Bebauungsplan Se 21

Bereich 6stlich der BahnhofstraRe (L 190) und stdlich des Eichholzweges (L 190)
sowie die Anbindung der geplanten L190n bis zum Anschluss an die K42

Ergebnisse der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB

1. Artund MaB der baulichen Nutzung und Bebauung

1.1 Wohnanlage fur Senioren im Plangebiet schaffen:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Der Bebauungsplan bietet Raum fur eine seniorengerechte Wohnanlage. Da die Grundstu-
cke jedoch in privater Hand sind, hat die Stadt keinen direkten Einfluss auf die Umsetzung
der Bauvorhaben. In jedem Fall sind aber grundséatzlich alle Wohnungen innerhalb der Mehr-
familienhauser gemaf § 49 Bauordnung NRW barrierefrei und eingeschrénkt mit dem Roll-
stuhl nutzbar zu gestalten. Sie werden sich damit in der Regel, ggfs. in Verbindung mit der
Inanspruchnahme mobiler Hilfs- und Pflegeangebote, gut fir die Bedirfnisse von Seniorin-
nen und Senioren eignen, die keinen stationaren Pflegebedarf haben.

Eine Uber die oben genannten planerischen Angebote hinausgehende, zwingende Festset-
zung von Flachen fur Seniorenwohnen ware gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB grundsatzlich
mdoglich. Sie ware aber nur hinreichend begrindet, wenn sie aufgrund eines konkreten Be-
darfsnachweises fir die Ortslage Sechtem erfolgen wirde. Der Hinweis auf die demographi-
sche Entwicklung reicht hier als Bedarfsnachweis nicht aus. Es musste ein Ortlicher Fehlbe-
darf an seniorengerechten Wohnungen nachgewiesen werden, der nicht an anderer Stelle
gedeckt werden kann. Ein solcher Nachweis durfte aber schwerlich mit hinreichender
Rechtssicherheit gelingen.

Die Festsetzung konnte zudem einen Entschadigungs- oder Ubernahmeanspruch derjenigen
Eigentimer gegen die Stadt Bornheim nach sich ziehen, die die entsprechend festgesetzten
Grundstiicke in der Umlegung zugeteilt erhalten wirden.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

1.2 Mehrgenerationenhaus am heutigen Rewe-Standort au3erhalb Se 21.:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Die Fragestellung betrifft einen Sachverhalt aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes und kann daher nicht im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens Se 21 behan-
delt werden.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

1.3 Kettenhéduser und Mehrfamilienhauser passen nicht in die Umgebung/ fu-
gen sich nicht ein:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Der Begriff des Einfligens wird hier so angewendet, wie er durch das Bundesverwaltungsge-
richt fir Innenbereichsvorhaben entwickelt wurde (BVerwGE 55, 369/386). Maligebend fur
das Einfugen ist demnach die von auf3en wahrnehmbare Erscheinung des Geb&udes im
Verhdaltnis zu seiner Umgebungsbebauung. Das Einfiigen schliefl3t dabei nicht schlechthin
aus, was es bisher in der Umgebung noch nicht gibt. Deshalb kénnen sich auch Vorhaben,
deren Erscheinungsbild von demjenigen der Umgebung abweicht, in die Eigenart der néhe-
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ren Umgebung einfiigen. Das Gebot des Einflgens zwingt insbesondere nicht zu gleicharti-
ger Gestaltung. Im Bebauungsplan sind zudem auch andere Bauformen maglich.

Die vorhandene stadtebauliche Situation begriindet insbesondere kein Abwehrrecht gegen
Mehrfamilienhduser, selbst in einem bisher nur durch Einfamilienhauser gepragten Wohnge-
biet (OVG NRW, Beschl. v. 13.11.2015, 7 B 1093/15).

