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1 Abgrenzung des Plangebietes

Der ca. 3,7 ha groBe Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Bornheimer Ort-
schaft Roisdorf und in der Gemarkung Roisdorf (4152), Flur 024.

Das Plangebiet lasst sich im Wesentlichen wie folgt abgrenzen:

Im Norden durch die Bebauung am Fuhrweg

Im Osten durch den bestehenden Feldwirtschaftsweg

Im Siden durch die Herseler StraBBe und deren Bebauung
Im Westen durch die Bebauung an der Mannheimer StraBe

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes kann der nachfolgenden Planzeichnung ent-
nommen werden:

&

77
AW
G
7 s
W
Z

7
7

“‘rﬁf‘\l |l !
ﬂ.k il
[T

p |
Tl

|

i

\"{5“1“'." n.ﬂl]‘ il

AL
5, Q{,f‘p.;\‘-.\"\}i{')y
IR qn_u."'r
A
2




Stadt Bornheim . Bebauungsplan Ro 22 . Ziele und Zwecke der Planung

2 Planungsanlass

In der Stadt Bornheim ist ein hoher Bedarf an Eigenheimen und Mehrfamilienhdusern zu
verzeichnen. Die besondere Lagegunst der Stadt Bornheim resultiert aus ihrer guten Er-
reichbarkeit zu den Oberzentren Kdln und Bonn als Arbeitsplatzschwerpunkte und den
landschaftsorientierten Wohnlagen zwischen dem Rheintal und dem Vorgebirge. AuBerdem
ist die gute infrastrukturelle Ausstattung mit allen sozialen Einrichtungen hervorzuheben.

Die Flachen des Plangebietes wurden von zwei landwirtschaftlichen Betrieben genutzt. Die
Betriebe haben sich jedoch zu einer endglltigen Betriebsaufgabe entschlossen.

Mittlerweile hat die Montana Wohnungsbau GmbH die Grundstiicke im Plangebiet erwor-
ben.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Umsetzung des Vorhabens zu schaf-
fen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

3 Ubergeordnete Planungen

Landes- und Regionalplanung

Im rechtskraftigen Regionalplan des Regierungsbezirks Kéln, Teilabschnitt Bonn / Rhein-
Sieg sind die Flachen des Plangebietes als Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich darge-
stellt. Da die derzeit bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe bereits aufgegeben haben,
stimmt die Darstellung des Regionalplans nicht mehr mit der aktuellen bzw. kiinftigen Fla-
chennutzung Uberein.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bornheim stellt flr das Plange-
biet gemischte Bauflachen dar. Im Kapitel 4.3 der Begrindung zum FNP wird erlautert,
dass es sich hierbei um landwirtschaftliche Flachen des glastiberdachten GemUliseanbaues
handelt. Demnach sollte die Darstellung von gemischten Bauflachen dazu dienen, sowohl
die landwirtschaftlichen Betriebe und die bestehende Wohnnutzung zu sichern, als auch
eine neue Wohnbebauung zu erméglichen. Da die beiden im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe bereits aufgegeben wurden bzw. sich
zur Bereitstellung ihrer Flachen fir eine Wohnbaulandentwicklung bereit erklart haben,
sind die Annahmen, die zur Ausweisung der gemischten Bauflachen innerhalb des FNP ge-
fahrt haben, nicht mehr aktuell.

Es ist daher notwendig, den FNP fiir einen Teilbereich des Bebauungsplans von gemisch-
ten Bauflachen in Wohnbauflachen zu dandern. Dazu wird eine landesplanerische Anfrage
gem. § 34 LPIG an die Bezirksregierung Kéln gestellt.

Fir den sldlichen Teil des Plangebietes, unmittelbar an der Herseler StraBe, ist nach ak-
tuellem Planungsstand eine Mischnutzung aus Wohnen und nicht stérendem Gewerbe vor-
gesehen. Diese Nutzungsmischung dient dem Ubergang zum bestehenden Gewerbegebiet
Bornheim-Sid. Die beabsichtigte gemischte Nutzung wird demnach unmittelbar aus dem
FNP entwickelt.
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Machbarkeitsstudie

In Form einer Machbarkeitsstudie sind die Grundstiickseigentiimer bereits 2015 mit dem
Wunsch an die Stadt Bornheim herangetreten, ihre Grundstlicke flir eine wohnbauliche
Entwicklung zur Verfigung zu stellen. Der Betrachtungsraum der Machbarkeitsstudie um-
fasste zwei Teilbereiche mit einer Gesamtflache von ca. 8 ha. Das Plangebiet des Bebau-
ungsplans Ro 22 stellt den stdlichen Teilbereich dar. Der Bebauungsplan Ro 23 umfasst
den nérdlichen Teilbereich.

Der Rat der Stadt Bornheim hat diese Machbarkeitsstudie am 18.02.2016 zur Kenntnis
genommen und die Aufstellung der Bebauungspldane Ro 22 und Ro 23 auf Grundlage der
bekannten Alternativen 3 und 4 beschlossen sowie die Verwaltung u.a. beauftragt, in den
beiden 0.g. Bebauungsplanen einen Mix aus Miet-, Einfamilienhdausern und Geschosswoh-
nungen anzustreben.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan Nr. 2 (Bornheim) des Rhein- Sieg- Kreises ist fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans keine Eintragung in der Festsetzungskarte enthalten.

