Bebauungsplan Bo 10

in der Ortschaft Bornheim

Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
gemaf §8 3 (1) und 4 (1) BauGB

1. Lage des Plangebietes

Das ca. 2 ha groRRe Plangebiet liegt in der Ortschaft Bornheim zwischen Koénigstralle,
KallenbergstraRe, Stadtbahnlinie 18 und MduhlenstraRe. Es liegt unmittelbar sidlich des
Hauptversorgungszentrums entlang der Koénigstral3e, das durch Einzelhandels-, Gewerbe-
und Dienstleistungsnutzungen gepréagt ist. In ca. 250 m Entfernung ist die Haltestelle
,Bornheim* der Stadtbahnlinie 18 erreichbar.

2. Planungsanlass

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Errichtung einer Wohnbebauung im Innenstadtbereich mit
allen notwendigen Einkaufs- und Dienstleistungsangeboten sowie der Nahe des Standortes
zum Stadtbahnhaltepunkt und der auf der Konigstraf3e verkehrenden Buslinien positiv zu
beurteilen. Mit der vorgesehenen Innenentwicklung brachliegender Flachen kann die
Versiegelung von Freiflachen im AulRenbereich reduziert werden.

1998 wurde bereits der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Bo 10 gefasst. 1999
eine friihzeitige Blrgerbeteiligung durchgefihrt. 2000 hat der Rat der Stadt Bornheim jedoch
beschlossen, dass Verfahren nicht weiterzufuhren.

Im Juli 2011 wurde in einer Eigentimerversammlung das Interesse an einer Weiterfiihrung
des Bebauungsplans erfragt. Die Eigentimer der nicht bebauten Grundstiicke, die bei der
Versammlung anwesend waren, haben alle Interesse an einer Bebauung.

Dies war ein weiterer Anlass, das Bebauungsplanverfahren Bo 10 mit einem neuen Zuschnitt
des Plangebiets und zwei neuen Planvarianten weiterzufiihren.

3. Planungsrechtliche Situation

In dem Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Bonn/Rhein-Sieg
aus dem Jahr 2003 ist das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.
Die unmittelbar siidlich an das Plangebiet angrenzende Trasse der Stadtbahnlinie ist als
Schienenweg fiir den tberregionalen und regionalen Verkehr dargestellt.

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet eine gemischte Bauflache dar.
Ein rechtskraftiger Bebauungsplan liegt fir das Plangebiet nicht vor. Es besteht jedoch ein

Aufstellungsbeschluss von 1999.

4. Stadtebauliche Situation

Die Zugéanglichkeit des Plangebietes ist durch seine umliegende Bebauung und eines
starken Héhenunterschieds im Plangebiet stark eingeschrankt.



Das Gebiet ist in zwei Teilen zu betrachten. Der ,untere”, kleinere Teil ist Uber eine private
Stellplatzflache vom nérdlichen Teil der KallenbergstralRe zu erschlieRen.

Der grofRRere, hoher gelegene Teil des Plangebiets ist Uber die einzige Freiflache am
sudlichen Teil der KallenbergstraRe (Variante 1) oder den Ausbau des Fulweges vom
Steinchen aus (Variante 2) zu erschlieRen.

In der Mitte des Plangebiets befindet sich ein einzelnes Haus, welches nur (ber einen
FuRBweg an die Stral3e Steinchen angebunden ist.

Die ubrigen Flachen im Plangebiet werden als Nutz- und Ziergarten, oder Ackerflachen
genutzt.

Die unmittelbar angrenzende Baustruktur an der Koénigstral3e, der KallenbergstralRe, am
Steinchen und an der Muhlenstal3e stellt sich als eine heterogene StraRenrandbebauung mit
einer Uberwiegend zwei- bis teilweise dreigeschossigen (Koénigstraf3e), dichten
Wohnbebauung dar.

5. Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im
Einklang mit den Ubergeordneten Planungen zu gewabhrleisten.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Errichtung von Wohn-/ und Gewerbegeb&uden. Die ausgewiesenen Bauflachen sollen
insbesondere der Deckung des kurz- bis mittelfristigen Wohnbedarfs der Bevolkerung dienen
und auch die Unterbringung von nicht stérendem Gewerbe in Nahe zum
Hauptversorgungszentrum entlang der Konigsstrale ermdglichen (gemischte Bebauung).
Dabei werden die Voraussetzungen fur die Errichtung einer an den heutigen Bedurfnissen
orientierten Bebauung unter Bericksichtigung 0©kologischer Belange geschaffen. Dazu
gehort auch die Schaffung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen fir die Nutzung
erneuerbarer Energien. Die Nutzung von Solarenergie soll durch die vorwiegende Sid-
Sudwestausrichtung der Dachflachen erméglicht werden.

6. Stadtebauliches Konzept und Erschlielung

Im Ubergang von der umgrenzenden dichteren Bebauung soll das neu entstehende
Baugebiet im Innenbereich eine offene, weniger dichte Bebauung erhalten. Hier sollen
Einzel- und Doppelhauser in maximal 2-geschossiger, offener Bauweise entstehen. Nur am
Rand des Bebauungsplangebiets, entlang der Bahntrasse besteht die Mdoglichkeit 2
Mehrfamilienhauser zu bauen.

Die GrundsticksgrofRen fur Einzelhduser kdénnen im Plangebiet bei beiden Varianten
zwischen 320-650 m2 betragen. Eine MindestgrundstiicksgrofRe von 400 m2 soll méglichst
nicht unterschritten werden. Sie kann im Durchschnitt im Plangebiet aber immer erreicht
werden. Ein einzelnes Grundstick mit 320 m?2 bildet hier aufgrund seiner Hanglage eine
Ausnahme.

Die GrundsticksgrofRen fur Doppelhaushélften kénnen bei ca. 270-480 m2 liegen. Eine
Mindestgrundstiicksgrof3e von 300 m? sollte nicht unterschritten werden. Sie kann im
Plangebiet im Durchschnitt aber immer erreicht werden.

Die aul3ere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt hauptsachlich Gber die Kallenbergstralle,
welche bisher im Teilbereich zwischen Donatusstral3e und Konigsstral3e Einbahnstralle in
Richtung Bahnlinie ist. Hier wird im Lauf des Verfahrens geprift, ob die Kallenbergstral3e in
beide Richtungen gedffnet werden kann. Dadurch wirde verhindert, dass zusatzlicher
Verkehr Uber die Donatusstrale in Richtung Konigstraf3e abflief3t.



Als weitere dufRere ErschlieBung kann fur den abflieBenden Verkehr vom Steinchen die
MuhlenstralBe gesehen werden. Zur Sicherung der ErschlieBung muss das Steinchen
ausbaut werden. Bis einschliel3lich des Grundstiicks der geplanten Mehrfamilienhauser soll
die Stralle eine Breite von 6 m bekommen. Zwei Besucherstellpldtze sind hier in der
Verkehrsflache geplant. Weiterflhrend in Richtung Muhlenstra3e ist auf Grund des
Bestandes nur ein Ausbau in einer Breite von 4,50 m mdglich. Wegen der Engstelle (ca. 2,50
m) des Steinchens im Bereich Muhlenstral3e wird in Einbahnrichtung nur die Ausfahrt aus
dem Plangebiet auf die Mihlenstral3e vorgeschlagen.

Das Steinchen sowie die neuen Verkehrsflachen sollen als verkehrsberuhigter Bereich
festgesetzt werden.

Im nordlichen Teil des Plangebietes, mit einer Stichstrale von der KallenbergstralRe
abgehend, ist in beiden Varianten ein Einzel- und ein Doppelhaus geplant.

Die einseitig bebaute Stichstral3e soll eine Breite von 4,5 m bekommen und am Ende tber
einen Pkw-Wendehammer verfigen. Zwei Besucherstellplatze sind als Parkbuchten
vorgesehen. An die unbebaute Seite des Stichweges grenzt eine private Stellplatzflache.

Variante 1:

In der Variante 1 kdénnen 12 Einzel-/Doppelhduser mit ca. 14 Wohneinheiten und 2
Mehrfamilienhduser mit ca. 9 Wohneinheiten, insgesamt ca. 23 Wohneinheiten, entstehen.