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
1.4 Wohnnutzung in der Nahe des Friedhofs stort die Totenruhe:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Die Erweiterung der Wohnnutzung in der Umgebung des Friedhofs, der heute bereits auf
zwei Seiten von Wohngebieten umgeben wird, ist grundséatzlich sozial adaquat, soweit hin-
reichende Abstande, mindestens wie sie die Bauordnung NRW vorschreibt, gewahrt sind.
Dies ist bei der vorliegenden Planung der Fall.

Zur Wahrung der Totenruhe und optischen Gliederung zwischen der Erfurter Strae und
dem Friedhof ist entlang der Friedhofsgrenze die Anlage einer zwischen 3,0 und 6,0 m brei-
ten Hecke festgesetzt.

Beschluss: Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

1.5 Uberbaubare Flache an der Leipziger StraRe aus dem B-Plan Se 20 erhal-
ten:

Stellungnahme Stadt Bornheim
Im B-Plan-Entwurf wird weiterhin entlang der Eisenacher StrafRe eine tberbaubare Grund-
stucksflache festgesetzt, die bis an die Leipziger Straf3e reicht.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
1.6 Gebaudehohe im Mischgebiet max. eingeschossig + Dachgeschoss:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Es ist in den Mischgebieten eine maximal zweigeschossige Bebauung mit Flachdach und
einem zusatzlichen Nicht-Vollgeschoss vorgesehen. Die maximal zuldssige Gebaudehdhe
betragt 7,50 fur die Vollgeschosse und 11,00 m fur die Nicht-Vollgeschosse. Dies entspricht
der Bebauung an der Willmuthstraf3e und ist daher angemessen. Die Bebauung wird im Nor-
den der Bestandsgebaude liegen; Nachteile durch eine Verschattung sind somit nicht gege-
ben.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

1.7 Art der vorgesehenen Bebauung zwischen Erfurter Str. und Leipziger Str.
weicht von der bestehenden ab, Stérwirkung von Mehrfamilienhausern:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Der Gebietsgewéahrleistungsanspruch begriindet kein Abwehrrecht gegen Mehrfamilienh&u-
ser, selbst in einem bisher nur durch Einfamilienhauser gepragten Wohngebiet (OVG NRW,
Beschl. v. 13.11.2015, 7 B 1093/15). Eine Wohnnutzung, die neben einem ebenfalls wohn-
genutzten Grundstlck entsteht, ist grundsatzlich sozialadaquat. In einem Wohngebiet mis-
sen Nachbarn hinnehmen, dass Grundstiicke innerhalb des durch das Bauplanungs- und
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das Bauordnungsrecht (insbesondere § 6 BauO NRW) vorgegebenen Rahmens baulich
ausgenutzt werden und es dadurch zu Lautau3erungen der neuen Nachbarn, Schattenwurf
und Einsichtsmdglichkeiten kommt, die in einem bebauten Gebiet tblich sind (Hess. VGH,
Urteil v. 07.04.2014, 3 C 914/13. N.; OVG NRW, Beschluss vom 18.09.2014, 7 B 1037/14,
Beschliisse vom 1. Juni 2007, 7 A 3852/06 -, BRS 71 Nr. 127, vom 9. Februar 2009 - 10 B
1713/08 -, BRS 74 Nr. 181 und vom 14. Februar 2013 - 7 B 99/13).

Die Veranderung des Verkehrswertes eines Grundsticks, die durch planerische Festsetzun-
gen eines Bebauungsplans eintritt, stellt grundsatzlich keinen schitzenwerten Belang dar,
der bei der Abwégung zu berticksichtigen ware (BVerwG, Urteil vom 9.2.1995 - Az. 4 NB
17/94; Hess. VGH, Urteil vom 07.04.2014, 3 C 914/ 13.N).

Mit der Einhaltung der Abstandflachen sind im Ubrigen auch die normativen Mindestbedin-
gungen einer hinreichenden Bellftung innerhalb des Baugebietes und somit gesunde Wohn-
verhéaltnisse insgesamt gewahrt. Der Mindestabstand zwischen einem dreigeschossigen Ge-
baude (OK Gebaude = 11,0 m) und einem eingeschossigen Gebaude in einem Wohngebiet
betragt gem. 8 6 BauO NRW mindestens 7,4 m.