Abstandserlass des Landes NRW

Das Plangebiet wird im Osten von verschiedenen Hochspannungsfreileitungen tangiert.
Nach dem Abstandserlass des Landes NRW ist zu einer 380 kV-Freileitung ein Schutzab-
stand von mind. 40 m einzuhalten. Dieser Bereich ist von einer Bebauung freizuhalten.

4 Stadtebauliche Situation

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind von der Montana Wohnungsbau
GmbH angekauft worden.

Die Topographie des Plangebietes ist weitestgehend eben und weist keine Hangneigungen
auf.

Die Flachen des Plangebietes werden derzeit noch Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt.
In Teilbereichen sind Gehdlzstrukturen anzutreffen. Bis auf einzelne landwirtschaftlich ge-
nutzte Bauten befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Bestandsge-
baude.

Die nahere Umgebung des Plangebietes wird entlang der Herseler StraBe, dem Fuhrweg
sowie der Mannheimer StraBBe von ein- bis zweigeschossiger Wohnbebauung in offener
Bauweise (Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung sowie Mehrfamilienhdusern) ge-
pragt. Nordlich des Fuhrweges befinden sich weitere landwirtschaftliche Betriebe, die eine
Betriebsaufgabe ebenfalls angeklindigt bzw. bereits umgesetzt haben

Sudlich der L 118 liegt das Gewerbegebiet Bornheim-Sud.

Die Ubergeordnete, verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die Herseler
StraBe, die noch als L 118 klassifiziert ist. Sie stellt die Verbindung zur Anschlussstelle der
Autobahn A 555 her. Nach erfolgter Fertigstellung der L 281/ L 183n ist zu erwarten, dass
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die L 118 mittelfristig zuriickgestuft wird. Jedoch verbleibt sie als HaupterschlieBungsstra-
Be zwischen der Ortslage Roisdorf und der A 555 bestehen, sodass auch nach der Rick-
stufung weiterhin mit einer vergleichsweisen hohen Verkehrsbelastung zu rechnen ist.

In ca. neun Minuten fuBlaufiger Entfernung befindet sich der Bahnhof Roisdorf. Dort ver-
kehren zwei Regionalbahnlinien jeweils im Stundentakt. Die Haltestelle Roisdorf West der
Stadtbahnlinie 18, mit der man nach Kéln und nach Bonn gelangt, liegt ca. 700 Meter
Luftlinie vom Plangebiet entfernt. Die Linie 18 verkehrt montags bis freitags im 20-
Minuten-Takt. Erganzend verkehrt hier die Linie 68 zwischen Bornheim und Bonn. Am Wo-
chenende im 30-Minuten-Takt. Weitere Buslinien, die an den o0.g. Haltepunkten abfahren,
tragen zur Feinverteilung der Fahrgaste im Ortsteil Roisdorf und dariber hinaus bei.

Der Neubau des Einkaufszentrums an der SchumacherstraBe in ca. zwolf Minuten fuBBlau-
figer Entfernung sichert sowohl die Nahversorgung fir den taglichen Bedarf als auch den
mittelfristigen Bedarf.

Die soziale Infrastruktur in Form von Kindertageseinrichtungen und Schulen in der ndhe-
ren Umgebung ist vielféltig: Innerhalb von Roisdorf befinden sich vier Kindertageseinrich-
tungen sowie eine Grundschule. Alle weiterflihrenden Schulen befinden sich im nahen
Ortsteil Bornheim.

Gesundheitseinrichtungen wie Arzte und Apotheken sind in der ndheren Umgebung eben-
falls vorhanden. Kulturelle Einrichtungen sowie Sport- und Freizeiteirichtungen befinden
sich im Ortsteil Bornheim.

Fur die Flachen innerhalb des Plangebietes besteht kein verbindliches Planungsrecht. Das
Vorhabengebiet wird derzeit planungsrechtlich als AuBenbereich behandelt. Die planungs-
rechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich demnach nach den gesetzlichen Vor-
gaben des § 35 BauGB. Fur die sudlich und westlich an das Plangebiet grenzende Wohn-
bebauung besteht ebenfalls kein verbindliches Planungsrecht. Die Zuldssigkeit von Bau-
vorhaben richtet sich hier nach § 34 BauGB. Flr das Gewerbegebiet stiddstlich der Herse-
ler StraBe bestehen die Bebauungsplane Ro 19.1 und Nr. 116.

5 Planverfahren

Der Rat der Stadt Bornheim hat in seiner Sitzung am 18.02.2016 die Aufstellung des Be-
bauungsplans Ro 22 gem. § 2 (1) BauGB beschlossen. Im Anschluss an die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB sowie der Behdérden und der sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB erfolgt die Auswertung der eingegange-
nen Stellungnahmen. Die zu bertcksichtigenden Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung
werden im Rahmen der weiteren Planung aufgenommen. Im Anschluss daran ist die Of-
fenlage des Entwurfs des Bebauungsplans gem. § 3 (2) BauGB vorgesehen.

