Hohnacker Celiguhoven ‘ | Jung='€idp 02: Oberdollendorf - Bachstr./Heisterbacher StraRe 2,3
T e x.;.\ A 03: Vinxel — . A 02: Stieldorf— \ W 03: Oberdollendorf - Im Ruppengarten 2,7
5 A& Vinxel Westl. Pfarrer“Palm- I 49,7
Auf den Steinen g, "\ = <
Weg 4 4 bt Wellesberg
b\ \' f‘:‘.‘ \ 3 Eisbach
S Paffe 9 .‘»!’H\(!Ur(whn"rl\.
: st
7 \ W 32 W34 Oberplels*~ Krahfeld,
N | 5) Y Hartenberg ¥ anfmuhle
Romiinghoven - \,.\_’ Oberpiei Iz‘vgrresbacher StraBe “ guinerccheid Hanfmahi

.‘J

L
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ichkreuz Qba mer Weg/Bachstr - N W 24: Berghausen Stidwest
(izs) = hausen
‘M 02: Bachstr. /*H ersterb str. ~ @AOS: Thomasberéx ‘] & L\ 4
: \@erdoliendorfy eiberg - Der kIe|ne Rankenbé\§ & : T
; = eisterbacherrot ersboseroth@
% W O Im Ruppen%%gtlgndmf Y 247 m Kellersboser: [h;: ﬁ_ngJ_J
. N J'Z\ 1 %D"'bné \ § RPBL- Sassenberg
Y Villenviertel % M o, s g Bosaltwerke (L330)
,\\ I nzelber b Huscheid Huhnerberg s X
\‘\ L) G TN Huhnerberg e},ﬂn
% hEGe Oy g
Bad Godesb%:g Rungsdorf tersBerg . M e = \ < e
heim @& f "\H % L 35'm b - \\\ ?Dﬁ Quirrenbach
g O ARY o - — GroRer, Ittenbach L\ & Rostingen |
N, S, el ; N E ¢
~'\ Fer, ) 360m N el
158 J \ g Mahee® 4 N . Llies ) .
Pennenfel 5 N o
L83 »
: e G ; hardt KT \ 4
Muffendorf f yoaferntiaed 2 L
£ g

Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung
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Bewertung der Flachen in Konigswinter: Betrachtete
Standortfaktoren

Lage / Erreichbarkeit
Standortzentralitat: Lage im/am Ortsteilzentrum
Erreichbarkeit MIV: Entfernung zur nachsten AS BAB
Erreichbarkeit OPNV: Regionalverkehr, StraRenbahn, Bus

Infrastruktur / Versorgung
Nahversorgung: Néhe zu Einkaufsangeboten
Freizeit / Kultur: Nahe zu Gastronomie, Kulturangeboten
Kita / Grundschule: Nahe zu Kitas/Grundschulen
Weiterfiihrende Schule: N&he zu weiterf. Schulen
Arzte: Nahe zu Arzten

Weiche Faktoren
Aufenthaltsqualitat im Umfeld: Qualitat der Umgebung (Gebaude, Aul3enraum)
Soziales Umfeld
Naherholung: Nahe zu Naherholungsflachen
Besondere Belastungen: Larm, Geruch
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Zur Orientierung: Lagequalitaten der Ortsteile in denen die
Bewertungsflachen liegen - anhand des Bodenrichtwertes

Lagequalitat (BRW in €/m?)*

sehr gut gut mittel einfach
Oberpleis 180 - 200
Berghausen 145
Thomasberg 170 - 220
Stieldorf 190 - 200
Vinxel 185- 210
Oberdollendorf

* fiir ein-zweigeschossige Bebauung

Quelle: eigene Zuordnung auf Basis Bodenrichtwerte zum 1.1.2016 (www.boris.nrw.de)
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Standortqualitaten der Bewertungsflachen

Lage / Erreichbarkeit Infrastruktur/ Versorgung Weiche Faktoren
Standort- Erreich- Erreich- Nahver- Freizeit/ Kitas / veiterf. . Aufenthalts- | o Nah- Besondere
zentralitat barkeit p_arkelt sorgung Kultur Grundschule Schule Arzte qualitat Umfeld erholung | Belastungen
MIV OPNV Umfeld

W 32 /W 34: Oberpleis
- Krahfeld /
Herresbacher Stral3e

W 24: Berghausen
Stdwest

A 05: Thomasberg -
Der kleine Rankenberg

A 01: Stieldorf: Auf der
Groneswiese

A 02: Stieldorf - westl.
Pfarrer-Palm-Weg

A 04: Vinxel -
Hohnacker

A 03: Vinxel - nordl.
Kapellenweg

M 01: Reihbaumer /
Bachstr.

M 02: Oberdollendorf -
Bachstr./Heisterbacher
StralRe

W 03: Oberdollendorf -
Im Ruppengarten

Skala von 1 bis 10

Quelle: eigene Bewertung 10
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Eignhung der Bewertungsflachen fur Zielgruppen

S 1-/2-Personen-Haushalte Haushalte 65+ Geforderter
amiien 18 bis 25 25 bis 45 45 bis 65 ausnaite Wohnraum*

nein

nein

MO01: Oberdollendorf _ ja
MO02: Oberdollendorf _ ja
WO03: Oberdollendorf _ _ ja

Hohes Potenzial
Mittleres Potenzial

A eringes Potendia

* In grol3erem Umfang

Quelle: eigene Bewertung 11
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Vorschlag: Wohneinheiten auf den Bewertungsflachen

WE in WE in WE alternativ

Ein-/ Mehrfam Summe (25 - 30 WE/ha

Zweifami ilien- Bruttobauland)
W 32 / W 34: Oberpleis - Krahfeld / Herresbacher StralRe 170 110 280 320  bis 380
W 24: Berghausen Slidwest 90 90 160  bis 200
A 05: Thomasberg - Der kleine Rankenberg 30 30 60  bis 70
A 01: Stieldorf: Auf der Groneswiese 80 60 140 160  bis 200
A 02: Stieldorf - westl. Pfarrer-Palm-Weg 50 50 100  bis 110
A 04: Vinxel - Hohnacker 60 60 100  bis 120
A 03: Vinxel - nordl. Kapellenweg 110 110 190  bis 230
M 01: Reihbdumer / Bachstr. 20 40 60 40  bis 50
M 02: Oberdollendorf - Bachstr./Heisterbacher StraRe 20 60 80 60  bis 70
W 03: Oberdollendorf - Im Ruppengarten 30 70 100 70  bis 80
Summe 660 340 1.000 1260 bis 1.510

Annahmen, um fiur jede Flache das Potenzial an Wohneinheiten ((WE) zu ermitteln
70% des Bruttobaulands ist Nettobauland (d.h. 30% werden abgezogen fur Erschliel3ungs- und Grunflachen)
Fur Einfamilienh&user wird je nach Standort eine durchschnittliche Grundstiicksgrof3e von 350 bis 500 m? angenommen
Fur Mehrfamilienhduser wird je nach Standort eine GFZ von 0,5 bis 0,75 angenommen
Fur Geschosswohnungen in Mehrfamilienh&usern wird eine durchschnittiche BGF von 100m2 angenommen

12
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Priorisierung der Bewertungsflachen

Grundlagen fir die Priorisierung

Wohnungswirtschaftliche / nachfrageorientierte Perspektive (Konigswinter insgesamt)
Trendszenario mit geringem Anteil der Bautatigkeit: bis 2025 rd. 500 WE (3/4 davon in EZFH)
Trendszenario mit hohem Bautatigkeitsanteil: bis 2025 rd. 1.500 WE (3/4 davon in EZFH)

Umfang des WE-Potenzials (je mehr WE realisiert werden kdnnen, desto dringender)
Schaffung eines differenzierten Angebotes (Ansprache madglichst vieler Zielgruppen)
Maoglichkeit auch geférderten Neubau zu realisieren

Flachen, die vorrangig entwickelt werden sollten (Potenzial von rd. 700 WE)
W32/W34 in Oberpleis: rd. 300 WE, davon 40% in MFH, geférderter Wohnraum am Standort
sinnvoll