In personlicher Hinsicht orientiert sich die Bewertung der Zumutbarkeit allgemein an auf au-
Rere Einflisse durchschnittlich reagierenden Menschen. In diesem Sinne sind nicht schon
Nachteile und Belastigungen in der Bequemlichkeit und Behaglichkeit unzumutbar, mogen
sie auch von erheblicher Art sein und fiir nervése Personen Gegenstand dauernden Arger-
nisses sein. Besondere Empfindlichkeiten oder sonstige persdnliche Eigenheiten haben fir
die Beurteilung der Zumutbarkeit einer Planung aulRer Betracht zu bleiben (Fickert/Fieseler:
BauNVO 12. Aufl., § 15, RN 14; BVerwGE 68, 62/67, 314/324).

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

1.8 Die Ausweisung der entlang der L 190n verlaufenden landwirtschaftlichen
Flache im Bebauungsplan ist nicht nachvollziehbar, es soll Bauland aus-
gewiesen werden:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Die im stadtebaulichen Konzept dargestellte landwirtschaftliche Flache wurde zugunsten
einer Flache fur ein Regenrlickhalte- und -versickerungsbecken aufgegeben. Diese Flache
ist Bestandteil des zwischen der L 190 n und dem neuen Siedlungsrand geplanten Grinzu-
ges, der zum einen als Ausgleich fur die durch die Siedlungsentwicklung in Anspruch ge-
nommenen Flachen und zum anderen als erlebbarer Naherholungsraum fungieren soll. Au-
Rerdem dient der Griinzug einer landschaftsraumlichen Fassung des neuen Ortsrandes von
Sechtem. Die festgesetzte Flache fir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser ist Bestandteil der Umlegung, da Ausgleichsflachen gemaR § 55 BauGB zur Ein-
wurfmasse eines Umlegungsverfahrens gehoéren. Dementsprechend erfolgt hierfiir eine Zu-
teilung von Bauland.

Die Beflrchtungen der Einwender bzgl. eines wirtschaftlichen Nachteils des Eigentiimers
und/ oder Nutzers der landwirtschaftlichen Flache sowie einer Belastigung oder Stérung der
Anlieger durch die landwirtschaftliche Nutzung sind somit unbegriindet.

Der Anregung, die Baugebiete bis zum Larmschutzwall auszudehnen wird daher nicht ge-
folgt.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.



1.9 Ausubung der Wohnnutzung im Mischgebiet:

Stellungnahme Stadt Bornheim
Die Wohnnutzung ist im Mischgebiet allgemein zul&ssig und wird nicht ausgeschlossen.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

1.10 Planung fur Freiflachen westlich der BahnhofstralRe, ,,Hinter Willmuths
Garten“:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Die angesprochene Flache wird in den Bebauungsplan einbezogen und als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Die ErschlieBung erfolgt Uber eine Verlangerung der Merkurstrafe.
In Anlehnung an die Umgebungsbebauung sind hier maximal zweigeschossige Einzel- und
Doppelhauser in offener Bauweise zulassig.

Beschluss: Der Stellungnahme wird gefolgt.
1.11 Bebauungsvorschlag westlich des Eichholzweges:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Der eingereichte Bebauungsvorschlag entspricht mit Grundstiicksgréf3en von teilweise unter
350 m2 fur freistehende Einzelhduser nicht den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt
Bornheim. In einem Fall wird baurechtswidrig eine einseitige, nicht angebaute Grenzbebau-
ung vorgeschlagen, dies ist nicht zulassungsféahig. Die Grundstuckszuschnitte sind teilweise
ungunstig, es entstehen nicht nutzbare Flachen im spitz zulaufenden Winkel.