6 Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Ro 22 sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die ErschlieBung von Wohnbau- und Gewerbeflachen auf einer Flache von ca.
3,7 ha am &stlichen Rand des Ortsteils Roisdorf geschaffen werden. Die Bauflachen sollen
insbesondere der Deckung des mittelfristigen Wohnbedarfs flur Eigenheime und Mehrfami-
lienhdusern in Bornheim dienen. Daher ist im Vorhabengebiet eine Mischung verschiede-
ner Bauweisen vorgesehen. Insgesamt kénnen im Plangebiet auf Grundlage der derzeiti-
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gen Planung ca. 90 Wohneinheiten entstehen.
7 Stadtebauliches Konzept
7.1 VerkehrserschlieBung

Die geplanten Querschnitte orientieren sich an der ,Leitlinie StraBenplanung" der Stadt
Bornheim (Stand 30.03.2017):

Die auBere Verkehrsanbindung des Plangebietes erfolgt Giber einen Anschluss an den aus-
zubauenden Knoten Herseler Stra3e/RaiffeisenstraBe. Dazu wird der vorhandene Feldweg
mit einer Fahrbahn (5,50 m), einem einseitigen Gehweg mit Parkstreifen und einem Si-
cherheitsstreifen auf 11,00 m aufgeweitet (alternativ Fahrbahnbreite 6,00 m und Sicher-
heitsstreifen 0,50 m). Die Leistungsfahigkeit des betroffenen Knotenpunktes im Planungs-
zustand wird im Laufe des Verfahrens durch einen Gutachter bewertet. Eine qualifizierte
Vorabbewertung liegt vor.

Von der o.g. Verbindung zur Herseler StraBBe abzweigend bildet eine konfliktarme Ring-
straBe das Grundgerulst der ErschlieBung des Plangebietes. Die RingstraBe ist mit beidsei-
tigen Gehweg und einem Ausbauquerschnitt von insgesamt 9,05 m (Fahrbahnbreite
5,05 m, Gehwege jeweils 2,00 m) geplant. Zur ErschlieBung des westlichen Teils des Plan-
gebietes ist eine ca. 130 m lange StichstraBe geplant. Diese StichstraBe ist als verkehrs-
beruhigter Wohnweg im Mischprinzip mit einem Ausbauquerschnitt von 7,00 m vorgese-
hen und endet in einem Wendehammer flr 3-achsige Millfahrzeuge.

Neben der Verlangerung der RaiffeisenstraBe ist das Plangebiet Giber einen 3,50 m breiten
FuB- und Radweg an die Herseler StraBe angebunden. Diese Wegeverbindung bindet an
die sudliche StichstraBe an. Der FuB- und Radweg kann auch als ,,Notweg" von Rettungs-
fahrzeugen genutzt werden, falls die HauptzufahrtsstraBe blockiert sein sollte.

Die erforderlichen 6ffentlichen Stellplatze flr den ruhenden Verkehr (Besucherplatze) sol-
len im StraBenraum errichtet werden. Es wird insgesamt ein Verhaltnis von ca. 0,25 Stell-
platzen je Wohneinheit sichergestellt.

Zusatzlich sind fur die Einzel- und Doppelhduser 2 Stellplatze pro Wohneinheit auf den
jeweiligen privaten Grundstiicken nachzuweisen. Die privaten Stellplatze flr die Wohnein-
heiten der Mehrfamilienhduser bzw. gewerbliche sind im Verhaltnis 1:1 unterzubringen.

7.2 Bebauung

Die Struktur des neuen Wohnquartiers wird aus einer abwechslungsreichen Mischung un-
terschiedlicher Bauformen gebildet:

In einem Teilbereich entlang der Herseler StraBe ist eine gemischte Nutzung aus Wohnen
und Gewerbe im Sinne eines Mischgebietes vorgesehen. An der Ecke RaiffeisenstralBe ein
rein gewerblich genutztes Gebaude vorgesehen. Sudlich davon, ebenso unmittelbar an der
Herseler StraBe, sind zwei Mehrfamilienhduser mit jeweils zwei Vollgeschossen und Staf-
felgeschoss geplant.

In den zwei Mehrfamilienhausern sind insgesamt ca. 24 barrierefreie Wohneinheiten vor-
gesehen, um hier auch alteren Einwohnern eine Mdglichkeit zu geben, in ihrem Umfeld
wohnen bleiben zu kénnen. Inwieweit die beiden geplanten Mehrfamilienhduser realisiert
werden kdnnen bleibt einer weiteren planungsrechtlichen und immissionstechnischen Un-
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tersuchung vorbehalten. Der Charakter eines Mischgebietes entlang der Herseler StraBe
ist sicher zu stellen.

Flr das Eckgrundstiick Herseler StraBe/neue HaupterschlieBung (bestehender Feldwirt-
schaftsweg) ist ausschlieBlich nicht stérendes Gewerbe vorgesehen. Eine Wohnnutzung ist
auf Grund der Nahe zur Gewerbenutzung und zur Kreuzung RaiffeisenstraBe nicht vorge-
sehen.

