An die

Stadt Bornheim
Rathausstr. 2
53332 Bornheim

Hersel, den 18. Februar 2013

Stellungnahme zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Ni. 206 —
offentliche Auslegung

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum jetzigen Planungsstand in o.g. Verfahren nehmen wir wie folgt
Stellung:

(1]

Die geplante Bebauung erscheint uns wie vielen anderen Herselern
nach wie vor als zu massiv, sowohl optisch als auch von der Zahl der
Wohneinheiten her. Hier sollen in Ortsrandlage, in einer Umgebung von
Ein- bis Zwei-, vereinzelt Dreifamilienhdusern, drei Objekte mit je 10
Wohneinheiten und 54 Parkpliatzen ermdglicht werden. Im gesamten
Karree zwischen Weingarten, BayerstraBe und SiegstraBe sind derzeit
weniger als 30 Wohneinheiten vorhanden. Mit einer solchen Anderung
des Bebauungsplanes wlirde sich allein durch die drei groBen Geb&ude
die Zahl der Wohneinheiten auf einen Schlag mehr als verdoppeln. Das
Argument der Stadtverwaltung, es gédbe mit der Herseler-Werth-Schule,
dem Ursulinum und dem Altenwohnstift in der BierbaumstraBe bereits
Objekte ahnlicher Dimension, ist flr eine an die ofrene Landschaft
grenzende Ortsrandbebauung abwegig.

Die Begriindung des B-Plans geht davon aus, dass nur die an der unte-
ren BayerstraBe geplante Bebauung (WA2 und WA3) im Uberschwem-
mungsgebiet des Rheins liegt (S.7). Nach der vorléufigen Sicherung
liegt jedoch auch die Bebauung des ehemaligen Klaranlagen-Geldndes
(WA4) im Uberschwemmungsgebiet. Weshalb die Begriindung dies
ignoriert (die Karten lagen seit dem 12.11.2012 bei der Bezirksregie-
rung offen, die Begrindung wurde laut Dateieigenschaften am 16.11.
erstellt, also fertiggestellt), wird nicht begrindet

Wir begriiBen, dass der geplante Ausbau der BayerstraBe im Abschnitt
entlang des Sportplatzes reduziert worden ist, halten aber auch den
entlang des Sportplatzes noch verbliebenen Ausbau flir entbehrlich. Die
neuen Wohneinheiten bzw. auch die Stellplétze fiir die Bebauung des
Platzes an der Ecke (WA3) sollen vom anderen Teil der Bayerstral3e her




angefahren werden, Lediglich das in WAZ neu mdgliche Ein- oder Zwei-
familienhaus wuirde tiber diesen StraBenabschnitt erschlossen.
Angesichts des Wegfalls des sportplatzbedingten Verkehrs wird die
untere BayerstraBe diese kleine zusdtzliche Belastung auch im jetzigen
Zustand problemlos verkraften kénnen. Somit besteht flr diesen ersten
Abschnitt der unteren BayerstraBe keine Veranlassung zum Ausbau.

Ebenso halten wir den Umbau des kleinen Kreisels mit der Linde zu
einer Wendeanlage gemaB den Vorgaben der RASt 06 fir dreiachsige
Milllfahrzeuge fiir entbehrlich. Die Millfahrzeuge kommen stets die
Siegstrafe heruntergefahren und fahren Gber die BayerstraBe wieder
Richtung RheinstraBe, sie wenden bisher nicht und missen es auch
nach der Anderung des Bebauungsplans nicht tun.

Nach Verlagerung des Sportplatzes soll diese Fléche als Ausgleichs-
fliche mit einer artenreichen Mahwiese und einigen Gehdlzen angelegt
werden. Dies passt ansich gut ins Uberschwemmungs- und Land-
schaftsschutzgebiet (die alternativ angegebene Magerwiese/weide
dagegen eher nicht, da durch die Uberschwemmungen immer wieder
Nahrstoffe eingetragen werden). Eine artenreiche Mahwiese kann sich
aber nur entwickeln, wenn sie nicht betreten wird. Die urspringlich
angedachte Nutzung als Festplatz wird zwar eingeschrénkt, aber nicht
ausgeschlossen (S. 6: ,Kleinere Freizeitaktivititen und Feiern kénnen
gegebenenfalls im Bereich des ehemaligen Sportplatzes stattfinden.”)
Dies widerspricht der Funktion als Ausgleichsflache. In der Bilanzierung
wird ja schlieBlich davon ausgegangen, dass keine Nutzung als Veran-
staltungsflache erfolgt. Aus der Erfahrung vor Ort sind wir der Uberzeu-
gung, dass angesichts der zahlreichen Spaziergdnger, Grill-Willigen und
Hundeausfiihrer ochne Einzédunung keine artenreiche Wiese entstehen
kann, die Flache wére allenfalls wie Intensivrasen zu bewerten und
béte nicht das gewlinschte Ausgleichspotenzial, die gesetzlich gefor-
derte Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft ware
gefshrdet. Eine Einzdunung wiirde die Flache und die Nachbarn zudem
vor nichtlicherweise trinkenden, larmenden, Scherben und Abfélle
hinterlassenden Besuchern schiltzen, wie sie sich jetzt schon am
Gebaude des Fischervereins, an der Bootsrampe, am kleinen Kreisel
mit der Linde und am ehemaligen Grillplatz einfinden.