Das Bebauungskonzept strebt eine relativ hohe Dichte an, verfolgt dieses Ziel jedoch mit
stadtebaulich ungeeigneten Mitteln, indem es ausschlieflich frei stehende Einzelhauser auf
teilweise sehr kleinen und schlecht geschnittenen Grundstiicken vorsieht. Dem Vorschlag
sollte insoweit nicht gefolgt werden.

Das in der Birgerversammlung prasentierte Konzept wurde in diesem Bereich etwas ange-
passt. Der Bebauungsplanentwurf bietet nun mit entsprechend grof3ztgigen Uberbaubaren
Flachen und der Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhausern Raum fur bis 10 bis 13 Wohn-
hauser. Die Dichte bewegt sich damit im Bereich des hier vorgelegten Vorschlags von 12
Wohnhéausern.

Beschluss: Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.
1.12 Die Bausubstanz Erfurter Str. 12 soll berticksichtigt werden:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Die erst jetzt eingemessene Garage wurde in die Planzeichnung Ubertragen. Die Planstra-
Re 4 wurde um ca. 6 m nach Suden verschoben und die Uberbaubare Grundstiicksflache
entsprechend erweitert.

Beschluss: Der Stellungnahme wird gefolgt.



1.13 Nicht nur Se 21 kann die Wohnsituation in der Stadt verbessern

Stellungnahme Stadt Bornheim

Mit der Aufstellung des Flachennutzungsplans im Jahr 2011 wurde flr das gesamte Stadt-
gebiet insgesamt ein Bedarf von 183 ha Bruttowohnbauland bis zum Jahr 2020 ermittelt. Es
ist richtig, dass nicht nur der Bebauungsplan Se 21 den dringend erforderlichen Wohnraum
schafft, sondern auch weitere bereits beschlossene sowie noch in der Aufstellung befindliche
Bebauungsplane. Der Bebauungsplan Se 21 leistet jedoch mit der Ausweisung von ca. 7,5
ha Wohnbauflache einen nicht unerheblichen Beitrag zur Deckung des Wohnraumbedarfs.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
1.14 Gegen eine Uberplanung landwirtschaftlicher Flachen

Stellungnahme Stadt Bornheim

Die Stadt kann in der Abwagung gegensatzlicher Belange der Befriedigung des erheblichen
Bedarfs an Wohnraum ein hoheres Gewicht geben als der ungestdrten Ausiibung der Land-
wirtschaft im heutigen Umfang. Sie hat insbesondere bereits mit der Aufstellung des Fla-
chennutzungsplanes (FNP) 2011 nachgewiesen, dass es keine hinreichenden Mdglichkeiten
der Innenentwicklung gibt, um auf die Inanspruchnahme des Auf3enbereiches fur die Schaf-
fung von dringend bendtigtem Wohnraum verzichten zu kdnnen. Daher wurde das Plange-
biet im FNP auf Kosten der dort bestehenden landwirtschaftlichen Flachen als Wohnbaufla-
che ausgewiesen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden somit ca. 12 ha land-
wirtschaftliche Flachen bzw. Ackerflachen zugunsten von Siedlungs- und Grinflachen tber-
plant. Das sind weniger als 0,3 % der gesamten landwirtschaftlichen Flachen in Bornheim.
Der Anteil landwirtschaftlicher Flachen an der Gesamtflache des Stadtgebietes liegt trotz der
Siedlungserweiterung weiterhin bei ca. 56 %. Von einer erheblichen Veranderung der land-
wirtschaftlichen Versorgungssituation kann also nicht die Rede sein.

Auf eine Uberplanung von landwirtschaftlichen Flachen misste allerdings verzichtet werden,
wenn ein landwirtschaftlicher Betrieb durch den Flachenverlust nachweislich in seiner Exis-
tenz gefahrdet ware. Dies wird im Einzelfall zu prifen und durch die Betriebsinhaber zu be-
legen sein.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

2 Beitrage & Kosten

2.1 StraRenausbaubeitrage Eisenacher und Leipziger Stral3e:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Die Eisenacher Straf3e wurde im Jahre 2006 erstmalig erschlossen und abgerechnet.