Die erzeugte Dichte und beabsichtigte gemischte Nutzung entlang der Herseler StraBe
dient dazu, den Stadteingang von Bornheim an der L 118 zu betonen. Gleichzeitig dient
die beabsichtigte dichte Bebauung und gemischte Nutzung an der Herseler dazu, einen
sanften Ubergang zu den bestehenden gewerblichen Nutzungen im Gewerbegebiet Born-
heim-Sud, stdlich der o.g. StraBe zu erreichen. Dies ergibt sich daraus, dass eventuelle
Einschréankungen fir die bestehenden Betriebe durch heranrickende neue Wohnnutzun-
gen grundsatzlich ausgeschlossen werden sollen. Diese beabsichtigte Nutzungsabstufung
Wohnen - Wohnen/Gewerbe - Gewerbe innerhalb des Schalenmodells soll demnach so-
wohl dem Schutz der empfindlichen Nutzung Wohnen als auch dem weiteren uneinge-
schrankten Betrieb der Gewerbebetriebe dienen.

Die Mehrfamilienhduser sind Uber die geplante RingstraBBe erschlossen. Diese Norder-
schlieBung ermdglicht eine ideale Belichtung und Aufteilung der Wohnungen in den Ge-
bauden. Am nordwestlichen Rand des Plangebietes, am Ende der nérdlichen StichstralBe,
ist ein weiteres zweigeschossiges Mehrfamilienhaus mit ca. 6 Wohneinheiten als Ergan-
zung zum bestehenden Mehrfamilienhaus am Fuhrweg geplant.

Ansonsten sind im Plangebiet Einzel- und Doppelhduser vorgesehen. Die Einzelhdauser
konzentrieren sich im Bereich der Abzweigung der ndrdlichen StichstraBe von der Ring-
straBe, um an dieser zentralen Stelle im Plangebiet eine etwas aufgelockerte Bebauung zu
erzielen. Die nordlich der PlanstraBen vorgesehenen Wohnhauser sind etwas zurlickge-
setzt, um einen ausreichend groBen Freisitz in stdlicher Ausrichtung zu ermdglichen.

Die Bebauung soll ein MaB von zwei Vollgeschossen mit ausgebautem Dach nicht Gberstei-
gen. Damit orientiert sich die Bebauung im Plangebiet an der Bestandsbebauung in der
Umgebung. Die Mehrfamilienhduser sowie das gewerblich genutzte Gebaude entlang der
Herseler StraBe sind mit zwei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss geplant.

Insgesamt kénnen gemaB Antragsplan im Plangebiet ca. 90 Wohneinheiten sowie ca.
3.500 m2 BGF Gewerbe entstehen. Die Wohneinheiten verteilen sich auf 54 Doppelhaus-
halften, 6 Einzelhduser und ca. 30 barrierefreie Wohnungen im Geschosswohnungsbau.

Die GrundstiicksgréBen variieren je nach geplanter stadtebaulicher Typologie. So sind die
Grundstlicke fur Doppelhduser mit einer durchschnittlichen GrundstlicksgréBe von ca.
300 m2 und mehr je Doppelhaushalfte geplant. Fur Einzelhduser sind GrundstiicksgréBen
von ca. 550 m2 bis 850 m2 vorgesehen.
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7.3 Griinstruktur und Freiraum

Innerhalb der aufgrund der dstlich des Plangebietes verlaufenen Hochspannungsfreileitun-
gen zu berucksichtigende Abstandflache ist ein etwa 16 m breiter Grinstreifen geplant.
Hier kdnnte ein naturnahes Versickerungsbecken entstehen sowie eventuell Spiel- und
Erholungsgerate untergebracht werden. Die Grinflache dient auBerdem der Ortsrandein-
grinung des Plangebietes.

Zur Abschirmung der Bebauung vom Verkehrslarm der Herseler StraBBe kénnte unter Um-
standen ein Griunstreifen mit einer begrinten Larmschutzwand vorgesehen werden. Je
nach Ergebnis der Schalluntersuchung kann ggf. auf die MaBnahme verzichtet werden. Die
Mehrfamilienhduser miissten dann zur Larmabschirmung entsprechend ausgerichtet und
ausgeriuistet werden.

7.4 Ver- und Entsorgung

Das Schmutzwasser soll dem 6értlichen Kanalnetz zugeleitet werden. Die Leistungsfahigkeit
des Netzes muss untersucht werden.

GemaB § 44 des Landeswassergesetzes NW (LWG) ist das Niederschlagswasser von neu
erschlossenen Gebieten zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Oberflachenge-
wasser einzuleiten. Daher sollen im weiteren Verfahren Versickerungsversuche auf dem
Gelande stattfinden, die der Frage nachgehen, ob insbesondere unbelastetes Dachwasser
ortsnah versickert werden kann. Generell ist aus Bauvorhaben in der néheren Umgebung
bekannt, dass der Boden sehr versickerungsfahig ist und somit eine ortsnahe Versickerung
von Niederschlagswasser wahrscheinlich ist. Am 6stlichen Plangebietsrand kénnte dazu ein
Versickerungsbecken entstehen. Alternativ kann auch Uber Einzelrigolen auf den Grund-
stlicken nachgedacht werden. Ein noch zu erstellendes Gutachten wird dies Uberprifen.

Des Weiteren werden auch Uberflutungsbetrachtungen fiir das Plangebiet erforderlich.
Dabei wird von einem 5-, 20- und 100-jahrlichen Starkregenereignis ausgegangen.

Die 0.g. Bestandteile der Entwasserungsplanung werden im weiteren Planverfahren bear-
beitet und mit dem Stadtbetrieb Bornheim abgestimmt.