WO03/M01/M02 in Oberdollendorf: in Summe der drei Flachen rd. 250 WE mdglich, davon %
in MFH, geforderter Wohnraum am Standort sinnvoll

A01 in Stieldorf: rd. 150 WE, davon rd. 1/3 in MFH, geforderter Wohnraum am Standort in
begrenztem Volumen realisierbar

Ubrige Flachen konnen nachrangig entwickelt werden bzw. die Falle, die einfach zu realisieren
sind, sollten auch zlgig entwickelt werden

13
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Teil 2: 10 Bewertungsflachen

14
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W32 / W34: Oberpleis, zwischen GE-Krahfeld und

Herresbacher Strafde

Heidebergen B3 Rott #
Holzlar Bezeichnung
¥\ Putzchen \ w32/ w34 Obereleis - Krahfeld / Herresbat;her Strﬁe 126
' P SielgRy (L1a ; W 24: Berghausen Sidwest 6,5
0 Roleber L e £ A 05: Thomasberg - Der kleine Rankenberg 22
Rauschendorf E.j
i N i A 01: Stieldorf: Auf der Groneswiese 6,5
Niederholtorf Devengy A 01 St|e}d0rH- Freckwinkel —|A 02: Stieldorf - westl. Pfarrer-Pa Im-Weg 3.8
Holtorf '4,, = i A 04: Vinxel - Hohnacker 4,1
Kudingffvens (- roneSW|ese ¥ Uthwel| A D?-:Vinf(el: nordl. Kapellenweg 75
N A 04: Vinxel=) RBockeroth M 01: Reihbdumer / Bachstr. 1,5
Hohabekar Oelinghoven Jungsfeld  |M 02: Oberdollendorf - Bachstr./Heisterbacher Stralke 23
|\ B\ | A 02: Stieldorf — W 03: Oberdollendorf - Im Ruppengarten 2,7
vinxel —
NG ) Vinxel Westl. Pfarreﬂ?alr‘h- § _ Summe 49,7
«. Auf den Steinen g, "\ & &
M\ Weg 4 \ b Wellesberg
&\ 3 Eisbach
erg .‘\l’i_’\:!ur(whn"r!\ o
h )
‘.‘ W 32 /W34 Oberplels*~ Krahfeld,
\ Hartenber &
A\ SESTREI0 Y Obergiei Igferresbacher StraBe + gipnerccheid Hanfmuhle
2 anf Eechby
‘ Esa'lwnghm'n-} )y Han Késchbu
ichkreuz M 01: Reih \ mer Weg/Bachstr o W 24: Berghausen Sudwest
L2 76 ‘
%, "\ ghausen
K 2\\ ‘M 02: Bachstr. / Helsterb str. ®A05 05: Thomasberév\ Ll o
: . Plittersdorf, 1%\ r{e erdollendonfg silberg . Der kIelne Rankenb&g 7 k et
; a7 Heisterbach \Kellersboseroth§ SETTR
) 03:Im Rup%gng e 510 : (L)
£ A\ L‘"‘wb APBL- Sassenberg
. Villenviertel 5\ G, T R oAy
ks - N tyy, Basaltwerke :j_-,\
A b\ AensE el Huscheid Huhnerberg
¥ "wc‘ X\ \! T Hihnerberg &
‘\‘. v % \)'\ ’"%em
Bad Gucjea’bg;;g Rungsdorf e A\t petersbergy b B2 ) ” e,
Reim & )‘-\\‘: 7 AN LN 35m - \\ %-';‘ Quirrenbach
gy N - Y \y x srolier Ittenbach N\ % Rostingen
A \ \ AY (L33 =1 LR N . stinge r
'\\ .ﬂ. A\ i 60 - i ]
L7 2 v, 960 ™ N =il
158 .y Ind.pumec 4 . LLl4a3 ) L=
Pennentaling Konlgswmler Mulh . \\? E'..'l.‘
> 83 | “»
Muffendorf tgleolal !' b
3 X {183 ] Hovel \\

Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung
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W32 / W34: Lage und Erreichbarkeit

Lage
» Ortsteil Oberpleis (rd. 8.800 Einwohner)

» |ntegrierte Lage im Ortsteil

Auto \

= 10 km zur Altstadt Konigswinter A\

= AS Siebengebirge (A3): 2,5 km A\

= Bonn City: 18 km N\

OPNV o IO

= 2 Bushalte fuRlaufig e T2

= Konigswinter-Altstadt alle 30min BN
(Linie 521) @ N %

= Alle 60 min: Hennef, St. & _\.\

Augustin, Bad Honnef (Linien bl = N\
525, 535, 560) : e
= Weitere (Linien 520, 536, 539)

. 1
Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung E
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W32 / W34: Infrastruktur
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Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung £
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W32 / W34: Bewertung

Lage / Erreichbarkeit Infrastruktur/ Versorgung Weiche Faktoren
Standort- Erreich- Erreich- Nahver- Freizeit/ Kitas / weiterf. " Aufenthalts- | g oles Nah- Besondere
zentralitat barkeit barkeit sorgun Kultur Grundschule Schule Arzie qualitat Umfeld erholun Belastungen
MIV OPNV 9ung Umfeld 9 9

- Krahfeld /

W 24: Berghausen
Sudwest

A 05: Thomasberg -
Der kleine Rankenberg

A 01: Stieldorf: Auf der
Groneswiese

A 02: Stieldorf - westl.
Pfarrer-Palm-Weg

A 04: Vinxel -
Hohnacker

A 03: Vinxel - nordl.
Kapellenweg

M 01: Reihbaumer/
Bachstr.

M 02: Oberdollendorf -
Bachstr./Heisterbacher
Stralle

W 03: Oberdollendorf -
Im Ruppengarten

Hemmnisse

= Immissionen (W32): Geruchsbelastung vom Geflliigelmastbetrieb (nérdlich)

= Noch zu klarende Regenwasserbeseitigung

= Erforderliche VerkehrserschlieRung: Vollstandige NeuerschlieBung von der Kdnigswinterer Strale aus
= Erforderliche Sonderbauwerke (Ruckhaltebecken fiir Mischwasser und Sonderbauwerk Verkehr)

Skala von 1 bis 10

bis 10
bis 6,6
bis 3,3

19
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W32 / W34: Nutzungsvorschlag

=22 W 32 / W 34: Oberpleis - Krahfeld / Herresbacher StraRe
12,6

Flache brutto

L]
Flache netto* 8,8

o
#
\\ >

Der h.__-rnm,,

&
3\,\‘”
1 \ N B —— 6,6 170
& ) Y -?j)%;d 1/4 fiir Mehrfamilienhduser*** 2,2 110
- ? ol "@Nﬁ Summe WE 280
3 f § P ,,;]:"- alternativ: 25 - 30 WE/ha Bruttobauland 320 bis 380
"_f-% S §‘ oy Herresbacha, e "r-,lc * Verhéltnis netto/brutto: 0,7
".:_;: = : Yo ** @ GrundstiicksgréRe: 400 m?
¥ *** GFZ 0,5 und 100m? Bruttogrundflache / WE
Beste Lagen im Inneren des Areals
- An Gefligelhof angrenzender Bereich im Norden
iy mit Einschrankungen — Verlagerung sollte
\ angestrebt werden
Y Verkehrslarm an Konigswinterer Strae
2 Fur alle Zielgruppen geeignet, im Schwerpunkt
5 Familien
% Drei Viertel der Flache fur Ein-/Zweifamilienh&user,
E ein Viertel fur Mehrfamilienhduser
s Mehrfamilienhauser an Konigswinterer Straf3e und
| P im Norden
= Geforderter Wohnraum mdglich
.
fied ] il ;
Familien Ein-/Zweipersonen- Altere
haushalte

Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung



empirica

W24: Berghausen Stdwest

Heidebergen; R Rott ##
\ Holzlar A\
W Putzchen - A
| b Gielgen ! [Lia3 ]
'_‘, Roleber S,
% Rauschendorf 1 {a
\ Niederholtorf 0‘“%«, A01: Stleidorfiw Freckuinial Blanker
Holtorf A A‘gf der sl
Kudlr\‘_}ﬁbvéhr 3 roneswiese E Uthwe
A 04: Vinxel= B ckeroth
| ; Jungsfeld
Hohnacker O toghowes
A . A 02: Stieldorf — ;
: vVinxel —
N = ) Vinxel Westl. Pfarre&EaIr‘h
" Auf den Steinen " \i\
\ Weg 2%\
‘n.‘:“\\ Paffelsbérg _‘-I!E\r!m(wﬁn;:\'.
O\herkasse! b, 195/m \
\'\ S d \\\ Hartenberg
\\ Rom\mghoven \
<

ichkreuz

01 Retha rmerWeg/Bachstr

B\ )

Plittersdorf = L\ ‘.lerdcilendorfg afibe

: Im Ruppe = s e
ppl dgrdol\endorf o
J '&\
Villenviertel %!, \‘ Al

Bad Godesbg;g Rungsdorf et o

heim 2 1‘\\: . 31m T
S y .\\

Pennenfeldi.

