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Stadt

BORNHEIM

DEr BURGERMEISTER

Ausschuss fur Stadtentwicklung 29.10.2019
Rat 30.10.2019
offentlich Vorlage Nr. 578/2019-7

Stand 12.09.2019

Betreff Bebauungsplan Se 21 in der Ortschaft Sechtem; Ergebnis der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung; Offenlagebeschluss

Beschlussentwurf Ausschuss fiir Stadtentwicklung

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung empfiehlt dem Rat, wie folgt zu beschlieRen: siehe Be-
schlussentwurf Rat.

Beschlussentwurf Rat

Der Rat beschlief3t,

1. zu den Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1)
BauGB sowie der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 (1)
BauGB zum Entwurf des Bebauungsplanes Se 21 in der Ortschaft Roisdorf die Vorlie-
genden Stellungnahmen der Stadt Bornheim,

2. den vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes Se 21 einschlielich der vorliegenden
textlichen Festsetzungen sowie der vorliegenden Begriindung geman § 3(2) BauGB fir
die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.

Sachverhalt

Das ca. 21 ha grof3e Plangebiet liegt in der Ortschaft Sechtem. Ziel der Planung ist die Rea-
lisierung eines neuen Wohngebietes, erganzender Nahversorgungseinrichtungen und beglei-
tenden Dienstleistungs- bzw. Infrastruktureinrichtungen. Das Plangebiet befindet sich in der
Ortschaft Sechtem 6stlich der BahnhofstralRe (Abschnitt L 190) und sudlich des Eichholzwe-
ges (Abschnitt L 190) und umfasst des Weiteren Flachen fur die Anbindung der geplanten
L190n bis zum Anschluss an die K42. Es wird im Osten begrenzt durch die freie Feldflur und
entsprechend landwirtschaftlich genutzte Flachen. Der Flachennutzungsplan stellt Wohnbau-
flachen (W) bzw. gemischte Bauflachen (M) dar.

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes sieht drei gréliere Bauquartiere, zwei
Wohnquartiere und ein zentrales Nahversorgungsquartier vor. Insgesamt sind ca. 300
Wohneinheiten geplant. Zentraler Aspekt und Voraussetzung fiir die Umsetzung der Planung
ist zudem der Neubau der Landesstralle L190 als Ortsumgehung.

Das nordliche Quartier reicht von der Geltungsbereichsgrenze im Norden bis zur Erfurter
Stralte. Dieses wird durch eine aufgelockerte Bebauung aus freistehenden, maximal zweige-
schossigen Einfamilienhausern sowie dreigeschossigen Mehrfamilienhausern gepragt. Ins-
gesamt ergibt sich eine gemischte Bebauungsstruktur.

Der sudliche Teil der geplanten Bebauung erstreckt sich von der Erfurter Stralle bis zur sid-
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lichen Plangebietsgrenze. Hier sind Wohnbauflachen geplant, die nach ahnlichen Gliede-
rungsprinzipien wie das oben beschriebene ndrdliche Wohnquartier strukturiert werden. Im
Kern, um einen zentralen Quartiersplatz, sind dreigeschossige Mehrfamilienhauser und
zweigeschossige Reihenhduser geplant, um eine gewisse bauliche Dichte zu erzeugen. Zu-
dem bilden zweigeschossige Einfamilien- und Doppelhduser den Ubergang zur bestehenden
Ortslage bzw. zum zweiten Bauabschnitt (Se 23). Durch die Entwicklung auch von kleineren
Gebaudetypologien wird das Spektrum an Wohnformen erweitert, so dass einer méglichst
breiten Klientel die Moglichkeit gegeben wird, Wohneigentum zu erwerben.

Erganzt wird die Planung durch den mittleren, zentral an der Erfurter StralRe gelegenen Be-
reich des Plangebietes. Dort wird in Verbindung mit dem bestehenden Angebot entlang der
WillmuthstraRe ein Nahversorgungsquartier fir die gesamte Ortschaft Sechtem geplant. Es
soll ein gemischt genutztes Quartier mit Einzelhandels- und Gewerbenutzungen bzw. ergan-
zenden Wohnungen im Sinne einer Nutzungsmischung entstehen.

Im Rahmen der Planung entsteht eine tiefgreifende Umgestaltung der bestehenden Struktu-
ren. Der Knotenpunkt WillmuthstraRe/ Wendelinusstra3e/ Bahnhofstralle/ Erfurter Strale/
Eichholzweg wird zu einem Kreisverkehrsplatz ausgebildet. Der Bereich sudlich des neuen
Kreisverkehrs wird im Zuge dessen neugestaltet und zu einer 6ffentlichen Platzflache entwi-
ckelt. Durch die Umgestaltung wird der Bereich um die denkmalgeschitzte Wendelinuska-
pelle aufgewertet und eine klare Eingangssituation zum Friedhof sowie ein adaquater Start-
bzw. Endpunkt fir die bestehenden gewerblichen Nutzungen im alten Ortsteil an der Will-
muthstralie geschaffen.