Im Zuge dieser Ausbaumafnahme wurde auch die Leipziger Stral3e teilerschlossen. Fiir den
Ausbau der Eisenacher Stralle und den Teilausbau der Leipziger Stral3e wurden Beitrdge
gemalR BauGB erhoben.

Der weitere Ausbau der Leipziger Stral3e wiirde die erstmalige Herstellung bedeuten und
wirde nach BauGB abgerechnet werden. Eine erneute Abrechnung flir das bereits abge-
rechnete Teilstlick der Leipziger Straf3e aus 2006 ist erst nach Abnutzung und dann nach
KAG NRW maglich.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.



2.2 ErschlieBungsbeitrage Eichholzweg:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Der Eichholzweg ist bisher eine Landstral3e. Eine Abrechnung ware erst mdglich, wenn die
Stadt Eigentimer der Stral3e ware und sie Ausbaukosten hétte.

Der Eichholzweg soll im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens und des damit einherge-
henden Umlegungsverfahrens und des Baus der neuen L 190 n zur Gemeindestral3e abge-
stuft werden und in das Eigentum der Stadt Gibertragen werden.

Bisher war eine Bebauung entlang der Landstral3e nicht mdglich und soll erst durch den Be-
bauungsplan ermdglicht werden. In wie weit Beitrdge von den dann mdglichen Anliegern
erhoben werden kénnte, hangt davon ab, in welchem Mal3e die bereits vorhandene Stralie
Eichholzweg baulich geéndert wird. Hier ware wenn uberhaupt nur eine Abrechnung im
Rahmen des KAG NRW maglich.

Beschluss: Kenntnisnahme
2.3 Anschlusskosten allgemein:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Fur den Anschluss der neu entstehenden Grundstiicke an das Wasser- und Abwassernetz
sowie an die Versorgungshetze entstehen Anschlusskosten nach den jeweiligen Regelungen
(insbesondere Entwadsserungssatzung und Wasserversorgungssatzung der Stadt Bornheim,
Anschlusstarife der Netzbetreiber fiir Strom, Gas, Telekommunikationsnetze). Fir bereits
vorhandene Anschliisse, die nicht geandert werden missen, kénnen nicht erneut Anschluss-
kosten erhoben werden.

Beschluss: Kenntnisnahme
2.4 HoOhe der ErschlieRungsbeitrage allgemein:

Stellungnahme Stadt Bornheim
Die Beitrdge sind entsprechend den tatséchlich entstehenden Kosten abzurechnen. Derzeit
kénnen noch keine genauen Angaben gemacht werden.

Beschluss: Kenntnisnahme
2.5 Verkaufspreis fur das heutige Gartenland am Eichholzweg:

Stellungnahme Stadt Bornheim
Die Fragestellung betrifft nicht das Verfahren zum Bebauungsplan.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

2.6 Entschadigung fir Einfriedungen am Eichholzweg:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Fir den Stralenbau mussen keine Eingriffe in Grundstiicke am Eichholzweg erfolgen. Daher
sind auch keine Entschadigungen fir die Beseitigung von Bepflanzungen, Aufbauten etc. zu
erwarten.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.



2.7 Kosten der Parzellierung und Umschreibung im Grundbuch allgemein:

Stellungnahme Stadt Bornheim
Die Fragestellung ist nicht im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu beantworten.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
2.8 Aufwand/ Finanzierung der L 190 n:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Die Kosten fur den Bau der L 190 n werden nicht auf die Eigentimer umgelegt. Dies gilt
auch fur die Kosten des Ausgleichs fiur die Verkehrsanlage.