Muffendorf
. ]

.M 02: Bachstr. /[I-“I_étSterb str.

Eiell:ngh ausen
\

fios |
@AO0S5: Thomasber

Der kleine Rankenb

Heisterbacherrott

¥
Ittenbac

Fer A 160'm
% L
2 puthec 4

-

Bezeichnung ha (brutto)

W 32 /W 34: Oberpleis - Krahfeld / Herresbacher StraRe 12,6
(X Eerenausen Sidves %
A 05: Thomasberg - Der kleine Rankenberg 2,2

A 01: Stieldorf: Auf der Groneswiese 6,5

A 02: Stieldorf - westl. Pfarrer-Palm-Weg 3,8

A 04: Vinxel - Hohnacker 41

IlA 03: Vinxel - nordl. Kapellenweg 75
M 01: Reihbdumer / Bachstr. 1,5

M 02: Oberdollendorf - Bachstr./Heisterbacher Stralke 23

W 03: Oberdollendorf - Im Ruppengarten 2,7

Summe 49,7

%*_:ﬂ 4 Wellesberg
i Eisbach
Sand
g 32 /"'W34= Oberpleis= Krahfeld,
Oberplei rresbacher StraRe # e Hanfmuhle
% Hanf Késchbu

W 24: Berghausen Stidwest

ghausen
g willmeroth [.f_l
A
sboseroth@
£ L143 )
£ AR
5 RPEL- Sassenberg
f Bosaltwerke {L330)
; Huscheid Muhnerberg
Huhnerberg [
e,

1 ey,
A\ 2 -
%\ E back

\ % Quirrenbach

] W B Rostingen
% e [
=
(L1a3)
K6

Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung
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W24: Lage und Erreichbarkeit

Lage

Auto

= 12 km zur Altstadt Konigswinter
= AS Siebengebirge (A3): 3,7 km
= Bonn City: 24 km

OPNV

= 1 Bushalt fu3laufig

= ZOB Oberpeis (Linien 536) alle
60 min, Fahrtzeit 7 min.

[}
%
]

Ortsteil Berghausen (rd. 1.100 Einwohner)
Ortsrandlage

- fNeuer Weg“.'

Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung

22



empirica

W24: Infrastruktur

X 25km
. %’52,5 km

I 2.5 km.... R

i 2 - @/1 8 krr']."m:ww" i 2 L 260 ] - e
— L = 1,1 km
F
A4$2.5 km %
L
A12.,5 km M
3 L1as )
g T # Infrastrukturangebote
: : 5. %
% 2,7km [L268) 3 %f Versorgung
e B 4 ii Kindertagesstatte
- ﬁ/ 2,3 km Grundschule
| Weiterfuhrende Schule
%‘a (Lz68) # Q\?f; Arztpraxis
4 |X| Gastronomie
‘i"z_fé'ﬁ :. ! S afh Naherholung
23

Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung
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W24: Qualitaten NS 2N

RS/ O
@
=
-
T
=
o
z

Qualitat der Wohnlagen

mittel

einfach .

Im Broich

X Verkehrslarm S im Hagen.
\ Besondere Restriktion

24

Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung
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W24: Bewertung

Lage / Erreichbarkeit

Infrastruktur/ Versorgung

Weiche Faktoren

W 32 /W 34: Oberpleis
- Krahfeld /

W 24: Berghausen
Sudwest

A 05: Thomasberg -
Der kleine Rankenberg

A 01: Stieldorf: Auf der
Groneswiese

A 02: Stieldorf - westl.
Pfarrer-Palm-Weg

A 04: Vinxel -
Hohnacker

A 03: Vinxel - nordl.
Kapellenweg

M 01: Reihbaumer/
Bachstr.

M 02: Oberdollendorf -
Bachstr./Heisterbacher
Stralle

W 03: Oberdollendorf -
Im Ruppengarten

Hemmnisse

= Sehr hoher lokaler ErschlieBungsaufwand

Standort- Erreich- Erreich- Nahver- Freizeit/ Kitas / weiterf. " Aufenthalts- | g oles Nah- Besondere
zentralitat barkeit barkeit sorgun Kultur Grundschule Schule Arzie qualitat Umfeld erholun Belastungen
MIV OPNV 9ung Umfeld 9 9

Skala von 1 bis 10

bis 10
bis 6,6
bis 3,3

25



empirica

W24: Nutzungsvorschlag

W 24: Berghausen Siidwest ha WE
Flache brutto 6,5
I ng"”en Flache netto* 4,6
A 100% fiir Ein-/Zweifamilienhduser** 4,6 90
€ g Summe WE 90
% . % alternativ: 25 - 30 WE/ha Bruttobauland 160 bis 200
a > * Verhaltnis netto/brutto: 0,7
\ A ; 2 ** @ GrundstiicksgroBe: 500 n?
% . 4
%, Es gibt kaum Unterschiede in den
% P Mikrolagequalitaten — allenfalls die westlichen und
sudlichen Rander mit freiem Landschaftsblick sind
o senmey ! marginal hdherwertig

Areal fast ausschlie3lich fir Ein-
[Zweifamilienhausbebauung geeignet

b .4 Die Nachfrage nach freistehenden
M Einfamilienhausern wird dominieren

Erganzend auch Mehrfamilienhausbau maoglich
(z.B. ein Geb&aude mit 6-8 WE fur Altere)