Die Abwasserentsorgung der Hauser BayerstraBe 61 und 63 erfolgt
bisher tiber eine gemeinsame Druckleitung zu einem Schacht auf dem
Flurstiick 333. Sie verlduft in der Nordwest-Boschung des Flurstiicks
333, die im Zuge des Kanalneubaus bereits teilweise abgegraben
wurde. Die Begrindung fihrt dazu auf S. 7 aus: ,Die Entwésserung des
hiuslichen Schmutzwassers erfolgt tiber eine neu zu errichtende
Freigefalleleitung in Richtung dstliche BayerstraBe und wird dort Uber
ein Pumpwerlk in Richtung Weingarten abgefiihrt, Das Abwasser der
bestehenden Anlieger an der BayerstraBe wird ebenfalls dieser Leitung
zugefihrt," Wir gehen davon aus, dass wir unser Abwasser ohne Zu-
satzkosten (iber unsere vorhandene Druckleitung und den neu
erstellten Kanal entsorgen kénnen.



o Aus den fiir den Hochwasserfall eingerdumten Gehrechten (S. 12, im
Plan bisher nicht dargestellt) wird nicht ersichtlich, wie die Nutzung im
Bedarfsfall aussehen soll, da der Zugang zu den jeweiligen Grund-
stiicken durch Einzdunung sowie durch die bestehenden und durch
Umsetzung des Bebauungsplanes geschaffenen Hohenverhaltnisse
behindert wird, Daher ist eine weitere Konkretisierung erforderlich.

o Der Baumbestand auf dem Flurstiick 333 ist seit Jahrzehnten ein inte-
graler Bestandteil des Biotopverbundes entlang der Niederterrassen-
kante und Rheinbdschung und dient einigen in NRW sog. planungs-
relevanten Tieren als Trittsteinbiotop zwischen Siegmindung und
Urfeld. Durch die geplante Bebauung soll nach der Plandarstellung des
Investors der gesamte Baumbestand verschwinden. Ein erheblicher Teil
des Baumbestandes in der Kanalbschung ist bereits zu einem unndtig
frithen Zeitpunkt (fast ein Jahr vor Beginn der Kanalbauarbeiten) gefallt
worden; im Widerspruch dazu will die Umweltgutachterin des Investors
den Baumbestand mdaglichst erhalten. Die inzwischen erfolgte Bewer-
tung der Blotopfunktion der Reste des Gehdlzbestandes sowie des
gesamten Projektumfeldes ist unvollstandig, weil sie auf einer lediglich
eine Vegetationsperiode umfassenden Bestandsaufnahme beruht. So
gehort nach langjéhriger Beobachtung der Verfasser dieser Stellung-
nahme der Baumbestand auf den Flurstiicken 333, 346, 410 und 426
sum Revier des zwar nicht planungsrelevanten, aber Baumhdahlen
schaffenden Griinspechtes und zum Lebensraum des planungsrelevan-
ten Pirols, der zwischen Siegmlindung, Herseler Werth und dem o.g.
Baumbestand der Niederterrassenkante pendelt. Zudem wurden die
Eulen als Gegenstand einer artenschutzrechtlichen Betrachtung aus-
geklammert, obwohl im direkten Wirkraum der geplanten Neubebauung
an der unteren BayerstraBe in den vergangenen Jahren wiederholt Rufe
einer Schleiereule verhort wurden (zuletzt im Dezember 2012) sowie
ein in der Morgenddmmerung jagendes Individuum (im Januar 2013)
am Bayerhof beobachtet wurde. Weiterhin ist festzustellen, dass der
seit ca. 4 Jahren regelméBig auf dem Herseler Werth briitende,
planungsrelevante Schwarzmilan auch in der Herseler Rheinaue jagt.

Diese artenschutzrechtlich relevanten Beobachtungen sind entspre-

chend zu wiirdigen und daraus ggf. folgende Konsequenzen in den
Festsetzungen des Bebauungsplanes zu berticksichtigen,

Mit freundlichen GriiBen
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Sehr geehrte Damen und Herren,

es wird um Berlicksichtigung meiner Stellungmahme vom 25.01.12 gebeten, die auch in dem
aktuellen Entwurf keine Beriicksichtigung fand.
Ich bitte daher um eine der bestehenden Bebauung angegliche Bauhéhe, Bauform und

Bauérilichkeit, zumal auch fiir die Einwohner vom Weingarten eine hdhere Bebauung nicht erlaubt

ist und bei der damaligen Nachfrage auch von bestehendem Gartenland gesprochen wurde,
welches nicht fiir eine Bebauung vorgesehen ist.