Insoweit entsteht keine einseitige und ungerechte Belastung der Eigentiimer innerhalb des
Plangebiets durch den Bau der L 190 n.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

2.9 Beitragsfreiheit fur Eigentimer bebauter Grundsticke:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Die Stadt Bornheim muss fur den Ausbau und fur die Errichtung von ErschlieBungsanlagen
kostendeckende Beitréage erheben. Ein Verzicht auf die Beitragserhebung ist nicht zulassig.
Fur die in Rede stehenden Grundstlicke sind erhebliche ErschlieBungsvorteile durch die
Schaffung je eines Bauplatzes im heute rickwartigen Grundstiicksteil gegeben, so dass hier
auch keine unverhéltnismafige Belastung ohne Mehrwert entsteht.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

3 Einzelhandel

3.1 Ansiedlung der Firma Rewe, Erfordernis einer Ausschreibung des Grund-
stiicks durch die Stadt:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Die Rewe betreibt derzeit einen Vollversorger im Bereich Sechtem, wiirde jedoch die Ver-
kaufsflache gerne vergréfZern. Dies ist am momentanen Standort nicht méglich, weshalb die
Rewe schon vor langerer Zeit Interesse an einem Umzug bekundete. Die Ansiedlung von
grol3flachigem Einzelhandel ist jedoch nur im Bereich des geplanten Sondergebietes entlang
der Erfurter Strale moglich. Auf Grundlage dieses Wissens hat die Rewe schon vor einiger
Zeit begonnen, Verhandlungen mit den entsprechenden Grundstiickseigentiimern zu fuhren.
Aber auch die Rewe hat, genau wie alle anderen Bauinteressenten und Grundstuickseigen-
timer, erst Planungssicherheit, wenn der Bebauungsplan rechtskraftig ist.

Eine Europaweite Ausschreibung ist im Ubrigen nur fiir die Vergabe 6ffentlicher Leistungen
vorgeschrieben. Die Ansiedlung privatwirtschaftlicher Betriebe unterliegt dieser Vorschrift
nicht. Grundsatzlich konnte jeder Einzelhdndler Interesse am Bau eines Ladens im Bereich
des Sondergebietes bekunden. Die Ansiedlung eines anderen Vollversorgers kdnnte jedoch
die Schliel3ung des vorhandenen Rewe-Marktes zur Folge haben.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.



3.2 Gestaltung/ Auswirkungen eines grof3en Einzelhandelsmarktes:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Stadtebauliches Entwicklungsziel der Planung ist eine gestalterische und funktionale Ver-
knupfung der Willmuthstral3e tGber den Platz vor der Wendelinuskapelle mit dem neuen Nah-
versorgungsmarkt. Damit soll die WillmuthstraRe als Bestandteil eines raumlich neu definier-
ten Versorgungszentrums fur Sechtem erlebbar gemacht werden.

Es wird festgesetzt, dass der im Sondergebiet geplante grof3flachige Lebensmittelsupermarkt
durch maximal zwei weitere Einzelhandelsbetriebe oder Betriebe des Lebensmittelhandwer-
kes wie Metzgereien oder Backereien erganzt werden darf. Des Weiteren wird die Verkaufs-
flache des geplanten grof3flachigen Lebensmittelsupermarkt inkl. der erganzenden Betriebe
auf Grundlage einer im Verfahren erstellten Auswirkungsanalyse auf 1.700 m? begrenzt. Bei
Einhaltung dieser Festsetzungen hat die Realisierung des groR3flachigen Lebensmittelsuper-
marktes laut der Auswirkungsanalyse keine nachteiligen Auswirkungen auf die Funktionsfa-
higkeit zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung in Bornheim oder
in den Nachbarkommunen.