jrm Hagen Im Kein geférderter Wohnraum in gréf3erem Umfang

s,

c“’dnp,

Im Broich

Familien Ein-/Zweipersonen- Altere
haushalte

. 26
Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung



empirica

AO05: Thomasberg — Der kleine Rankenberg

= Heldebergen‘ “‘:Hw““ Rott ## b
Holzlar . Bezeichnung ha (brutto)
f) PUtzchen > =3 = W 32 / W 34: Oberpleis - Krahfeld / Herresbacher StralRe 12,6
. Pt sielgen L143 ) I Sl I
b -5 Roleber % peadier . —
X Rauschendorf e A 05: Thomasberg - Der kleine Rankenberg 2,2
B Blanke /A 01: Stieldorf: Auf der Groneswiese 6,5
Niederholtorf 0‘“%,,, AO01: Stieidorf{- Rl A 02: Stieldorf - westl. Pfarrer-Palm-Weg 38
y 149 m
Holtorf p@f der A 04: Vinxel - Hohnacker 4.1
Kudinghoven' roneswiese E Uthwell A 03: Vinxel - nord|. Kapellenweg s
A 04: Vinxel=) Bockeroth M 01: Reihb&umer / Bachstr. 15
Hohnacker Oelinghoven Jungsfeld “Ing 02: Oberdollendorf - Bachstr./Heisterbacher Strake 23
A 03: Vin - . A 02: Stieldorf — & W 03: Oberdollendorf - Im Ruppengarten 2,7
INX
\ O Poen <t ‘wm Westl. Pfarre&EaIr‘h Summe 49,7
N gl = —
uf den Steinen Weg "u ‘., ei 7 Wellesberg
R s Eisbach
o _\lre\(!m(whn":\". o
o
\ W 32 W34 Oberplels*~ Krahfeld,
) Hartenber &
\. artenberg ngrplel ﬁgrresbacher StraBe oF e Hanfmuhle
EE s % Hanf Koschbu
gl 1au -
ey MO01: Relgba mer Weg/Bachstr i 3 \J ) W 24: Berghausen Stidwest
= hause
%, l\ .M 02: Bachstr. /4 etSterb str. .A 05: Thomasber ASSE (s
- t, Willrr t L&
P Plittersdorf % T\ ‘.lerdcllendorfn ciberg | 6r[|$|6|ne Rankenb : illmeroth
K y - jeisterbacherro el oth@
\ W 03 Im Ruppe dgrdonendmf % _‘,‘ 1 e Kel Eu;bosuuhg ITJEJ-J
. T L“bﬂ \ 5 Sassenberc
%\ L e, 8 RPBL- ’ 9
Q Villenviertel ’%& \f. Ths é"s};," 5 g Bosaltwerke (L330)
N e Huscheid Huhnerberg
. e : W\ Hihnerberg LS
y -~ 5 Kiginer A gy,
Bad G‘)de5b'?‘rg Rungsdorf etersbergyy M eirombe ! 2 v
heim g "\H % AL 35m - ‘\ ?D(:% Quirrenbach
LN 3 G GroRer, Ittenbach N\ % Rostingen ¢
L33 berg \\ ‘
N Fes 160'm
Pcnnvnfel % LA \\“\.,\ > (xs)
L83 W,
3 Hirschberg Pe hardt J \ :
Muffendorf 256 ungternhard 2.1 T
> 32070
\ 8o pf Hovel N

Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung
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AO05: Lage und Erreichbarkeit

Lage
» Ortsteil Thomasberg (rd. 4.500 Einwohner)
= Ortsrandlage

Auto

= 6 km zur Altstadt Kénigswinter
= AS Siebengebirge (A3): 5,1 km
= Bonn City: 14 km

OPNV

= 1 Bushalt fu3laufig

= ZOB Oberpleis / Bonn Hbf (Linie
537) alle 60 min, Fahrtzeit 13
min.

= Siegburg (Linie 512) alle 60 min,
Fahrtzeit 35 min. g _ N\

. 2
Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung £
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AO5: Infrastruktur J = 3.3km 9
5 kA
. L 268 8%
\ e > %
Seinweg Friedhof — 2
5 L 20k E Thomasberg : J\\i‘—"-'“m\‘
o A ) \. Vs
&
S o
" %25
= {(L2e8 ) L83 (erbe
2 6 ;
t %fm e w
= 7
£ "“; % = - I.
> o 1, {
= j 8 et P e
- % s el “en, I
S 3 &pe rerrasse! ]
& 3 of = Mty * ®
9 o] e B '] 15«.3<m
: 5 ¢ Y 400 m =
o 5 al =
2 5 0
- = % &
= g g ? " 3‘@ Y ¢
3 g i 5] z &l S i
2 : | . 3 -
AP otk '
% ;':‘::-m"' emweg E %'“f-_ wieenol slell &
g 3 i 3 3
& ! il 3 o ¥
1 A N 5 ( Infrastrukturangebote
& £ g
'I:E- \ weat? " N‘\naﬂ“"e' A
5 : 3 2 & % Versorgung
! ‘\\3."“ ‘,”’i L] & T} b
o 2 e ) .
Piiezh, T Kindertagesstatte
vr_m\'s'— L L 268 - o wi l k
= Clrpungern ?t l m . | wiesent e - | dschul
- 3 © 800 @ ) Sengy %y Grundschule
d 3 m = & Websers,, & iy
Y nm H yacherrott 3 N —
ST b 5 - Weiterfihrende Schule
wl‘h:r.ilef'.en'\ ?,.: o \'j'eh(,rs” «
% o o - i
s gd” P g £ N Arztpraxis
ol e & 2 & (5 ]
: . % astronomie i
mD 1 2 Ii!m ;" & Gastl ‘
o ) 2 5 - 1
s 1,1 km ) % % " Naherholung f
. 2 ROSenaustr ?.; ‘1‘, ;‘l-.J 2
e sienzelbergsrr, ] % 5 & B
] Stenzelbergstr & i T 1
Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung
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-~ Qualitat der Wohnlagen

mittel

einfach

X Verkehrslarm

\ Besondere Restriktion

uaeD UMNSIAWN Wi

~
&l
c
=30
!2 1
o
el
S|
/
/&
/ &
¢
~ 4 f 3
-~ "‘,Qq"
pac
l\
+ .
Gubener Wed &
Gubener Wed 2 =\ g/
L i\ 8\ S
3 ) s
B 0a \ k7
68 17 R . &
&
5 @ — $
38 -
3
2
34
30 = \
7 \
(LR \
5 | Z :
28 -
g |
] 1 8 I
= | T =
I { | o]
| | “w
| | | = il
4 d ] | v
2 I 346 | | 4 o
i 2
2 S
| k2 3 =f B
- | o =
i I 50 333 AN
= 1 |
5 | || = 5
\ = —
\ b 27 =
f 3\ \ 354 .f’%‘
‘\ \ 14) =
\ ; { al a0
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pamuasselal

Qamyd
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Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung
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AQ05: Bewertung

Lage / Erreichbarkeit

Infrastruktur/ Versorgung Weiche Faktoren

Standort- Erreich- Erreich- Nahver- Freizeit/ Kitas / weiterf. " Aufenthalts- | g oles Nah- Besondere
zentralitat barkeit barkeit sorgun Kultur Grundschule Schule Arzie qualitat Umfeld erholun Belastungen
MIV OPNV 9ung Umfeld 9 9

W 32 /W 34: Oberpleis
- Krahfeld /
Herresbacher StraRe

W 24: Berghausen
Sudwest

A 05: Thomasberg -
Der kleine Rankenberg

A 01: Stieldorf: Auf der
Groneswiese

A 02: Stieldorf - westl.
Pfarrer-Palm-Weg

A 04: Vinxel -
Hohnacker

A 03: Vinxel - nordl.
Kapellenweg

M 01: Reihbaumer/
Bachstr.

M 02: Oberdollendorf -
Bachstr./Heisterbacher
Stralle

W 03: Oberdollendorf -
Im Ruppengarten

Hemmnisse

- Lokaler ErschlieBungsaufwand (neue Anbindung an die Dollendorfer Stral3e)

- Sonderbauwerke (Regenwasserriickhaltung)

- Regenwasserbeseitigung (Trennsystem)

- Nahe zu Schutzgebieten (Landschaftsschutzgebiet, geplantes Wasserschutzgebiet)
C Artenschutz wahrscheinlich

C Hohe Eingriffsintensitéat

Skala von 1 bis 10

bis 10
bis 6,6
bis 3,3

31
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AO05: Nutzungsvorschlag

% A 05: Thomasberg - Der kleine Rankenberg ha WE
;T Clbene, Weq Flache brutto 2,2
] Flache netto* 1,5
100% fiir Ein-/Zweifamilienhduser** 1,5 30
Summe WE 30
alternativ: 25 - 30 WE/ha Bruttobauland 60 bis 70
* Verhaltnis netto/brutto: 0,7
' i

** @ GrundstticksgrofRe: 500 m?
Gubener Wed Gubener Wed

Der im Osten liegende Korridor an der Dollendorfer
Stral3e ist durch Verkehrslarm belastet

Areal fast ausschlieRlich fir Ein-

> /Zweifamilienhausbebauung geeignet
> 2 . .
3 g Die Nachfrage nach freistehenden
> 5 Einfamilienh&usern wird dominieren
d 3 3 Kein geforderter Wohnraum in gré3erem Umfang
= 2
A
8 i
v
Familien Ein-/Zweipersonen- Altere

haushalte

Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung
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AQ1: Stieldorf — Auf der Groneswiese