Ich bitte um Kommentierung meines Schreibens vom 25.01.12 aus dem die Kritikpunkte genauer

hervorgehen.
Mit freundlichen GriiBen



An die Stadt Bornheim

Herrn Burgermeister Henseler
Rathausstr. 2

53332 Bornheim-Hersel

S-l:s'gl_ Bornheim
26.JAN. 2012

Rhein-Sieg-itreis
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= /f( Datum: 25.01.2012

Betrifft 3. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes
Bornheim Nr.206

Sehr geehrter Herr Birgermeister Henseler,

gegen eine als Angebot aufgefihrte mogliche Neubebatung im Bereich des Sportlerheimes mit

2 Baugrundstiicken mit alternativ im Bereich des Sportlerheimes denkbarem Baulkérper mit

2 Voligeschossen und ausgebautem Dach mochte ich hiermit meine erheblichen Bedenken und Einwande
formulieren: :

Bauten in der vorgesehenen Héhe befinden sich nur im Bereich des Sportplatzes auf der untersten
Hangebene der Bayerstrasse gelegen. Da diese Hauser aber in Bezug auf den Anstieg zum Sportlerheim
schatzungsweise 8-10 m tiefer gelegen sind, dominieren diese nicht wie es aber bei einer solchen Bebauung
in der Hohe des Sportlerheimes sein wiirde.

Zweigeschossige Hauser befinden sich ansonsten lediglich an den Strassenenden der Siegstrasse und nur
am Anfang des Weingartens.

Dagegen befinden sich auf gleicher Hohe der geplanten Bebauung ( . Sportlerheim) lediglich eingeschossige
Bauten.

Das Sportlerheim selbst, als auch _die in gleicher Ebene und Linie dahinter liegenden Hauser im Weingarten
und das davor liegende Bootshaus ( welches zudem tiefer aelegen ist) sind dagegen eingeschossige
Bauten. Zumal man mir noch am 18.01.12 bestétigte, dass eine hohere Bauweise als zweigeschossiges
Haus in der gleichen Ebene z.B. im Weingarten nicht vorgesehen und erfaubt ist, bleibt die Frage warum
eine Anderung nun fiir ein Grundsttick der Stadt zur Diskussion steht . ’

Die in der Planung vorgesehenen Bauten in Hohe des Sportlerheimes

wiirden im Gegensatz zu dem Ist- Zustand der Umgebung- erheblich durch ihre Hohe herausragen und
damit die umgebenden Bauten dominieren.

Flr das von uns bewohnte Haus im Weingarten 4 kdme hinzu, dass durch die Bebauung der bisherige Blick
auf den Rhein beeintrachtigt oder sogar versperrt wird. Meinen damaligen Dachausbau ( Errichtung einer
Dachgaube) machte ich vor einigen Jahren davon abhangig, dass man mir mitteilte, dass die vor unserem

Haus gelegenen Grundstiicke als Gartenland ausgewiesen sind und eine Anderung nicht vorgesehen sei.




-G

In Hersel aufgewachsen habe ich die Entwicklung des Ausbau der Ortschaft verfolgen kénnen.

Die nun vorgesehene Neubebauung im Bereich des Sportlerheimes wlirde sich aus dem bestehenden

. Kerndorf * nicht nur durch die Héhe , sondern auch durch die Dachgestaltung von den bestehenden
Hausern erheblich hervorheben.

Es kann aus meiner Sicht nicht sein, dass sich eine Stadtplanung hierbei nach den noch nicht bestehenden
und genehmigten Neubauten an der Bayerstrasse ausrichlet und nicht an die bestehenden Hausern

des , Kerndorfes".

Um wirklich Wohnungen anzubieten, boten Neubebauung in dem nicht zum alten Dorfkernbereichen
bestehenden Grundsticken meines Erachtens mehr Gestaltungsmaglichkeiten und Wohnraum. Zudem ist
die enge Siegstrasse eine Einbandstrasse, und der Weingarten wird von den Schillern der Grund- und
Hauptschule als Schulweg genutzt. Das erhthte Verkehrsaufkommen ware aus meiner Sicht ebenfalls ein
Gegenargument fur die dortigen Planungen.

Ich méchte Sie bitten ihre Planungen im Bereich Sportlerheimes neu zu bedenken und sich an den
bestehenden Verhaltnissen des eingeschossigen Gebaudes ( Sportlerheim) auszurichten.
Ich bitte mir lhre Stellungnahme und den Ratsheschluss zukommen zu lassen.

Mit freundlichen 1




22.2.2013

An den Blirgermeister der
Stadt Bornheim
- Herrn Wolfgang Henseler -

Stellungnahme im Rahmen der Offenlegung des Entwurfs zur 3. Anderung und 1.
Erweiterung des B-Plan He 206

Sehr geehrter Herr Biirgermeister,
sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem Entwurf einer 3. Anderung des B-Plan He 206 nehme ich wic folgt Stellung:

Der Entwurf sieht vor, die Bayerstralie ab dem siidlich des Plangebietes gelegenen
Kreisverkehrsplatz, an dem die DonaustraBe und dic Strafle Weingarten von der Bayerstrafle
abgehen, bis zu der von dem Investor geplanten Appartementanlage auszubaucn — mit
Vetbreiterung des FuBwegs (auf 2 Meter), neuem gegentiberliegendem Sicherheitssticifen
(0,5 Meter) und ciner Verbreiterung der Fahrbahn (auf 5,05 Meter); der Ausbau der
BayetstraBe soll am norddstlichen Ende des Plangebiets in ciner Wendeanlage fiir dreiachsige
Miillfahizeuge enden. Alt- und Neuanlieger sollen dic Finanzierung tiber
ErschlicBungsbeitriige tibernchmen.