Die ErschlieBung erfolgt in der Variante 1 Uber die Kallenbergstrafl3e. Es ist eine 6 m breite
Stichstral3e als Zufahrt ins Plangebiet mit Abzweigung einer weiteren 6 m breiten Stichstral3e
ins nordliche Plangebiet vorgesehen. 3 Besucherstellplatze sollen als Parkbuchten und 2
Stellplatze in der StralRenverkehrsflache hergestellt werden.

In der Mitte der Hauptstichstrafl3e befindet sich ein Wendehammer fiir Millwagen. Dadurch,
dass der Mullwagen aufgrund der fehlenden Wendemdglichkeit (Platzmangel) an den Enden
der StichstralRen viele Hauser nicht direkt anfahren kann, gibt es drei Millsammelplatze im
Gebiet, auf die die Mulltonnen am Abfuhrtag gebracht werden muissen. Sie sind in einer
Entfernung von maximal 50-60 m zu erreichen. Am Ende der nordlichen Stichstral3e ist eine
Wendeanlage fiur Pkw geplant. Am Ende des Hauptstichweges ist auf Grund der Nahe zur
groRen Wendeanlage fur Miullifahrzeuge und der geplanten geringen Bebauung (ca. 4
Wohneinheiten) keine Wendeanlage fur Pkw geplant.

Die StrafRe Steinchen wird durch einen bestehen Ful3-/Radweg an die neue Erschliel3ung
angebunden.

Variante 1a;

In der Variante la wird als Alternative zur Variante 1 auf den Wendehammer fir die
Mullfahrzeuge und den FulR-/Radweg verzichtet und stattdessen eine 4 m breite
Einbahnstrale in Richtung Steinchen dargestellt. Damit brauchte der Mullwagen im
Plangebiet nicht wenden. Die anderen Darstellungen unterscheiden sich nicht von der
Variante 1.

Variante 2:

In der Variante 2 kdénnen 14 Einzel-/Doppelhduser mit ca. 16 Wohneinheiten und 2
Mehrfamilienhduser mit ca. 9 Wohneinheiten, insgesamt ca. 25 Wohneinheiten, entstehen.



Es konnen gegenuber der Variante 1 zwei Hauser mehr entstehen, weil die
HaupterschlieBung des Plangebiets Uber das Steinchen erfolgt. Hierdurch kann in der
Baulicke an der KallenbergstralRe, die in der Variante 1 als Zufahrt dient, ein weiteres
Baugrundstick entstehen. Ebenfalls konnte eine Baumdglichkeit am FulRweg am Steinchen
geschaffen werden. Dieser FuBweg, der im Moment zum Haus Nr. 14 fahrt, wirde zur
HaupterschlieRung des Innenbereichs ausgebaut.

Die HaupterschlieRung erfolgt auch in der Variante 2 als Stichstral3e in 6 m Breite mit einem
Wendehammer fur Mullwagen und zwei Abzweigungen die in Pkw-Wendeanlagen enden. 4
Besucherstellplatze sollen als Parkbuchten hergestellt werden.
Dadurch, dass der Millwagen viele Hauser nicht direkt anfahren kann, gibt es zwei
Miullsammelplatze im Gebiet, auf die die Milltonnen am Abfuhrtag gebracht werden missen.
Sie sind in einer Entfernung von maximal 50-60 m zu erreichen.

Entwasserung:

Das Schutzwasser soll die KallenbergstralRe oder das Steinchen eingeleitet werden.
Das Entwasserungskonzept wird mit dem Abwasserwerk der Stadt Bornheim, der
Regionalgas Euskirchen GmbH & Co. KG, im weiteren Verfahren erarbeitet und abgestimmt.

7. Natur- und Landschaft

Als Eingriffe in die Natur und Landschaft sind die geplanten Bauflachen und die Flachen fur
die geplanten ErschlieBungsanlagen anzusehen. Im weiteren Verfahren soll der 6kologische
Eingriff bewertet werden. Wahrscheinlich kann nur ein kleiner Teil des Eingriffs im
Plangebiet, in den Hausgarten ausgeglichen werden. Die restlichen
KompensationsmafRnahmen sollen auf Flachen aul3erhalb des Plangebiet realisiert werden.