= Heldebergen‘ “‘:Hm““ Rott ## b
Holzlar AR Bezeichnung ha (brutto)
f Putzchen o ) 1\ ) W 32 / W 34: Oberpleis - Krahfeld / Herresbacher StraRe 12,6
‘ 3 % S
o, 3 he gen L‘_“’;;O W 24: Berghausen Siidwest 6,5
/ oleper
® Rauschendorf ! "&,a A 05: Thomasberg - Der kleine Rankenberg 2,2
I BlankedAO1: Stieldorf: Auf der Groneswiese 6,5
Niederholtorf 0‘“%,,, A01: Stieidorf{- Rl A 02: Stieldorf - westl. Pfarrer-Palm-Weg 38
y 149 m
Holtorf Ag]f der A 04: Vinxel - Hohnacker 4.1
Kudinghoven' roneswiese E Uthwell A 03: Vinxel - nord|. Kapellenweg s
A 04: Vinxel=) Bockeroth M 01: Reihb&umer / Bachstr. 15
Hohnacker Oelinghoven Jungsfeld “Ing 02: Oberdollendorf - Bachstr./Heisterbacher Strake 23
A03: Vi I . A 02: Stieldorf — & W 03: Oberdollendorf - Im Ruppengarten 2,7
N\ Aud slcnxe ‘v‘nxel Westl. Pfarrer*Ralm- Summe 49,7
"N\ gl = =
ur den Steinen Weg "u ‘., ei 7 Wellesberg
5 \ 3 Eisbach
berg _\lle\(!m(whn"n X
 m
\ W 32 W34 Oberplels*~ Krahfeld,
N Hartenber ¥
\. artenberg QbEFPIEl ﬁgrresbacher StraBe oF e Hanfmuhle
EE llinghausen “ - Hanf Késchbu
gl 1au -
ey MO01: Relgba mer Weg/Bachstr i 3 \J ) W 24: Berghausen Stidwest
% .IAI‘ 05: Thomasber LS 4
5 .M 02: Bachstr. /# etSterb str. AT (3
B Plitersdorf. & \ \\@erdoliendorfs cweo - Der kleine Rankenb & : =
K y - jeisterbacherro el oth@
\ W 03 Im Ruppe dgrdonendmf % _‘,‘ 1 e Kel Eu;bosuuhg @J
) * Sttty A\ & Sassenbert
£ ) G, B RPBL- g 9
Q Villenviertel ’%& \f. Ths é"s};," 5 g Bosaltwerke (L330)
N e Huscheid Huhnerberg
\.\ 7T T Hihnerberg LS
_:\. Kleiner W . 4.
i GOd%bgg ROAGSAOKE StersBe gy i e tromib: 3 2 e,
heim 2 'l"\\: ; EA G 35m ‘\ ?D(:% Quirrenbach
i 2N GroBer, Ittenbach b\ % Rostingen
;s (L) ety '\-\ % L
N Fes 160'm
Pcnnvnfel % o \\“\.,\ > (xs)
L83 W,
Hir q Pe hardt Cj \ :
. ungfernhard 2.1 LT

Muffendorf
. ]

Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung
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AO0l: Lage und Erreichbarkeit

Lage
» Ortsteil Stieldorf (rd. 1.100 Einwohner)
» Ortsrandlage, 300 m vom Ortszentrum entfernt

\ ;»'J:Bé(.\n?; 41 km

= Bushalt fu3laufig

= ZOB Oberpleis / (Linie 537, 541)
4mal/Stunde, Fahrtzeit 23 min.

= Konigswinter (Linie 541) alle 60
min, Fahrtzeit 25 min.

| A3 ]

i
Auto E
= 8 km zur Altstadt Kénigswinter Faint: i
= AS Siebengebirge (A3): 8 km Q Stieldorf Std i.
=  Bonn City: 11 km S AV IRN :
OPNV :

- 4
Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung £
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AO01: Infrastruktiir-

o
AN g 1
AnderKlus — d”'“-‘«;
-8
E An der Ky
e ) < E
— el — = 1&; E‘
2 s
i 6 km
G
: % L83 3 |
[ X} / 5 ) e
N o0
oM AR 8 Infrastrukturangebote
- 4% Stieldorf/
Ve HortpioL i > Oelinghovén @/
Al B 41 p| Versorgung
\ Pha, &
1y ) # o e ot " F®  Kindertagesstétte
: "G D J0H £ L 9
- : A & 3 -
3 st -I
= % i“_ne“b:'th“"-‘ . Grundschule
.ﬁ\\ AN . . '.
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& & \ X
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Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung
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Stieldorfer
Spielplatz

& /
* /
- o Vi
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1

Qualitat der Wohnlagen

18

. - Alten.- : ,;" 25
StieldorfL17; & *““und Plegeheim, G
sehr gut /SUU & 18 St Margareta - Evangelisch
v = AmFOrsu, 1 Klrr.!wg
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einfach = IS R s
g 4 {\z" : hg
@bo ; 19 34 h 36
. = B oY L21 5 :
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Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung
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AO1l: Bewertung

Lage / Erreichbarkeit Infrastruktur/ Versorgung Weiche Faktoren
Standort- Erreich- Erreich- Nahver- Freizeit/ Kitas / weiterf. " Aufenthalts- | g oles Nah- Besondere
zentralitat barkeit barkeit sorgun Kultur Grundschule Schule Arzie qualitat Umfeld erholun Belastungen
MIV OPNV 9ung Umfeld 9 9

W 32 /W 34: Oberpleis
- Krahfeld /
Herresbacher StralRe

W 24: Berghausen
Sudwest

A 05: Thomasberg -
Der kleine Rankenberg

A 01: Stieldorf: Auf der
Groneswiese

Skala von 1 bis 10

A 02: Stieldorf - westl.

Pfarrer-Palm-Weg bis 10
bis 6,6

bis 3,3

A 04: Vinxel -
Hohnacker

A 03: Vinxel - nordl.
Kapellenweg

M 01: Reihbaumer/
Bachstr.

M 02: Oberdollendorf -
Bachstr./Heisterbacher
Stralle

W 03: Oberdollendorf -
Im Ruppengarten

Hemmnisse
. Erforderliche Sonderbauwerke (Regenwasserriickhaltung)
. Erforderliche Regenwasserbeseitigung (Trennsystem)

37
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AO01: Nutzungsvorschlag

6,5

4,6
34
11

%
seobaq)(e -
sty Fldche brutto
Flache netto*
80
60

140

75% fiir Ein-/Zweifamilienhduser**

25% fiir Mehrfamilienhduser***

Summe WE
160 bis 200

G/U“w ; alternativ: 25 - 30 WE/ha Bruttobauland

* \Verhaltnis netto/brutto: 0,7

" ** @ GrundstucksgroRRe: 450 m?

o ** GFZ 0,5 und 100m? Bruttogrundflache / WE

= & Die besten Lagen liegen an den Randern mit
Sichtbeziehungen in die Landschaft
RN 4 Neben freistehender Ein-/Zweifamilienhaus-
- Y bebauung und Doppelhaushélften kénnen einige
Wohnungen in Mehrfamilienh&usern realisiert

werden
Geforderter Wohnraum moglich

A
&
&

&
cat?

biid 14 h

Ein-/Zweipersonen- Altere

Familien
haushalte

38

Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung
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AO02: Stieldorf — Westl. Pfarrer-Palm-Weg

= Heidebergen; R Rott 4 L |
Holzlar AR Bezeichnung ha (brutto)
fA Putzchen % N 1 ' W 32 / W 34: Oberpleis - Krahfeld / Herresbacher StraRe 12,6
‘ 3 5 S
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AO02: Lage und Erreichbarkeit

A R .= Ortsteil Stieldorf (rd. 1.100 Einwohner)
\ N 7 R \ £ = Ortsrandlage, 700 m vom Ortszentrum entfernt
\\ ! ‘ 1 g |
‘\“\ . b G !
i
Auto |
= 8 km zur Altstadt Kénigswinter IS .
= AS Siebengebirge (A3): 7,7 km ) stieldorf Siid i-
= Bonn City: 11 km A AN :
OPNV “in ‘ E
= Bushalt fuRlaufig

= ZOB Oberpleis / (Linie 537, 541)
4mal/Stunde, Fahrtzeit 23 min. _ , __

= KOnigswinter (Linie 541) alle 60 ; \7 \ &
min, Fahrtzeit 25 min. - : '

—

- 4
Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung g
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A02: Infrastrukit#ﬁ"m,,
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AQO2: Bewertung

Lage / Erreichbarkeit Infrastruktur/ Versorgung Weiche Faktoren
Standort- Erreich- Erreich- Nahver- Freizeit/ Kitas / weiterf. " Aufenthalts- | g oles Nah- Besondere
zentralitat barkeit barkeit sorgun Kultur Grundschule Schule Arzie qualitat Umfeld erholun Belastungen
MIV OPNV 9ung Umfeld 9 9

W 32 /W 34: Oberpleis
- Krahfeld /
Herresbacher StralRe

W 24: Berghausen
Sudwest

A 05: Thomasberg -
Der kleine Rankenberg

A 01: Stieldorf: Auf der
Groneswiese

Skala von 1 bis 10

A 02: Stieldorf - westl.