Den geplanten Ausbau der Bayerstralie halte ich fiiv entbehrlich.

Die Zufahtt zu den geplanten Appartementhiiusern konnte ohne StraBenausbau durch eine
Anderung der Verkehrsfithrung erméglicht werden. Hicrzu sollte die Bayerstrafie ab dem
Kreisverkehrsplatz als Einbahnstrafie um das Plangebict gefuhet werden, Die Sicgstrafie
zwischen der StraBe Weingarten und der Rheinstrafle (alternativ bis zum Fabriweg), die
bisher als EinbahnstraBe von der Rheinstrale kommt, sollte kiinflig in umgcekehrter Richtung
befahren werden -entsprechend der EinbahnstraBenrichtung der Rheinstrafle,

Hierdurch lieBen sich fiir die Altanlieger, dic in der Begriindung der Planéinderung als
,begiinstigt” bezeichnet werden, erhebliche Kosten sparen. Angesichts der in der
Einwohnerversammlung zum Ausdruck gebrachten Bedenken gegen die geplante
Appartementanlage konnten dic Altanlieger so wenigstens davor geschiltzt werden, diese
selbst indivekt mitfinanzieren zu miissen,

Mit freundlichen Griifien



Stadt Bornheim (Rathaus)
Rathausstr, 2

53332 Bornheim

Ihr Zelchen, lhre Nachricht vom Unser Zelchen, Unsere Nachrichl vom  Telefon Bonn,

- 130225_206 - 25.2.2013
120214_206_P _S1 (vom 12.2.2012)

Schriftlicher Beitrag des Eigentiimers des Objektes Bayerstr. (63332 Bornheim-Hersel)
im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gem. §3(2) und §4(2) BauGB zur geplanten 3.
Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 206 in der Ortschaft Hersel

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit diesem Schreiben nehime ich Stellung zu der geplanten 3. Anderung und 1. Erweiterung des
Bebauungsplanes Bornheim 206 im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung.

Ich bin Eigentimer des Objektes BayerstralRe in Bornheim Hersel

[nachfolgend ,B - genannt] und damit direkt betroffener Nachbar in
Bezug auf die geplanten Anderungen des Bebauungsplanes und hierbei insbesondere den
daraus resultierenden und vorgestellten Bebauungsplanungen des Vorhabentragers Areecon
GmbH.

Im Rahmen der Planung zur 3. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 206 in

der Ortschaft mache ich folgende Einwendungen geltend:

1. Tiefgarage
Entsprechend des Dokumentes 397_201 2-7_02_Abwaegung.pdf (Ergebnis der frithzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung) der Stadt Bornheim [nachfolgend ,A1" genannt] in dem die
Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung in der Zeit vom 19.1. bis 16.2.2012
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zusammengefasst und ausgewertet wurden, wird in Bezug auf die Tiefgarage auf Seite 3
argumentiert:

Der Bau einer Tiefgarage unterhalb des Geldndeniveaus wére aus statischen Griinden nur mit
einem unverhéltnisméRig hohen Aufwand méglich. Die gesamte Bodenplalte mtisste gegen
driickendes Grundwasser vom Rhein gesichert werden. Zudem wiirden im Falle eines
Hochwassers alle Fahrzeuge die Tiefgarage verlassen miissen. Dies wlirde zu einer starkeren
Verdrangung der Fahrzeuge in andere Bereiche von Hersel fiihren, Desweiteren ist zu
bedenken, dass der Retentionsraum des Rheines unterhalb der Geldndeoberfldache
beeintrachtigt wlirde. Dies hélte wiederum negative Auswirkungen im Bezug auf das Schutzgut
Wasser und Boden.".

Hiermit sollte argumentativ mitunter meine Anmerkung aus der Offentlichkeitsbeteiligung (s.
mein Schreiben mit Zeichén 120214_206_E _S1vom 14.2.2012) enlkréftet werden, in der ich
z.B. vorgeschlagen habe: ,Dies kann mitunter dadurch geschehen, dass die Parkflache als
Lechte" Tiefgarage unterhalb der Erdoberfldche angelegt wird und damit die geplanten
Mehrfamilienhéuser 1 bis 3 Meter an Hohe verlieren.”