Die Leistungsfahigkeit der tbrigen Medien der technischen Infrastruktur wird innerhalb
des Planverfahrens bei den jeweiligen Versorgungstragern abgefragt.

7.5 Immissionsschutz

Zum Schutz der Wohnruhe in den Innenbereichen der Obergeschosse der Hauser missen
flr einen ebenfalls gutachterlich noch festzulegenden Bereich passive SchallschutzmafB-
nahmen an den AuBenbauteilen der Gebaude gemal DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)
vorgesehen werden. Ab dem Larmpegelbereich IV sind auch fensterunabhangige LUf-
tungsanlagen flur Schlaf- und Ruherdume notwendig, um die Nachtruhe zu sichern. Der
Vorhabentrager wird unabhangig vom Larmpegelbereich die Wohnungen mit dezentralen
Laftungseinrichtungen versehen.

Die entlang der Herseler StraBBe geplanten Gebaude Gibernehmen eine immissionsschutz-
rechtliche Pufferfunktion zu der sich nérdlich anschlieBenden Wohnbebauung.
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8 Natur und Landschaft

Die geplanten Bauflachen sowie die Flachen flr die neu zu schaffenden ErschlieBungsanla-
gen sind als Eingriffe in Natur und Landschaft anzusehen. Im weiteren Verfahren wird der
Okologische Eingriff unter Beachtung von Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen in
Form einer Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung bewertet.

Soweit mdglich ist eine Kompensation bzw. Minderung des 6kologischen Eingriffes inner-
halb des Plangebietes (siehe Kapitel 7.3) vorgesehen. Der Uberwiegende Teil des hotwen-
digen Ausgleichs wird jedoch auf externen Flachen auBerhalb des Plangebietes erfolgen
mussen. Gegebenenfalls kdnnen die im Zufahrtsbereich des Plangebietes liegenden Fla-
chen teilweise zur ortsnahen Kompensation genutzt werden.

Es wurde bereits eine artenschutzrechtliche Vorprifung von RMP Landschaftsarchitekten
aus Bonn erstellt. Auf Grundlage einer Ortsbegehung wurde festgestellt, dass das Plange-
biet keine Lebensraume artenschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzenarten aufweist.
Ein Vorkommen streng geschitzter Amphibien und Reptilien wird ausgeschlossen. Die
Freiflachen werden moglicherweise von Fledermdausen als Jagdrevier genutzt. Quartiere
von Fledermausen wurden nicht gefunden. Fortpflanzungs- und Ruhestatten planungsrele-
vanter Vogelarten sind nach fachlicher Einschatzung ebenfalls nicht vorhanden.

Als vorsorgliche MaBnahme schlagt der Gutachter vor, die Baufeldfreimachung des Gelan-
des auBerhalb der Brutzeiten durchzuflihren. Dazu eignet sich demnach das Winterhalb-
jahr. Eine aktuelle Bewertung erfolgte durch das Buro Ginster (Meckenheim), die die o.g.
Ergebnisse bestatigt hat (siehe Anlage 1).

) Flachenbilanz

Bezeichnung Flache in m2 Anteil
Bauflache 29.105 78 %
Verkehrsflache 6.632 18 %
Offentliche Griinflédche 1.527 4 %

Summe 37.264 100 %

10 Umweltauswirkungen

Flr die Belange des Umweltschutzes gemaB §§ 1 Abs. 6 Nr.7 sowie 1a BauGB ist ge-
maiB § 2 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 2a BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine
Umweltprifung durchzufiihren. Die im Rahmen dieser Umweltprifung ermittelten
Auswirkungen auf die Umweltschutzglter werden bis zur 6ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplans in einem vollstandigen Umweltbericht beschreiben und bewertet. Mit
der Erstellung wurde das Biro RMP beauftragt. Die Ergebnisse der Artenschutzprifung
werden hierbei berticksichtigt. Zudem wird ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
mit einer Ermittlung des Eingriffs und des Ausgleichs erstellt.

Im nachfolgenden Text werden die zu erwartenden Umweltauswirkungen, aufbauend
auf der Darstellung der Bestandssituation, beschrieben und bewertet.
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10.1 Beschreibung und Bewertung der Umwelt sowie der zu erwartenden
Auswirkungen

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
Potenzielle natirliche Vegetation

Die potenzielle natirliche Vegetation (PNV) zeigt auf, welche Pflanzengesellschaften
sich ohne anthropogene Einflliisse auf einem bestimmten heutigen Standort einstellen
wurden.

Im Plangebiet ist der Maigléckchen-Perlgras-Buchenwald der Niederrheinischen Bucht,
meist auf kiesigen Béden, als potenzielle natirliche Vegetation angegeben. Die domi-
nierende Gehdlzart dieses Bestands ist die Rot-Buche (Fagus sylvatica) (BVNL 1973).

Nutzungen im und angrenzend an das Plangebiet

Die Begehung des Plangebietes wurde am 23.08.2017 durchgefihrt. Es stellt eine von
Acker- und Sonderbaukulturen dominierte Flache am Siedlungsrand von Bornheim-
Roisdorf dar. Im Plangebiet befinden sich zudem eine Lagerflache fir landwirtschaftlich
genutzte Gerate und Teilbereiche von Privatgarten.