Eine Sortimentsbegrenzung oder der Ausschluss bestimmter Ladeneinheiten sind innerhalb
eines Sondergebietes fur gro3flachigen, zentrenrelevanten Einzelhandel hingegen planungs-
rechtlich in der Regel nicht hinreichend begriindet und daher nicht méglich. Die Bauleitpla-
nung hat insbesondere nicht die Aufgabe, einen objektbezogenen Konkurrenzschutz fiir ein-
zelne Gewerbetreibende und Handler zu gewahrleisten.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

3.3 Warum uberhaupt ein neuer Rewe?

Stellungnahme Stadt Bornheim

Die Rewe betreibt derzeit einen Vollversorger in Sechtem, wiirde jedoch die Verkaufsflache
gerne vergrofRern. Dies soll vor allem der Attraktivierung und Verbreiterung des Angebots
dienen. Da hiermit insgesamt eine Starkung der Nahversorgung erfolgt, wird die Vergrof3e-
rung seitens der Stadt Bornheim grundsatzlich begrudt. Der beabsichtigte Standort fir den
neuen Supermarkt bildet zusammen mit dem bestehenden Angebot entlang der Willmuth-
stral’e ein zusammenhangendes, zukunftsfahiges Nahversorgungsquartier fir den Ortsteil
Sechtem. Davon profitieren auch die bestehenden Einzelhandler und Dienstleister entlang
der Willmuthstral3e.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

3.4 Ein Supermarkt neben dem Friedhof stort die Totenruhe:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Der geplante Nahversorgungsmarkt hat einen Abstand von mindestens 30 m zur Grund-
stiicksgrenze des Friedhofs, die Parkplatze liegen mindestens 70 m entfernt. Stérungen der
Totenruhe oder Stérungen von Trauerfeiern durch Immissionen sind hier grundsétzlich nicht
zu erwarten. Zudem erfolgt eine Prifung nach TA Larm im Baugenehmigungsverfahren.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass sich die Immissionssituation auf dem Friedhof durch die
Planung verbessert. Der Friedhof ist heute den Larm- und Schadstoffemissionen der L 190
ausgesetzt, die unmittelbar vorbeifihrt. Das Verkehrsaufkommen in der Umgebung des
Friedhofs wird kinftig deutlich vermindert, dementsprechend vermindern sich auch die ver-
kehrlich bedingten Immissionen.

Beschluss: Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.



4 Gestaltung offentlicher Flachen

4.1 Platzgestaltungen Wendelinuskapelle und Quartiersplatz:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Wendelinuskapelle

Fur die Gestaltung der Platzflache einschlief3lich des Kreisverkehrs wurde im Rahmen der
Entwurfsbearbeitung eine Detailuntersuchung erstellt. Ein wesentliches Ziel ist die Schaffung
grol3ziigiger Bereiche mit Aufenthaltsqualitat, auch an der Kapelle. Die Vorzugslosung sieht
jeweils vor der Wendelinkapelle, dem Friedhof sowie sudlich des neuen Kreisverkehrs eine
grofRzligige Platzflache zum Aufenthalt vor. Vorschlage zur genauen Mdéblierung und Bespie-
lung der einzelnen Platzbereiche leistet die Untersuchung nicht. Die Vorschlage des Ein-
wenders werden jedoch gepriift. Die Untersuchungsergebnisse werden der Offentlichkeit
vorgestellt.

Allerdings werden die Gestaltungsmoglichkeiten auch auf wirtschaftliche Grenzen stof3en,
denn beitragspflichtige 6ffentliche ErschlieRungsanlagen, zu diesen gehort auch die Platzfla-
che, sind kostenguinstig herzustellen. Gegebenenfalls missen fir eine besondere Mbblie-
rung private Sponsoren gefunden werden.

Quartiersplatz

Fir den Quartiersplatz wird die Detailplanung auf3erhalb des eigentlichen Bebauungsplan-
verfahrens im Rahmen der Objektplanung fur die Verkehrs- und Freianlagen erfolgen. Auch
hier ist eine Beteiligung der Offentlichkeit vorgesehen.

Beschluss: Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

5 Umlequngsverfahren

5.1 GrofRe der Zuteilungsflachen:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Grundgedanke des Umlegungsverfahrens ist die Gleichbehandlung und Gleichbelastung der
beteiligten Eigentimer. Das heil3t unter Anderem, dass die Zuteilungsflachen fur alle Eigen-
tumer stets kleiner sind als die eingeworfenen Flachen, weil die Verteilungsmasse sich fur
alle Eigentimer aus der Einwurfmasse abziiglich aller ErschlieBungs-, Grin- und Aus-
gleichsflachen ergibt. Daher ist eine Zuteilung von 100 % der zuvor eingeworfenen Grund-
stucksflache aufgrund des Solidarprinzips fur keinen der Eigentiimer moglich.