Jetzt wird mit dem Dokument 606_2012-7_(}4_Begruendung_+_Umweitbereichl.pdf
(Begrtindung mit Umweltbericht) der Stadt Bornheim [nachfolgend ,A2" genannt] auf Seite 7
folgendes erldutert:

,Eine vorldufige Unterschutzstellung des angepassten Uberschwemmungsbereiches gilt ab
dem 27.11.2012. Die Stadt Bornheim geht davon aus, dass lediglich die Unterschutzstellung
des WA2 und WA3 erfolgen wird. Im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren ist der
Nachweis zu fuhren, dass als Kompensation fir den Eingriff in das noch festzulegende
Uberschwemmungsgebiet die Flutung von Garagengeschossen oder sonstiger MaBnahmen,
die der Erhaltung des Retentionsvolumens dienen, umgesetzt werden. Die Hohe, ab der die
Garagengeschosse im WA2 und WA3 geflutet werden milssen, ist im Bebauungsplan

verankert."

Entsprechend A2 werden Argumente aus A1 widerlegt. Da eine Flutung der Garagengeschosse
nun sogar gefordert wird (und damit insbesondere die Fahrzeuge auch die Garage hei
Hochwasser verlassen mussen), ist der Bau einer echten” Tiefgarage sehr wohl méglich und
damit wirde die Gesamthohe des Objektes reduziert und dem Objekt die ,Dominanz”
genommen. Ob dies flr den Bautrager einen hohen Aufwand bedeutet, kann flir die Stadt
Bornheim kein Argument sein, da von den bestehenden Alteigentiimern auch zu deren Nachteil
verlangt wird, erhebliche Werlverluste ihrer Grundstiicke / Immobilien und Ausgaben
(Erschliefungskosten) hinzunehmen. Im Rahmen der Gleichbehandiung und Abwégung der



gegenseitigen Argumente, erwarte ich eine entsprechende Umgestaltung der
genehmigungsfahigen Bebauungsplanungen.

2. Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orlsteile

Sehr hilfreich wird in vielen Dokumenten von der Stadt Bornheim die Dominanz der geplanten
Mehrfamilienhiuser bestétigt.

Z.B. in A2 heifdt es wortlich:
.Dadurch wirkt die Bebauung dominanter, als dies eine reine Bewertung hach der Zahl der

Vollgeschosse erlauben wiirde."

§34 BauGB regelt die ,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der it Zusammenhang bebauten
Ortsleile”,

Ich zitiere hierbei §34(1):

,§ 34 BauGB (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orlsteile ist ein Vorhaben zuldssig,
wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstlicksfliche, die tiberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einftigt
und die Erschlietung gesichert ist, Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden.”

Ich fordere daher die Stadt Bornheim auf die Planung des Bauvorhabens dem §34 anzupassen -
und eine Bebauung in der geplanten ,dominanten” Art nicht zu genehmigen. lch verweise
hierbei insbesondere auch auf meine Argumente zur Tiefgarage und die schon in meinem
Schreiben mit Zeichen 120214_206_E  _S1 vom 14.2.2012 beschriebenen Maglichkeiten

einer anderen Gestaltung.

Von Bedeutuny ist zudem das Gebot der nachbarlichen Rucksichtnahme.

3, Ausbau der Bayerstr. / ErschlieBungskosten

Eine Umgestaltung der BayerstraBie ist im Rahmen der geplanten BaumaRnahme geplant und
es ist von einem provisorischen Charakter der Strale die Rede. Auf Hohe meines Hauses kann
ich keinen provisorischen Charakter der StraBe erkennen. Die angedachte Erweiterung der
Stralenbreite auf insgesamt 7,56 Meter (2 m Fu.f?awe(, 5,05 m Fahrbahn, 0,5 m
Sicherheitsstreifen) ist auf der Hohe des Objektes B nach einer ersten Einschétzung kaum
méglich ohne Grundstlicksfiachen von den Immobilienbesitzern zu erwerben, Hierzu wurde ich

bisher noch nicht aktiv angesprochen und informiert. (s. auch mein Schreiben mit Zeichen
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120214_206_B. _S1vom 14.2.2012).

Die bisherige StraBenfilhrung ist nach Aussagen, die im Verlauf der Blirgerversammlung
getatigt wurden, kein Unfallschwerpunkt und es gibt daher keinen hierdurch bedingten Anlass
zur Umgestaltung aus Sicht der bisherigen Anwohner. Die bisherige StraRenfiihrung hat mit
ihrem eindeutigen verkehrsheruhigenden Charakter laut Darstellung der dort wohnenden
Teilnehmer eher zu einer Unfallvermeidung beigetragen, da die Verkehrsteilnehmer defensiv
und vorausschauend agieren.

Ein Aushau der Bayerstrae auf Hohe des Objektes B ist aus meiner Sicht nicht sinnvoll.

Die Finanzierung der Umgestaltungsmafnahme der BayerstraBe soll zudem auch Uber
Anliegerbeitrdge der bestehenden Anlieger (wie meiner Person in Bezug auf die B ) erfolgen.
Ich erklare mich hiermit mit den aktuell geplanten Anderungen der StraBenfiihrung und der Art
der Finanzierung, die ich dann mitbezahlen solite, nicht einverstanden. Ich méchte Sie daher
bitten ausfuihrlich auf meine Punkte einzugehen, Stellung zu beziehen und meine privaten
Belange zu herucksichtigen.