Entlang des von der L 118 abzweigenden, versiegelten Landwirtschaftswegs befinden
sich ehemalige Gewachshauser von geringer Ausdehnung, die aktuell einer gartenbau-
lichen Nutzung unterliegen. Die Gewachshduser werden an den sudwestlich ausgerich-
teten Seiten Uber eine intensiv gepflegte Griinfladche, die mit schnittvertraglicher, krau-
tiger Vegetation ausgestattet ist, erschlossen. Nordwestlich schlieBen vier weitere,
groBflachige Gewachshauser an.

Sudwestlich folgt auf die vier groBen Gewachshduser eine unversiegelte Lagerflache fir
landwirtschaftlich genutzte Gerate.

An die Lagerflache schlieBen in sidwestlicher Richtung privat genutzte Grinflachen mit
eingestreuten allochthonen und fremdlandischen Gehdlzen an. Die gehélzfreien Flachen
unterliegen einer intensiven Nutzung.

Westlich der Griinflachen befindet sich ein weiteres Gewachshaus, dass auf einem voll-
versiegelten Untergrund errichtet wurde. Daran schlieBt in westlicher Richtung eine
intensiv genutzte Grinflache, zwei Obstbaumplantagen (Pflaumen und Zwetschgen)
sowie eine von Gehdlzen strukturierte private Gartenflache an.

Den groBten Flachenanteil nehmen zwei intensiv ackerbaulich genutzte Flachen im
zentralen bis stdéstlichen Bereich des Plangebietes ein.

Belange des Artenschutzes

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Artenschutzrechtliche Prii-
fung der Stufe I gemaB VV-Artenschutz durchgefiihrt, in der die planungsrelevanten
Tierarten beschrieben und die Auswirkungen des Bauvorhabens hierauf dargestelit
wurden.

Mégliche artenschutzrechtliche Konflikte mit den streng oder besonders geschitzten
Tierarten Abendsegler, Graureiher, Mausebussard, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe,
Schleiereule und Turmfalke, die mdéglicherweise das Plangebiet als Nahrungshabitat
nutzen, sind aufgrund der artspezifischen Mobilitat sowie der im Umfeld vorhandenen
alternativen Nahrungshabitate nicht zu erwarten. Das Plangebiet ist kein essentielles
Nahrungshabitat fur die aufgefihrten Arten. Ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stand gemaB § 44 (1) Nr. 1-3 BNatSchG ist ausgeschlossen.

(vgl. Anlage 1; GINSTER LANDSCHAFT + UMWELT 2017)
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Schutzgut Landschaftsbild
Orts- und Landschaftsbild

Das Vorhaben ist am 6stlichen Rand des Siedlungsbereiches von Bornheim-Roisdorf
verortet.

Die Topografie des Plangebietes ist sehr ausgeglichen; es sind, entsprechend des un-
mittelbaren Umfeldes, keine topografischen Strukturen mit einer Bedeutung flr das
Landschaftsbild vorhanden.

Das Plangebiet wird von acker- und gartenbaulich genutzten Flachen dominiert. Die
ErschlieBung findet Uber vegetationsreiche Wege im Plangebiet statt. Partiell sind Pri-
vatgarten oder durch Privatleute gepflegte Grinflachen vorhanden.

Weitraumige Blickbeziehungen sind im Plangebiet nur eingeschrankt vorhanden.

Die Blickbeziehungen werden von technischen Bauwerken (u.a. Hochspannungs- und
StraBentrassen) und Gebauden (Wohngebdude und gewerblich genutzte Gebaude) in
unterschiedlichem AusmaB dominiert. Uber diese Elemente hinaus kann in siidostlicher
Richtung das Siebengebirge und in westlicher Richtung der Anstieg zur Waldville op-
tisch erfasst werden.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist eine Veranderung des gewohnten Land-
schaftsbildes verbunden. Die geplanten Gebdude greifen die Hohen der umgebenden
Bebauung auf und fligen sich somit in die vorhandene Baukoérperstruktur in diesem
Ortsteil ein.

Erhebliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

Erholungsnutzung

Das Plangebiet ist derzeit, aufgrund der Flachennutzung, fir eine 6ffentliche Erho-
lungsnutzung ohne Bedeutung.

Infolge der Art des geplanten Vorhabens werden sich keine Auswirkungen auf die Er-
holungsnutzung ergeben.

Schutzgut Boden

Der geologische Untergrund im Plangebiet setzt sich aus jungpleistozanen Terrassen-
ablagerungen unter Sand, kiesig, zum Teil karbonathaltig und lehmigem Sand, zum
Teil karbonathaltig zusammen.

Es kommen typische Parabraunerde, zum Teil pseudovergleyt bzw. typische Brauner-
de, zum Teil pseudovergleyt, vor.

Der Boden ist seitens des Geologischen Dienstes NRW als "besonders schutzwirdiger
fruchtbarer Boden (Regelungs- und Pufferfunktion / natlrlich Bodenfrucht-barkeit)"
bewertet (GD 0.1.).