Pfarrer-Palm-Weg bis 10
bis 6,6

bis 3,3

A 04: Vinxel -
Hohnacker

A 03: Vinxel - nordl.
Kapellenweg

M 01: Reihbaumer/
Bachstr.

M 02: Oberdollendorf -
Bachstr./Heisterbacher
Stralle

W 03: Oberdollendorf -
Im Ruppengarten

Hemmnisse

C Lokaler ErschlieBungsaufwand (ggf. AnschlieBung von Norden)
. Erforderliche Sonderbauwerke (Regenwasserriickhaltung)

. Erforderliche Regenwasserbeseitigung (Trennsystem)
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&
>y
& &
o'’ &
& 5
(2 &
s &
2

Im Winke

ha

Altere

Ein-/Zweipersonen-
haushalte

tiet

Familien

A 02: Stieldorf - westl. Pfarrer-Palm-Weg ha WE
- Flache brutto 3,8
Flache netto* 2,7
100% fiir Ein-/Zweifamilienhduser** 2,7 50
Summe WE 50
alternativ: 25 - 30 WE/ha Bruttobauland 100 bis 110

Y

* Verhaltnis netto/brutto: 0,7
** @ Grundsticksgrofie: 500 m?

Die besten Lagen liegen an den Randern mit
Sichtbeziehungen in die Landschatft

Der westliche Rand ist durch den Verkehrslarm der
RaiffeisenstralRe beeinflusst

Auf dem Areal werden fast ausschlie3lich Ein-
[Zweifamilienhausbebauung nachgefragt werden

Kein geforderter Wohnraum in grofRerem Umfang

Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung
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A04: Vinxel — Hohnacker
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Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung
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A04: Lage und Erreichbarkeit

NN Lage
A\ B°””‘:_'191KT' _ ( = Ortsteil Vinxel (rd. 1.700 Einwohner)
\ =S £ = Ortsrandlage
“. \ \ .\‘-. : (o
5

=<4 VIf
o -

Auto

= 6 km zur Altstadt Kénigswinter
= AS Siebengebirge (A3): 8 km
= Bonn City: 10 km

> Vinxel
\ Kapelle

OPNV

= Bushalt fu3laufig

= ZOB Oberpleis (Fahrtzeit 20
min) / Bonn Hbf (Fahrtzeit 35
min) alle 30 min

= Konigswinter (Fahrtzeit 20 min)
alle 30 min

- 4
Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung E
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AO04: Infrastruktur
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Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung
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AO4: Bewertung

Lage / Erreichbarkeit Infrastruktur/ Versorgung Weiche Faktoren
Standort- Erreich- Erreich- Nahver- Freizeit/ Kitas / weiterf. " Aufenthalts- | g oles Nah- Besondere
zentralitat barkeit barkeit sorgun Kultur Grundschule Schule Arzie qualitat Umfeld erholun Belastungen
MIV OPNV 9ung Umfeld 9 9

W 32 /W 34: Oberpleis
- Krahfeld /
Herresbacher StralRe

W 24: Berghausen
Sudwest

A 05: Thomasberg -
Der kleine Rankenberg

A 01: Stieldorf: Auf der
Groneswiese

Skala von 1 bis 10

A 02: Stieldorf - westl.

Pfarrer-Palm-Weg bis 10
bis 6,6

bis 3,3

A 04: Vinxel -
Hohnacker

A 03: Vinxel - nordl.
Kapellenweg

M 01: Reihbaumer/
Bachstr.

M 02: Oberdollendorf -
Bachstr./Heisterbacher
Stralle

W 03: Oberdollendorf -
Im Ruppengarten

Hemmnisse

C Schmutzwasserbeseitigung (Neuplanung erforderlich)

. Erforderliche Sonderbauwerke (Regenwasserriickhaltung)
. Erforderliche Regenwasserbeseitigung (Trennsystem)
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A04: Nutzungsvorschlag

= i
r
Z

5|EMxeler gy

Bl

Ein-/Zweipersonen-
haushalte

tist

Familien

Kapellenweg

<

e
B

‘% Dellen,

ha

Altere

A 04: Vinxel - Hohnacker ha WE
Flache brutto 41
Flache netto* 2,9
100% fiir Ein-/Zweifamilienhduser** 2,9 60
Summe WE 60
100 bis 120

alternativ: 25 - 30 WE/ha Bruttobauland
* Verhéltnis netto/brutto: 0,7
** @ Grundstiicksgrof3e: 500 m?

Kaum Unterschiede in den Mikrolagequalitaten auf
dem Areal
Nachfrage fokussiert vor allem auf freistehende

Ein-/Zweifamilienhauser
An der Holtorfer Strafe ist auch vorstellbar, ein
oder zwei kleine Mehrfamilienhauser zu errichten

(hier nicht dargestellt)
Kein geforderter Wohnraum in groRerem Umfang

50

Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung
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AO03: Vinxel — nordl. Kapellenweg
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AO03: Lage und Erreichbarkeit

A\ B°””‘:__'1°,;KT' _ = Ortsteil Vinxel (rd. 1.700 Einwohner)
' 3 Zes XN jg = Ortsrandlage
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Auto v A ':
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n _ f \

OPNV Q AbZW ‘!

= Bushalt fulRlaufig “.Frankfenforst

ZOB Oberpleis (Fahrtzeit 20
min) / Kénigswinter (Fahrtzeit 30
min) alle 60 min

. 2
Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung 2
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AO3: Infrastruktur N
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Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung
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AO03: Bewertung

Lage / Erreichbarkeit Infrastruktur/ Versorgung Weiche Faktoren
Standort- Erreich- Erreich- Nahver- Freizeit/ Kitas / weiterf. " Aufenthalts- | g oles Nah- Besondere
zentralitat barkeit barkeit sorgun Kultur Grundschule Schule Arzie qualitat Umfeld erholun Belastungen
MIV OPNV 9ung Umfeld 9 9

W 32 /W 34: Oberpleis
- Krahfeld /
Herresbacher StralRe

W 24: Berghausen
Sudwest

A 05: Thomasberg -
Der kleine Rankenberg

A 01: Stieldorf: Auf der
Groneswiese

Skala von 1 bis 10

A 02: Stieldorf - westl.

Pfarrer-Palm-Weg bis 10
bis 6,6

bis 3,3

A 04: Vinxel -
Hohnacker

A 03: Vinxel - nordl.
Kapellenweg

M 01: Reihbaumer/
Bachstr.

M 02: Oberdollendorf -
Bachstr./Heisterbacher
Stralle

W 03: Oberdollendorf -
Im Ruppengarten

Hemmnisse

C Schmutzwasserbeseitigung (Neuplanung erforderlich)

. Erforderliche Sonderbauwerke (Regenwasserriickhaltung)
. Erforderliche Regenwasserbeseitigung (Trennsystem)
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A 03: Vinxel - nordl. Kapellenweg ha WE
7,5
53

A03: Nutzungsvorschlag

Flache netto*

AL 100% fiir Ein-/Zweifamilienhéuser**
Summe WE

190

bis 230

alternativ: 25 - 30 WE/ha Bruttobauland

7 5 * Verhaltnis netto/brutto: 0,7
** @ GrundstiicksgroRe: 500 m?