Im suddstlichen Teilbereich ist eine Flache fur grof3flachigen Einzelhandel geplant. Hier soll
ein Lebensmittelsupermarkt als Vollsortimenter mit einer Gesamtverkaufsflache von bis zu
1.700 m? entstehen. Die durch die Umsiedlung ermdglichte Erweiterung der Verkaufsflache
des Vollsortimenters fuhrt zu einer Verbesserung der Nahversorgungsfunktion im Ortsteil
Sechtem. Der neue Supermarkt bildet den siidéstlichen Abschluss des geplanten Nahver-
sorgungsquartiers.

Das geplante ErschlieRungsnetz besteht aus Wohn- und Sammelstral3en im Trennprinzip
sowie Wohnwegen im Mischprinzip. Der Bebauungsplan greift die vorhandene Erfurter Stra-
Re als zentral gelegene HaupterschlieRungsachse in Ost-West-Richtung auf. Diese wird zu
einer Sammelstral’e ausgebaut. Am westlichen Ende mindet die neue HaupterschlieRungs-
achse in einen Kreisverkehr, der den bisherigen Knotenpunkt neu ordnet. Die sudliche
Bahnhofstralte sowie der Eichholzweg werden zurtickgebaut und nur noch partiell fur die
ErschlieBung einzelner Wohngebietsteile als Wohnstralle bzw. Fu- und Radwegeverbin-
dung erhalten.

Ostlich miindet die Erfurter StralRe auf die L 190 n in einem Kreisverkehr der zukiinftig die
Hauptzufahrt zum neuen Baugebiet und weiter in die vorhandene Ortslage darstellen soll.
Ausgehend von der Erfurter Stralde erfolgt die Erschlielung der nordlichen und stdlichen
Wohnquartiere.

Durch die geplante Stralten- bzw. Wegefiihrung entsteht ein abgestuftes Verkehrsnetz, so
dass insgesamt eine konfliktarme und wirtschaftliche RingerschlieRung entsteht, die von ein-
zelnen Stichstrallen erganzt werden.

Am o6stlichen Rand des Wohngebietes verlauft parallel zur Bebauung eine Ful- und Rad-
wegeverbindung in Nord-Sid-Richtung, die im Norden an den zurlickgebauten Eichholzweg
auf Héhe des ElsalRweges und im Suden an die ausgebaute Erfurter Stral3e anbindet. Die
Ostlich des geplanten Mischgebietes von der Erfurter StraRe abzweigende Planstrale 1 ge-
wahrleistet eine Befahrbarkeit mit Bussen. Im Siden des Plangebietes wird zudem ein An-
schluss an den sudlichen zweiten Bauabschnitt der Machbarkeitsstudie Sechtem-Ost (Se 23)
gewabhrleistet.
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Der private ruhende Verkehr wird im gesamten Plangebiet jeweils auf den privaten Grund-
stiicken bzw. im Falle der Mehrfamilienhauser in Tiefgaragen untergebracht. Fiir den Besu-
cherverkehr sind ca. 100 Stellplatze innerhalb der Stral’en geplant. Dies entspricht bei ca.
300 Wohneinheiten einer Quote von ca. 0,3 Besucherstellplatzen pro Wohneinheit.

Fur den Friedhof wird in der Nahe der Trauerhalle ein Parkplatz mit ca. 45 offentlichen Park-
platzen vorgesehen. Davon sollen einzelne Parkplatze fir Carsharing und Elektrofahrzeug-
ladestationen vorgesehen werden. Die Stellplatze, die flir das Nahversorgungsquartier not-
wendig sind, werden direkt von der Erfurter Stralle erschlossen. Der entstehende Ziel- und
Quellverkehr kann somit direkt abgefangen werden, ohne dass die angrenzenden Wohnge-
biete von diesem Verkehr belastet werden.

Die geplante ErschlieRung und Bebauungsstruktur wird ergénzt von einem Freiraumkonzept,
das den Prinzipien der dorflichen Entwicklung folgt und damit die bestehende Struktur der
Ortschaft Sechtem weiterentwickelt. Innerhalb der bebauten Bereiche bilden die privaten
Hausgarten das ein wichtiges Freiraum- bzw. griinplanerisches Element. Zudem entstehen
im Bereich des neu entstehenden Siedlungsrandes mehrere Frei- und Grinflachen mit un-
terschiedlichen Funktionen. Sie bilden einen Abschluss- bzw. Ubergang zur freien Land-
schaft. Neben einer Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes und zur Erholung dienen
die Grunflachen zum Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt. Hier ist zudem ein in die
Freiflache integrierter Naturspielplatz auf einer Flache von ca. 1.000 m? vorgesehen. Der
bestehende Friedhof wird in die Planung integriert und dient damit als zentrale Griinflache
am Ubergang der bestehenden Ortschaft zum neuen Siedlungsteil.