Bodenversiegelung

Durch die Neubebauung auf bisher unversiegelten Flachen wird der Bodenhaushalt des
Plangebietes beeintrachtigt. Je nach Art der Versiegelung wird das Bodenleben stark
beeintrachtigt bis unterbunden. Der Boden geht auch in seiner Funktion zur Retention
von Niederschlagswasser und als Standort flr Biotope verloren. Im Sinne des § 1a (2)
BauGB wird die Nutzbarkeit der Plangebietsflache durch die Festsetzung von Grundfla-
chenzahlen (GRZ) und grinordnerische Festsetzungen begrenzt. Zur Verminderung
von Eingriffen wurde gepruft, ob bereits versiegelte Flachen genutzt werden kénnen.
Durch die geplante Bebauung wird der Versiegelungsgrad nochmals erhéht und auf
Dauer festgeschrieben. In den entstehenden Freiraumbereichen wird sich die aus der
landwirtschaftlichen Nutzung resultierende Belastung des Bodens verbessern.
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Vorbelastung mit Kampfmitteln

Nach aktuellem Stand liegen keine Informationen zu einer Vorbelastung mit Kampfmit-
teln im Plangebiet vor.

Altlasten

Es gibt keinen Hinweis auf vorhandene Altlasten im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans.

Insgesamt wird die Nutzungsanderung im Plangebiet mit der Folge der teilweisen Ver-
siegelung vorbelasteter Bodenflachen als Auswirkung mit mittlerer Erheblichkeit einge-
schatzt.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten
oder Bereichen, die durch ein extremes Hochwasser (HQ extrem) betroffen sind.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des festgesetzten Wasserschutzgebietes "Urfeld"
(Zone 3B). Das Planvorhaben wird unter Beachtung der "Ordnungsbehdérdlichen Ver-
ordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes flir die Gewasser im Einzugsgebiet
der Wassergewinnungsanlage Urfeld des Wasserbeschaffungsverbandes Wesseling-
Hersel "(STADT BORNHEIM 2005) umgesetzt.

Durch die Uberbauung und Versiegelung bisher offener Bodenfldchen verringern sich
die Flachen, die flir die Rickhaltung von Niederschlagswasser und fiir die Grundwas-
serneubildung von Bedeutung sind.

Im weiteren Verlauf des Bauleitplanverfahrens werden Untersuchungen zur Versicke-
rungseignung des anstehenden Untergrunds durchgefihrt.

Das anfallende Schmutzwasser aus dem Plangebiet soll dem &rtlichen Kanalnetz zuge-
leitet werden. Die Leistungsfahigkeit des Kanalnetzes wird im weiteren Verlauf der Ver-
fahren untersucht.

Erhebliche Auswirkungen auf das Wasser (Oberflachengewasser und Grundwasser)
sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Klima

Im Plangebiet sind Gehélzanpflanzungen vorgesehen, die zur Verbesserung des ortli-
chen Kleinklimas beitragen. Die Griunflachen haben zuklinftig eine ausgleichende Wir-
kung auf sich schnell erwdrmende, versiegelte Flachen im Plangebiet.

Erhebliche Auswirkungen auf die Luft und das Stadtklima sind infolge der Umsetzung
des Bebauungsplans nicht zu erwarten.

Schutz bestimmter Teile von Natur und Landschaft

Innerhalb des Plangebietes liegen keine gesetzlich geschutzten Teile von Natur und
Landschaft.

Erhebliche Auswirkungen sind auf gesetzlich geschitzte Teile von Natur und Landschaft
nicht zu erwarten.

Schutzgut Mensch
Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Hinweise auf Tatigkeiten, die eine Ausweisung der Flache flr eine wohnbauliche Nut-
zung beintrachtigen, konnten nicht ermittelt werden.
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Wohnumfeld

Zum Wohnwert tragen die Ortsrandlage sowie das groBraumige Umfeld (Kottenforst,
Waldville, Rhein und die Oberzentren Bonn und Koéln) des Plangebietes bei.

Verkehrssituation

Das Plangebiet wird Gber den von der L 118 in nordwestlicher Richtung abzweigenden,
versiegelten Landwirtschaftsweg erschlossen. Die im Plangebiet vorgesehene Ringer-
schlieBung bewirkt einen konfliktarmen verkehrstechnischen Ablauf.

Larm

Die Gerauschimmissionen aus den umliegenden StraBen und dem Gewerbepark Born-
heim SUd werden im weiteren Verlauf des Verfahrens fachgutachterlich bewertet; in
Abhangigkeit der gutachterlichen Bewertungen werden LarmschutzmaBnahmen flr das
Plangebiet erarbeitet und umgesetzt.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Hinweise auf zu berlcksichtigende Kultur- und Sachguter innerhalb des Plangebietes
liegen derzeit nicht vor.

Unabhangig hiervon wird auf die §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-
Westfalen verwiesen und darum gebeten sicherzustellen, dass bei der Planrealisierung
auf diese gesetzlichen Vorgaben hingewiesen wird.

Von Auswirkungen auf Kultur- und Sachgdter ist nicht auszugehen.

Sachgerechter Umgang mit Abfillen und Abwassern

Im Plangebiet fallen derzeit geringe Mengen an Abfallen oder Abwassern an.

Die im Plangebiet vorgesehenen ErschlieBungsstraBBen sind fir das Befahren mit Mull-
fahrzeugen geeignet.

Das anfallende Schmutzwasser aus dem Plangebiet soll dem &rtlichen Kanalnetz zuge-
leitet werden. Die Leistungsfahigkeit des Kanalnetzes wird im weiteren Verlauf der Ver-
fahren untersucht.