4, Larmentwickiung

Entsprechend der Aussagen im Rahmen der Blirgerversammlung ist von einer deutlichen
Erhéhung der Gesamtzahl der Wohneinheiten (und damit Anwohner) durch die Neubauten 'uﬁ
Wohnviertel (Eingrenzung: Bayerstr.; Weingarten; Siegstr.) auszugehen — erste Schatzungen
deuteten sogar auf eine Verdopplung hin. Ich befiirchte hierbei eine deutliche Erhdhung des
Larmpegels (PKW Verkehr) in dem ansonsten sehr ruhigen Viertel. Herbei spreche ich
insbesondere von dem dauerhaft erhohten Larmpegel an allen Tagen und nicht von den
,Spitzen“ bei Sportveranstaltungen. Ich befirchte durch den steigenden Verkehrsldrmpegel eine
Beeintrachtigung der derzeitigen Bewohner des Hauses B, die vermutlich gerade aufgrund
der ruhigen Lage diesen Wohnort gewéhlt haben. Zumindest ein Bewohner halté vor mehreren
Jahren eine schwere Krankheit und ich vermag nicht zu bewerten, ob der zu erwartende Larm
der BaumaBnahme als auch der dann kontinuierlich hohere Verkehrslarmpegel Auswirkungen
auf die Gesundheit haben konnten. Das Recht auf Unversehrtheit der Gesundheit kbnnte in
einem folgenden Prozess und dann zu erstellenden Gutachten vielleicht noch von Bedeutung
werden,

Ich méchte Sie bitten mir darzustellen, welchen Anstieg der Larm- und Abgasbeléstigung Sie im
Rahmen der Planung konkret in Bezug auf mein Objekt B bestimmt haben und ob dieser als
angemessen unter Berlicksichtigung meiner privaten Interessen anzusehen ist. Die vorliegende
,Schalltechnische Untersuchung® der Kramer Schalltechnik GmbH vom 12.11.2012 geht auf Fiie

zu erwartende Larmbeldstigung fur B: - nicht ein.
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5, Naturschulz

Mit Interesse hahe ich den Artenschutzbeitrag von Hr. Diplom Geograph Elmar Schmidt (im
Auftrag der Areecon GmbH) vom 18.9.2012 bzgl. Végel und Flederméusen im Rahmen der
geplanten Anderung des Bebauungsplans zur Kenntnis genommen.

Es liberrascht mich wie hier durch eine lokal begrenzte Betrachtung eines Gebietes an wenigen
gewdhlten Terminen ein Fazit in der Form gezogen werden kann, dass keine ,erheblichen
Beeintrachtigungen” der betrachteten Arten zu erwarten ist.

Ein Vergleichsgutachten durch einen von der Stadt Bornheim besteliten Gutachter liegt nicht
vor. Insbesondere in. Hinblick auf die Bedeutung des Naturschutzes aus meiner Sicht ein

Verséumnis, welches noch relevant werden kann.

6. Wertminderung

- Der aktuell rechtsverbindliche Bebauungsplan sieht bisher keine Bebauung im Bereich der
Flache vor, die fur die Beseitigung von Abwasser (Kldranlage; Flurstiick 333) genutzt wird und

eingetragen ist.

Die vorgestellte Bebauungsplanung zeigt die Errichtung von mehreren dominanten
Mehrfamilienhdusern, Die Tiefgarage soll in Form eines Sockelgeschosses gestaltet werden.
Hinsichtlich der gesamten Dimensionen der einzelnen Mehrfamilienhauser wird- von einer
deutlich ,dominanteren Erscheinung gesprochen, als dies eine reine Bewertung nach Anzahl
der Vollgeschosse erlauben wiirde".

Der Charakter der bisher vorliegenden Bebauung in dem Ortsviertel wirde mafgeblich durch
diese Mehrfamilienhiuser gestort. Die Gebdude integrieren sich nicht in das vorhandene
Erscheinungs- und Landschaftsbild. Mehrfach wurde in der Biirgerversammiung von einer
monstrésen Bebauung gesprochen und dass der Charakter des Wohnviertels verloren geht und
nachhaltig zerstort wird.

Es ist von einem erheblichen Werlverlust meines Objektes B in dirckter Néhe solch
dominanter Wohngebiude auszugehen. Insbesondere wenn man berucksichligt_, dass der
bisher vorhandene freie Blick auf den Rhein und die besondere Naturlandschaft des Ufers
hierdurch groBtenteils verbaut wird.

In A1 wird wie folgt argumentiert:

Seit den 1960er Jahren haben sich Gerichte mit der Beeintrachtigung der Aussicht von
bestehenden Bebauungen durch Neubebauungen befasst (vgl. Fickert/ Fieseler: Kommentar
zur BauNVO, 11. Auflage, § 16, RN 59.5). Dabei wurde deutlich, dass nicht jede
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- Beeintréchtigung einer vorhandenen Aussichtsmdglichkeit durch Zulassung von Gebéduden auf
Nachbargrundstiicken einen schweren und unertraglichen Eingriff in das Eigentum dargestellt.
Schwere, d.h. unertrdgliche Beeintrachtigungen haben Gerichte nur in aufergewshnlichen
Lagen (z.B. Fernblick auf die Alpen) bejaht."