Im Siden ist der Bereich unmittelbar an L490

ﬁt durch Verkehrslarm beeintrachtigt
b Nachfrage fokussiert auf (freistehende) Ein-
5 IZweifamilienhauser
‘jj Kein geforderter Wohnraum in grof3erem Umfang

o

fiih LK | hk
Ein-/Zweipersonen- Altere

Familien
haushalte

Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung
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MO1: Oberdollendorf — Reihbaumer Weg / Bachstr.
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MO1: Lage und Erreichbarkeit

Lage

e \ ' o :._ _ = Ortsteil Oberdollendorf (rd. 5.600 Einwohner)
ol Ly » [Integrierte Lage im Ortsteil
v NA 2 A+ ! , 40 S
2N E ;
r\\%
Auto .
= 2,5 km zur Altstadt Konigswinter 7
= B42:1,2 km “
= Bonn City: 11 km %

\ :h:s Dollendorf

OPNV Croc i -QNiederé?IIen'dbrf
= Strafenbahnhalt fuBlaufig: Bonn , \ B
(20 min) / alle 20 min gt TRAT e 3,
= BH-Halt fuBlaufig: KéIn/Bonn VLo o\
Flughafen (30-34 min) e R SN }sm
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MO1: Bewertung

Lage / Erreichbarkeit Infrastruktur/ Versorgung Weiche Faktoren
Standort- Erreich- Erreich- Nahver- Freizeit/ Kitas / weiterf. " Aufenthalts- | g oles Nah- Besondere
zentralitat barkeit barkeit sorgun Kultur Grundschule Schule Arzie qualitat Umfeld erholun Belastungen
MIV OPNV 9ung Umfeld 9 9

W 32 /W 34: Oberpleis
- Krahfeld /
Herresbacher StraRe

W 24: Berghausen
Sudwest

A 05: Thomasberg -
Der kleine Rankenberg

A 01: Stieldorf: Auf der
Groneswiese

A 02: Stieldorf - westl.
Pfarrer-Palm-Weg

Skala von 1 bis 10

bis 10
A 04: Vinxel - .
Hohnacker bis 6,6

bis 3,3

A 03: Vinxel - nordl.
Kapellenweg

M 01: Reihbaumer/
Bachstr.

M 02: Oberdollendorf -
Bachstr./Heisterbacher
Stralle

W 03: Oberdollendorf -
Im Ruppengarten

Hemmnisse

= Immissionen (westl. gelegene Industriebetriebe, Verkehrslarm B42 / Stadtbahnlinie 66, Kosten f. Schallschutzgutachten und —
maflnahmen )

- Erforderliche Sonderbauwerke Immissionsschutz

= Erforderliche Schmutzwasserbeseitigung (Anschluss an Kanal KantstralRe)
= Erforderliche Sonderbauwerke (ggf. Misch- oder Regenwasserriickhaltung)
= Erforderliche Regenwasserbeseitigung (Mischsystem)
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MO1: Nutzungsvorschla

‘ M 01: Reihbdumer / Bachstr. ha WE
- Flache brutto 1,5
- Flache netto* 1,1
= 50% fiir Ein-/Zweifamilienhduser** 0,5 20
- 50% fir Mehrfamilienhduser*** 0,5 40
P = Summe WE 60
rax i alternativ: 25 - 30 WE/ha Bruttobauland 40  bis 50
;I- * Verhéaltnis netto/brutto: 0,7
** @ Grundstiicksgrofie: 350 m?
*** GFZ 0,75 und 100m? Bruttogrundflache / WE
= Flache MO1 ist aufgrund von Verkehrslarm (B42,
SPNV, gewerblicher Anlieferverkehr) am Westrand
v in der Qualitat eingeschrankt
G Areal firr erhdhten Anteil Geschosswohnungen
= geeignet
Breiter Zielgruppenmix aufgrund guter Infrastruktur
und OPNV-Erreichbarkeit
Larmriegel an B 42 erforderlich (Uberdeckelung
\ sinnvoll)
AN Geforderter Wohnraum maglich
\\MC Sampler e
\\ o

tirt

Familien Ein-/Zweipersonen- Altere
haushalte

. 2
Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung E
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MO2: Oberdollendorf — Bachstr./Heisterbacher Stralie
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MO2: Lage und Erreichbarkeit

Lage

e \ ' 7 :._ : » Ortsteil Oberdollendorf (rd. 5.600 Einwohner)
T 15 \\ = |Integrierte Lage im Ortstell
,‘.\\\ . A oy - N
N\
‘\\‘
Auto
= 2,3 km zur Altstadt Konigswinter 2\ R e
= B42:1,4km . \PHEER 18 N, AP
= Bonn City: 11 km N\ \ %
. Dolléndorf | g It
OPNV ety -QNiederé?IIen'dbrf :
= Strafenbahnhalt fu3laufig: Bonn . ! ot % B
(20 min) / alle 20 min 2t T e 3,
= BH-Halt fuBlaufig: Koln/Bonn .
Flughafen (30-34 min) SRR e ¥

- 4
Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung E
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MO2: Bewertung

Lage / Erreichbarkeit Infrastruktur/ Versorgung Weiche Faktoren
Standort- Erreich- Erreich- Nahver- Freizeit/ Kitas / weiterf. " Aufenthalts- | g oles Nah- Besondere
zentralitat barkeit barkeit sorgun Kultur Grundschule Schule Arzie qualitat Umfeld erholun Belastungen
MIV OPNV 9ung Umfeld 9 9

W 32 /W 34: Oberpleis
- Krahfeld /
Herresbacher StralRe

W 24: Berghausen
Sudwest

A 05: Thomasberg -
Der kleine Rankenberg

A 01: Stieldorf: Auf der
Groneswiese

Skala von 1 bis 10

A 02: Stieldorf - westl.
Pfarrer-Palm-Weg

bis 10
bis 6,6

bis 3,3

A 04: Vinxel -
Hohnacker

A 03: Vinxel - nordl.
Kapellenweg

M 01: Reihbaumer/
Bachstr.

M 02: Oberdollendorf -
Bachstr./Heisterbacher
Stralle

W 03: Oberdollendorf -
Im Ruppengarten

Hemmnisse

C Immissionen (westl. gelegene Industriebetriebe, Verkehrslarm B42 / Stadtbahnlinie 66, Kosten fir Schallschutzgutachten und —
maflnahmen)

- Erforderliche Sonderbauwerke Immissionsschutz

- Abbruchgebaude (versch. Nebengebaude und bestehende Schraubenfabrik)
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MO2: Nutzungsvorschlag

Co

fiet s

Familien Ein-/Zweipersonen-
haushalte

sy apun

-

chqu

KirchbitZzg.