8. Umweltbelange

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind die Auswirkungen der Planung auf die
Umweltbelange darzustellen und zu bewerten. Die bereits bekannten wesentlichen
Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter werden im Folgenden dargestellt. Im weiteren
Bauleitplanverfahren erfolgt im Rahmen der Erarbeitung des erforderlichen Umweltberichtes
eine weitere Detaillierung.

Schutzgut Mensch

Umweltbelastungen, die in direkter Weise auf den menschlichen Organismus oder die
menschliche Psyche wirken, gehen in erster Linie von den Schutzgitern Klima und Luft
(Luftschadstoffe/ Geruchsbelastung), Boden (Schadstoffbelastung, Altlasten, Altstandorte)
sowie Gerauschemissionen (Larmbelastung) aus. Auch die Ubrigen Schutzguter kdnnen
alleine oder in Kombination (Wechselwirkung) die menschliche Gesundheit beeinflussen
(z. B. Nahrung, Trinkwasser).

Der Innenbereich des Plangebiet wird vom Verkehrslarm der Kdnigstrafle sowie dem Larm
der Stadtbahnlinie durch die vorgelagerte Bebauung grofdtenteils abgeschirmt. Hier sind
keine Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Mischgebiete (Mi) zu erwarten.

Fur die Mehrfamilienhduser am Steinchen, die direkt an der Bahntrasse liegen missen im
weiteren Verfahren die Larmwerte Gberpruft werden und gegebenenfalls Schutzmaflinahmen
im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Es sind keine weiteren Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten

Schutzgut Landschaft, Pflanzen, Tiere

Die Flachen innerhalb des Plangebietes stellen sich derzeit Uberwiegend als Zier- und
Nutzgéarten, Grinland oder Ackerflachen dar.



Durch die vorgesehene Bebauung wird es zu keinem Verlust von arten- und strukturreichen
Lebensrdumen kommen.

Konkrete Hinweise auf Vorkommen oder Nachweise streng oder besonders geschitzter
Tierarten bestehen im Plangebiet nicht.

Die Flachen innerhalb des Plangebietes haben derzeit aufgrund der nicht bestehenden
offentlichen Zugénglichkeit nur eine untergeordnete Bedeutung fur die Erholungsfunktion. Da
die Flachen innerhalb des Plangebietes derzeit kaum einsehbar sind und nur eine maximal
zweigeschossige Wohnbebauung geplant ist, ist mit einer Beeintrdchtigung des
Landschaftsbildes nicht zu rechnen.

Schutzgut Boden

Konkrete Hinweise auf Bodenbelastungen liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
nicht vor.

Die Bbdden sind gering bis malig anthropogen Uberpragt (Griinland, Acker, Garten). Die
zukunftige Bodenversiegelung soll eingeschrankt werden.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Plangebiet liegt nicht
innerhalb einer festgesetzten Wasserschutzzone.

Gemal § 51a Landeswassergesetz (LWG) besteht fur Grundstiicke, die ab dem 01.01.1996
erstmals bebaut bzw. befestigt worden sind, grundsatzlich eine Verpflichtung zur
Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers oder der ortsnahen Einleitung in ein
Gewasser, soweit dieses schadlos mdglich ist. Ob eine dezentrale Versickerung des
Regenwassers auf Grund der Bodenverhéaltnisse maoglich ist, wird im weiteren Verfahren
untersucht.

Schutzgut Klima und Luft

Aufgrund der Dbereits vorhanden umgrenzenden Bebauung werden durch die
Nachverdichtung keine wesentlichen Auswirklungen auf die Ilufthygienischen und die
klimatischen Verhaltnisse erwartet. Die Kaltluftentstehung wird durch die Versiedlung
verringert, was aber durch die Festsetzungen von Begriinung kompensiert werden soll.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachqguter

Im Plangebiet gibt es keine Hinweise auf Bodendenkmaler. Baudenkmaéler sind nicht
vorhanden.