Das Plangebiet ist in Bezug auf Verkehrslarm (insb. Bahnstrecke Koln — Bonn) vorbelastet.
Zudem entstehen u.a. durch die Planung der neuen Ortsumgehungsstrafl’e L 190n larmtech-
nische Auswirkungen auf die Wohnbebauung. Den genannten Auswirkungen wird durch ent-
sprechende Festsetzungen begegnet. Dazu ist entlang der Trasse der L 190n ein 3-5 m ho-
her Larmschutzwall vorgesehen.

Zudem befinden sich im Plangebiet einzelne archaologische Konfliktflachen. Aufgrund dieser
Nachweise sind im Vorfeld von BaumafRnahmen weitere Untersuchungen bzw. MaRnahmen
notwendig, um die Nachweise wissenschaftlich zu sichern. Sowohl bei den ErschlieBungs-
malinahmen, als auch bei den privaten BaumalRnahmen ist demnach in den gekennzeichne-
ten archaologischen Konfliktflachen eine archaologische Begleitung erforderlich. Eine bauli-
che Nutzung bleibt dessen ungeachtet moglich.

Entsprechende Festsetzungen sollen einen sachgemaflen Umgang mit den archaologischen
Befunden gewahrleisten.

Die geplanten Bauflachen sowie die Flachen fur die neu zu schaffenden Erschliellungsanla-
gen sind als Eingriffe in Natur und Landschaft anzusehen. Der 6kologische Eingriff wurde in
Form einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung bewertet. Die Kompensation erfolgt zum
Uberwiegenden Teil innerhalb des Plangebietes bzw. untergeordnet auf einer externen Aus-
gleichsflache. Mit der externen Ausgleichsmallnahme wird zudem eine notwendige vorgezo-
gene Artenschutzmallnahme fiir die Feldlerche kombiniert. Die im Rahmen der Umweltpri-
fung ermittelten Auswirkungen auf die Umweltschutzguter sind bewertet und in einem voll-
standigen Umweltbericht beschrieben worden.

Zur Umsetzung der Planung ist zur Bodenordnung ein Verfahren der stadtebaulichen Umle-
gung notwendig. Mit der Vorbereitung soll bereits vor Rechtskraft des Bebauungsplanes be-
gonnen werden.

Am 06.12.2012 wurde die Aufstellung des Bebauungsplans Se 21 gem. § 2 BauGB be-

schlossen (s. Vorlage 452/2012-7). Am 19.03.2015 erfolgte ein Beschluss zur frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB sowie der Behdrden und der sonstigen
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Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB (s. Vorlage 003/2015-7). Diese fand in der
Zeit vom 14.01.2016 bis 15.02.2016 statt. Im Anschluss erfolgte die Auswertung der einge-
gangenen Stellungnahmen.

Uber das Ergebnis der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung soll im Rahmen dieser Sit-
zungsvorlage beraten und die Offenlage der Planung beschlossen werden.

Finanzielle Auswirkungen

1.500 Euro fiir die Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung sowie die Ausfertigung des
Rechtsplanentwurfes.

Anlagen zum Sachverhalt

Se 21 Ubersichtskarte

Se 21 Rechtsplan Blatt 1

Se 21 Rechtsplan Blatt 2

Se 21 Rechtsplan Blatt 3

Se 21 Textliche Festsetzungen

Se 21 Begrindung mit Umweltbericht

Se 21 Stellungnahmen Offentlichkeit und

Se 21 Stellungnahmen Behoérden

Se 21 Abwagung Stellungnahmen Offentlichkeit

10. Se 21 Abwagung Stellungnahmen Behérden

11. (nicht abgedruckt) Se 21 Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

12. (nicht abgedruckt) Se 21 Schalltechnisches Fachgutachten

13. (nicht abgedruckt) Se 21 Artenschutzrechtliche Untersuchung

14. (nicht abgedruckt) Se 21 Artenschutzrechtliche Untersuchung: Ergebnis Nacherhebung
Reptilien

15. (nicht abgedruckt) Se 21 Verkehrsgutachten

16. (nicht abgedruckt) Se 21 Uberflutungsbetrachtung

17. (nicht abgedruckt) Se 21 Geohydrologische Beurteilung

18. (nicht abgedruckt) Se 21 Archaologische Sachverhaltsermittlung
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