Altere

EY

NSWUNL

M 02: Oberdollendorf - Bachstr./Heisterbacher StralRe

Flache brutto
Flache netto*
50% fiir Ein-/Zweifamilienhduser**
50% fiir Mehrfamilienhduser***
Summe WE

alternativ: 25 - 30 WE/ha Bruttobauland

* \erhaltnis netto/brutto: 0,7

** @ Grundstiicksgréfie: 350 m?

*** GFZ 0,75 und 100m? Bruttogrundflache / WE

Flache M02 ist (analog zu M01) aufgrund von Ver-

ha
23
1,6
0,8
0,8

60

WE

bis

kehrslarm (B42, SPNV, gewerblicher Anlieferver-
kehr) am Westrand in der Qualitat eingeschrankt

Areal flur erhéhten Anteil Geschosswohnungen

geeignet

Breiter Zielgruppenmix aufgrund guter Infrastruktur

und OPNV-Erreichbarkeit

Larmriegel an B 42 erforderlich (Uberdeckelung

sinnvoll)
Geforderter Wohnraum moglich

20

60

80
70

Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung
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WO03: Oberdollendorf — Im Ruppertgarten
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WO03: Lage und Erreichbarkeit

Lage

e \ ' o :._ _ = Ortsteil Oberdollendorf (rd. 5.600 Einwohner)
ol Ly » [Integrierte Lage im Ortsteil
v NA 2 A+ ! , 40 S
;‘:;\ i :
N\
‘\\
Auto .
= 2 km zur Altstadt Kénigswinter 7
= B42:1,6 km | 2. ¥
= Bonn City: 11 km \ %
Po]b%ndorf@-. .
OPNV Al )
= Strafenbahnhalt fu3laufig: Bonn . Nieblerd_di’lenddr& _ e
(20 min) / alle 20 min 2t T e 3,
= BH-Halt fuRlaufig: Koin/Bonn .
Flughafen (30-34 min) SNV Yt 15

. 7
Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung g



empirica

4
2

nfrastruksir

- o ‘ " \ \
2 FM1.1km | ' ‘ Vo

1 e -

\ N~
."é < \\ \ \ -
% il B \ —— e —
% P / { 5
z f)g,é + A S
) 955, & ~
I er s, t % N \
i t i3 \ \
"J'I“ :‘Q‘ﬂq H / \
‘ s B LY W E ‘\\
" 3 \
= T - 4 N
B 1 K n: Bachstr. B”d\" t '!1% \
\ ?Q ga“\%ﬁ = t @"”a,_, ey \ |
i = = 7
! : % % 5 3 = >
| Didier ?‘E by % = R‘“’f., e,
Werke ekt \ z L L% S
o o G a1
AG. wd t+ 5 |
+
£ L A, 4,
" Sl g, “hlental
q (573 %”ﬁ-
o < )t L5ty +
e i L 268
=
200 K
m
o L Y Infrastrukturangebote
W e % ,-Lu‘”“q‘\“ & et g “en,, o ﬁ -
?';. Nlndnrd‘:l\lg'ﬁdorf = ;‘; e e Versorgung
= v Bat &
% . Niederdollendorf. T 300:m g -4 Kindert tAtt
A V] X&O m B 3 * indertagesstatte
q *k % ¥ ,‘Le‘“a( '\"\ 1 :: -
g et 3 o\ @ =
2 . E? % \{_ + Grundschule
™ ‘,3\'\‘ + - {
Fanesy .+ \\\\ = 1 Weiterflihrende Schule
e, el & L\ a L
e a ef A -
j-u; AN \‘ el \‘1 R
s & + \ 2 Arztpraxis
% F e &
T 2 \\©
o 700 m ¢ & i
L S & § ot Gastronomie -
% % 02 Schigyfec® 3
% % W leife '
o, T, ]
= o 7S

Naherholung

]

@

Rl
(-
°
w

quakay
A

Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung e



empirica

1
2 o e
13 REWE 3
2 y — I
\e 2
L 3 cnat 8
"s 5
66 J (32 !
= I Norma
: 4 Mark ~
58 69 4 Markl . & -
| 2 = ‘
! (A % LS : proffe Halzhandel
\ 3 o 1 % \ )
= 5
o e N0 W\
K T ,
3 ® pe
353 ;
.’-9] e {‘-‘gs\‘
! o
9 12
83
3]
4 \
, X4
-
~etl ¥ o)

“ 9% 7 p senchien
QualltatderWohnIagen ¢ \\&.

I ;.n.!
Sara. Baehr T N
W\ = 'y 41b
26 A\ a g
[ 2022 A\ 248 1o gt 5
sehr gut . \\ % o\
KB P\ RN
. < % \\ Frl?dhof Vi %
- - gut 18a ! \ \\9 Niederdollendorf. 7
§ A\ A “
Iy .
; mittel . & -
n g :q 7
' ! 3P ?e‘eﬁbe . 3 e
einfach 53 o ,
i g St. Michael . . 74 51 ‘2‘; 58 =07
127, < > Evangelisthe 22 = % 3 =
\Verkehrslarm L A Kirche B | o jor !
dls . By Dollendorf o o | = .
13 15 ag; - k71 : g
\Besondere Restriktion \ g T\ XY 3 ~ +
137 enco, p® Longenburgschule ' &7 . . EAR B0 | 2 e :
= 2y p(‘N‘e‘“s 180 %, : A Lm \ b *‘3.“-‘- b sz | B Schieifec™ Y
Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung




ok IR A N\ SRS

WO03: Bewertung

Lage / Erreichbarkeit Infrastruktur/ Versorgung Weiche Faktoren
Standort- Erreich- Erreich- Nahver- Freizeit/ Kitas / weiterf. " Aufenthalts- | g oles Nah- Besondere
zentralitat barkeit barkeit sorgun Kultur Grundschule Schule Arzie qualitat Umfeld erholun Belastungen
MIV OPNV 9ung Umfeld 9 9

W 32 /W 34: Oberpleis
- Krahfeld /
Herresbacher StralRe

W 24: Berghausen
Sudwest

A 05: Thomasberg -
Der kleine Rankenberg

A 01: Stieldorf: Auf der
Groneswiese

Skala von 1 bis 10

A 02: Stieldorf - westl.

Pfarrer-Palm-Weg bis 10

bis 6,6
bis 3,3

A 04: Vinxel -
Hohnacker

A 03: Vinxel - nordl.
Kapellenweg

M 01: Reihbaumer/
Bachstr.

M 02: Oberdollendorf -
Bachstr./Heisterbacher
Stralle

W 03: Oberdollendorf -
Im Ruppengarten

Hemmnisse

C Lokaler ErschlieBungsaufwand (sehr hoch)

. Immissionen (Verkehrslarm B42 / Stadtbahnlinie 66, sind allerdings durch bestehende Deckelung geringer als bei MO1 und M02)
C Sonderbauwerke Verkehr (im Rahmen der Anbindung an Heisterbacher Stral3e oder Bergstral3e)

. Abbruchgebéaude (ein oder zwei Gebaude zur Anbindung an Heisterbacher StralRe oder Bergstrae und Garten-/Gewachshauser)
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WO03: Nutzungsvorschlag

) s, JE W 03: Oberdollendorf - Im Ruppengarten ha WE
) - Flache brutto 2,7
b SAR B Fliche netto* L9
“\\x‘ 50% fiir Ein-/Zweifamilienhduser** 0,9 30
2 % "l \ _j 50% fiir Mehrfamilienhduser*** 0,9 70
handel o P = Summe WE 100
: e p | ; alternativ: 25 - 30 WE/ha Bruttobauland 70  bis 80
“ P 31;’3) A\ as| x :"‘a * Verhaltnis netto/brutto: 0,7
ER &b ju = ** 7§ GrundstiicksgroRe: 350 m?
‘:'E% " = *** GFZ 0,75 und 100m? Bruttogrundflache / WE
= o . g\
e K4 §
, P \ &
8 ) 3 :
ettchen b 1f 3 . g o o .
i i Larmimmission durch B42 / SPNV ist durch
a A\ bestehende Teildeckelung geringer als bei MO1
_ , 0 Ll und M02
i“g L 0 1% | K4 - o q
FeTGIAPAE, | O et T\ Areal fur erhéhten Anteil Geschosswohnungen
rdollendor; et k by el : 2 A
ederdollendorf i \ ) 8 geelgnet
- ! S Breiter Zielgruppenmix aufgrund guter Infrastruktur
B AN 5 und OPNV-Erreichbarkeit
A\ T 4 Geforderter Wohnraum méglich
W\ ) E-Janqg\[skﬁp - L\ U
< irche Sy VEE,
\::‘é Llriﬁk‘n(!(:rf T \ ' ‘@J‘; _%J
\ \f:i s [ 'l‘ l\‘%'“, ‘?:’
\\g‘é L ‘-_ll‘\-‘\ 3 2 a \
i 1 h
Familien Ein-/Zweipersonen- Altere
haushalte

. 74
Quelle: www.openstreetmap.org, eigene Darstellung
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