Allerdings handelt es sich bei dem zu bebauenden Flursttick (Flurstiick 333) aktuell nicht um ein
schon als Bauland ausgewiesenes Grundstlick, bei dem iiber die Héhe oder den Umfang der
Bebauung diskutiert wird, sondemn um ein Uberschwemmungsgebiet, dass zudem zur
Beseitigung von Abwasser (Klaranlage; Flurstiick 333) eingelragen ist. In dem Sinne besteht
schon ein Vertrauensschutz flr die bisherigen direkten Anwohner. Zudem sehe ich den
bestehenden Blick auf den Rhein und das Umland als eine besondere Lage an, die auch einen
Wert bei der Bestimmung des Immobilienwerles ausimacht, Entsprechend stellen die geplanten
MaBnahmen einen schweren und unertraglichen Eingriff in mein Eigentum dar.

7. Investoren
Insofern sich auch andere potentielle Investoren fiir die Bebauung des Grundstiicks beworben
haben, wiirde mich zudem interessieren wie deren Bebauungspldne ausgesehen haben und
aus welchem Grund diese nicht weiter berlicksichtigt wurden. Mehrere Investoren sollten auch
im Interesse der Stadt Bornheim sein, da dadurch eine bessere Verhandlungsposition entsteht.

Ob die Umsetzung meiner Vorschldge dazu flihren wirde, dass der Verkaufspreis des
Flursticks 333 sich verédndert oder die Rentabilitsét fir den Investor sinkt, kann ich nicht
beurteilen und ist ftr meine Sicht auf die Gesamitsituation auch nicht relevant.

Ob hier ein Ungleichgewicht in der Abwégung der Interessen vorliegt, da der wirtschaftliche
Nutzen der Kommune in den Vordergrund gestellt wird, ist zu pri'lfen. Insbesondere wird dieser
Aspekt interessant, sobald die Priifung ergibt, dass die geplante BaumaRnahmen zu einem
wirtschaftlichen Schaden bei mir als direktem Nachbarn fithren,

Entsprechend erwarte ich auch eine Abwégung der 6ffentlichen und meiner privaten Interessen
in Bezug auf die E. unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Auswirkungen, da das
vorgestellte Vorhaben sicherlich nicht nur der Schaffung neuer Wohneinheiten sondern
eindeutig auch dem wirtschaftlichen Nutzen (der Stadt Bornheim und der Areecon GmbH)
dienen soll. Sofern der wirtschaftliche Nutzen nur einseitig ist, ist hier eindeutig von einem

Ungleichgewicht zu sprechen,
Inshesondere da mdgliche wirtschaflliche Schédigungen meiner Person durch die Anderung

eines rechtskréftigen Bebauungsplans entstehen konnten und bisher in nicht ausreichender
Form meine Interessen berticksichtigt wurden, méchte ich gerne folgendes zitieren:
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“Ein wichtiger Grundsalz laut Baugesetzbuch ist, im Rahmen der Planung die éffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen. Eine nicht korrekte
oder gewissenhafte Befolgung dieser Vorgabe kann zur teilweisen oder villigen Ungliltigkeit
eines Bebauungsplanes flihren.”

Meine privaten Belange sehe ich bisher nicht ausreichend und gerecht berlicksichtigt.

Mit Hinweis auf die dargelegten Griinde behalle ich mir vor gegen den geplanten spéteren
Bebauungsplan (insofern es nicht zu relevanten Anpassungen und Berlicksichtigung meiner
privaten Belange kommt) Rechtsschutz zu suchen. Dies wére zum einen die Méglichkeit im
Rahmen spéter zu erteilender Baugenehmigungen an den Vorhabentriger, z. B. als
nachbarliche Anfechtungsklage. Im Rahmen eines solchen Verfahrens beim Verwaltungsgericht
K6In wiirde dann inzident die Wirksamkeit des aufgesteliten Bebauungsplans tiberpraft.

Zum anderen behalte ich mit die Méglichkeit offen, binnen zwei Jahren nach Inkrafttreten des
neuen Bebauungsplan durch dessen ortstibliche Bekanntmachung (im Amtsblatt der Stadt
Bornheim) eine Normenkontrollklage (§ 47 VWGO) zum Oberverwaltungsgericht fur das Land
Nordrhein-Westfalen in Miinster zu erheben. Beide Rechtsbehelfe setzen jedoch zunéchst das .
Inkrafttreten und die Geltung des neuen Bebauungsplans voraus, welche - wie gesagt - mit der
ortsiiblichen Bekanntmachung statlfindet.

Zudem wéren gegebenenfalls mogliche Schadenersalz- und Entschédigungsanspriiche zu

prifen, insofern die Klagen erforderlich werden.