Es erfolgt ein sachgerechter Umgang mit Abfdllen und Abwassern.

Sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Angaben zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie liegen zum derzeitigen
Planungsstand nicht vor.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen bestehen in den funktionalen und strukturellen Beziehungen zwi-
schen und innerhalb der oben beschriebenen Belange des Umweltschutzes.

Die Auswirkungen der Planung auf Wechselwirkungen zeigen sich in den oben erlauter-
ten Beziehungen zwischen den Schutzgutern. Soweit dies fur die Planung relevant ist,
wird dort auf diese Wechselwirkungen eingegangen.

Daruber hinaus sind innerhalb des Plangebietes keine erheblichen Auswirkungen auf
Wechselwirkungen erkennbar.
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10.2 MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Landschaftspflegerische MaBnahmen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild verbunden. Im weiteren Planverfahren wird ein Landschafts-
pflegerischer Fachbeitrag erarbeitet, der die Auswirkungen durch das Vorhaben auf
Natur und Landschaft ermitteln und Vermeidungs-, Verminderungs- und landschafts-
pflegerische MaBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft darstel-
len wird.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen

Fur das Plangebiet wurde durch das Planungsbliro RMP STEPHAN LENZEN
LANDSCHAFTS-ARCHITEKTEN (2015) eine Artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt,
die zudem die Auswirkungen eines zusatzlichen Geltungsbereiches nordwestlich in rund
100 Meter Entfernung zum Plangebiet behandelt hat.
Aufgrund der zwischenzeitlichen Aktualisierung des flr die Durchfiihrung der Arten-
schutzrechtlichen Prifung relevanten Fachinformationssystems "Geschitzte Arten"
fand eine Aktualisierung der Artenschutzrechtlichen Priifung statt. Uber die im Plange-
biet vorhandenen und betroffenen Lebensraumtypen wurden die aktuell im 1. Quad-
ranten des Messtischblattes 5208 Bonn aufgefiihrten Arten abgefragt. Die im Vergleich
zur Abfrage aus dem Jahr 2015 vorkommenden planungsrelevanten Arten des aufge-
fihrten Messtischblattes wurden durch folgende zusatzliche Arten erganzt:
- Baumfalke,
- Flussregenpfeifer,
- Neuntoéter,
- Schwarzspecht,
- Waldschnepfe,
- Waldwasserlaufer und

Wespenbussard.
Im Vergleich zu dem Jahr 2015 fehlt die Rauhautfledermaus in der Auflistung der pla-
nungsrelevanten Sdugetierarten.
Im Plangebiet ist, trotz der zusatzlich aufgefihrten planungsrelevanten Arten im Mess-
tischblatt, kein Vorkommen und somit kein méglicher Konflikt mit den streng oder be-
sonders geschultzten Tierarten zu erwarten.
Ein Verlust von Fortpflanzungsstatten der im Plangebiet vorkommenden Allerweltsarten
(Bluthanfling u. Dorngrasmiucke) fuhrt zu keinem Verbotstatbestand gemaB § 44 (1)
Nr. 1-3 BNatSchG. Zur Vermeidung der Zerstérung der jahrlich neu angelegten Nester
sind VermeidungsmaBnahmen anzuwenden.

10.3 Zusammenfassung

Von erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgliter Wasser und Klima ist nicht aus-
zugehen. Flr das Schutzgut Boden wird die Nutzungsanderung im Plangebiet als Aus-
wirkung mit mittlerer Erheblichkeit eingeschatzt. Nach Abschluss des Projekts ist von
einer deutlichen Verbesserung der Bodenverhaltnisse auszugehen.

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaf-
ten erfolgen bei Anwendung der Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen nicht. Es
werden Uberwiegend Flachen mit geringer 6kologischer Wertigkeit beansprucht.

Im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild soll die geplante Bebauung gestalterisch
und maBstablich an die vorhandene Bebauung angepasst und in das landschaftliche
Umfeld eingefligt werden. Am nordéstlichen Rand des Plangebietes sind MaBnahmen
zur Ortsrandeingriinung vorgesehen.
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Flr die Schutzglter Mensch, Kultur- und Sachguter sowie flr die Wechselwirkungen
der voran gegangenen Schutzgtter sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu er-
warten.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild verbunden. Im weiteren Planverfahren wird ein Landschafts-
pflegerischer Fachbeitrag erarbeitet, der die Auswirkungen durch das Vorhaben auf
Natur und Landschaft ermitteln und Vermeidungs-, Verminderungs- und landschafts-
pflegerische MaBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft darstel-
len wird.

Unter Bericksichtigung des allgemeinen Kenntnisstandes und der allgemein anerkann-
ten Prafungsmethoden sind bei Durchfiihrung der noch zu erarbeitenden landschafts-
pflegerischen Vermeidungs-, Verminderungs-, Gringestaltungs- und AusgleichsmaB-
nahmen und sonstigen Vorgaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen fir das
Plangebiet nicht zu erwarten.

11 Verzeichnis der Anlage

Anlage 1:  GINSTER LANDSCHAFT + UMWELT:
Artenschutzrechtliche Prifung, Meckenheim im Mai 2018.
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