Mit freundlichen GriRen
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Bebauungsplan Nr. 206 (Ortschaft Hersel), 3. Anderung + 1. Erweiterung;
Beteiligung der Offentlichkeit geméR § 4a Satz 3 BauGB; Ihr Schreiben vom
26.02.2013

Sehr geehrte Frau Michel,

grundsétzlich bin ich erfreut, dass meine Anregung vom 11.10.2012 im o. @.
Bebauungsplan berlicksichtigt wurde.

Zur erneuten Anderung des Planes nehme ich wie folgt Stellung:

Zur geplanten Anderung des Gehrechtes fur die Parzelle 69 im Hochwasserfall Uber
das Flurstiick 333 habe ich keine Bedenken, sofern dieses Gehrecht auch in Lage
und Breite im Bebauungsplan dargestellt wird.

Ohne die Darstellung in der Plangrundlage ist die textliche Festsetzung —
unabhangig von der erforderlichen Eintragung einer Baulast bzw. dinglichen
Sicherung des Gehrechtes auf der Parzelle 333 — aus meiner Sicht nicht ausreichend
bestimmt.

Insbesondere ist auf Grund der Festsetzungen (3.) zur Uberschreitung der
Baugrenzen durch Terrassen im Bereich der Parzellengrenze zwischen den
Flurstiicken 346 und 333 nicht sichergestellt, dass das Gehrecht auch wirklich
umsetzbar sein wird. Das Gleiche gilt fir die Grunordnerischen Festsetzungen (6.)
auf den nicht Uberbaubaren Flachen innerhalb des WA 4. Das lediglich textlich
beschriebene Gehrecht kann hier ebenfalls mit dieser Festsetzung kollidieren.

Da Nebenanlagen im Bebauungsplan nicht ausgeschlossen sind, kann auch hier ein
Interessenkonflikt entstehen, der durch ,Verortung” des Gehrechtes auf der Parzelle
333 schon im Vorfeld ausgerdumt werden konnte.




Vertrag zwischen dem Grundstiickseigentimer und der Stadt, bitte ich nach
Abschluss des Verfahrens um einen entsprechenden Auszug aus dem Vertrag fir
meine Unterlagen. ‘ : :

AbschlieBend bitte ich um eine Eingangsbestatigung meines Schreibens und um’
Information wie tiber meine Anregung entschieden worden ist. '

!

Mit freundlichen GriiRen
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Bebauungsplan Nr. 206 (Ortschaft Hersel), 3. Anderung + 1. Erweiterung;
Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 4a Satz 3 BauGB; Ihr Schreiben vom
26.02.2013 , _ :

Sehr geehrte Frau Michel,

grundsatzlich bin ich erfreut, dass meine Anregung vom 11.10.2012 |m 0. g¢.
Bebauungsplan beriicksichtigt wurde

Zur erneuten Anderung des Planes nehme ich wie folgt Stellung:

Zur geplanten Anderung des Gehrechtes firr die Parzelle 69 im Hochwasserfall tiber
das Flurstiick 333 habe ich keine Bedenken, sofern dieses Gehrecht auch in Lage
und Breite im Bebauungsplan dargestellt wird.

Ohne die Darstellung in der Plangrundlage ist die textliche Festsetzung —
unabhéngig von der erforderlichen Eintragung einer Baulast bzw. dinglichen
Sicherung des Gehrechtes auf der Parzelle 333 — aus meiner Sicht nicht ausreichend
bestimmt. :

Insbesondere ist auf Grund der Festsetzungen (3.) zur Uberschreitung der
Baugrenzen durch Terrassen im Bereich der Parzellengrenze zwischen den
Flurstiicken 346 und 333 nicht sichergestellt, dass das Gehrecht auch wirklich
umsetzbar sein wird. Das Gleiche gilt fir die Grinordnerischen Festsetzungen (6.)
auf den nicht Gberbaubaren Flachen innerhalb des WA 4. Das lediglich textlich
beschriebene Gehrecht kann hier ebenfalls mit dieser Festsetzung kollidieren.

Da Nebenanlagen im Bebauungsplan nicht ausgeschlossen sind, kann auch hier ein
Interessenkonflikt entstehen, der durch ,Verortung" des Gehrechtes auf der Parzelle
333 schon im Vorfeld ausgeraumt werden kénnte.

Aus genannten Griinden bitte ich die textliche Anderung mit der entsprechenden
Darstellung im Plan zu komplettieren. Sofern dies auf andere Art und Weise
rechtssicher méglich ist, z. B. durch einen Plan als Anlage zu einem Stadtebaulichen



Aus genannten Griinden bitte ich die textliche Anderung mit der entsprechenden
Darstellung im Plan zu komplettieren. Sofern dies auf andere Art und Weise
rechtssicher moglich ist, z. B. durch einen Plan als Anlage zu einem Stadtebaulichen
Vertrag zwischen dem Grundstiickseigentumer und der Stadt, bitte ich nach
Abschluss des Verfahrens um einen entsprechenden Auszug aus dem Vertrag far
meine Unterlagen.

AbschlieRend bitte ich um eine Eingangsbestatigung meines Schreibens und um
Information wie Uber meine Anregung entschieden worden ist.

Mit frer ~dlichen Grifen