Im konkreten Fall des durch die Einwender angesprochenen Grundstlicks ist zudem anzu-
merken, dass der rickwartige Grundsticksteil derzeit kein Bauland ist. Insofern entsteht den
Eigentiimern im Verhaltnis zu den anderen Eigentimern kein Nachteil durch den Abzug von
ErschlieBungs- und Ausgleichsflachen von ihrer Einwurfsflache, weil auch in ihrem Fall erst
durch die Verwirklichung der Festsetzungen des Bebauungsplanes nach der Umlegung Bau-
recht fur die angesprochene Grundstiicksflache geschaffen wird. Die ErschlieBungs- und
Ausgleichsflachen sind damit fur die Einwender von Nutzen. Ein hoherer Bodenwert wird
zudem erst durch die Umlegung und die Erschliel3ung méglich.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.



5.2 Lage der Zuteilungsflachen:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Gemal § 59 Abs. 1 BauGB sind den Eigentiimern nach Moglichkeit Grundstiicke in gleicher
Lage zuzuteilen. Die Planung wird jedoch so geé&ndert, dass eine Einbeziehung der bereits
bebauten Grundstticke im Plangebiet in die Umlegung nicht mehr erforderlich ist.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
5.3 Abgabe von Stralenland an der Leipziger Straf3e:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Fur den Ausbau der Leipziger Stralle muss kein StraBenland aus den bereits bebauten
Grundstiicken abgegeben werden. Der Ausbaubereich befindet sich aul3erhalb des Grund-
sticks. Im weiteren Verfahren wird geprift, ob und in welcher GréRenordnung Ausbaubeitra-
ge nach KAG fur den vorgesehenen Ausbau der Leipziger Stral3e zu entrichten sind.

Siehe auch 2.1
Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
5.4 Flachenverlust fur die Landwirtschaft, Bereitstellung von Ersatzland:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Die durch die Planung betroffenen landwirtschaftlichen Nutzflachen im Plangebiet Se 21
werden, soweit sie der landwirtschaftlichen Nutzung dauerhaft entzogen werden, Bestandtell
des Umlegungsgebietes. Bereits durch die Teilnahme am Umlegungsverfahren kdnnen die
Eigentimer der betroffenen Flachen davon ausgehen, dass ihnen keine unverhaltnismafi-
gen wirtschaftlichen Nachteile durch die Planung entstehen werden. Insbesondere erhalten
sie Bauland, das sie wirtschaftlich verwerten kdnnen.

Die Stadt Bornheim wird zudem im weiteren Planverfahren die Situation der landwirtschaftli-
chen Betriebe, denen durch die Planungen Flachen dauerhaft entzogen werden, erdrtern.
Sie wird damit ihrer Pflicht zur Prifung eines Ersatzlandbedarfs nach 8 189 Abs. 1 BauGB
nachkommen. Letzteres gilt auch fur Flachen, die fir den Bebauungsplan Se 23 in Anspruch
genommen werden sollen.

Grundsatzlich muss hier aber auch auf die bestehenden Einschrankungen einer moglichen
Ersatzlandbeschaffung hingewiesen werden. Aus den 88 59 und 189 BauGB folgt eine Ver-
pflichtung der Stadt, sich um die Beschaffung und Bereitstellung geeigneten Ersatzlandes zu
bemuihen und ihr gehérende Grundstiicke als Ersatzland zur Verfigung zu stellen, soweit sie
diese nicht fir die ihr obliegenden Aufgaben benétigt. Die Stadt Bornheim verfligt aber nicht
in nennenswerter GrélRenordnung Uber Grundstlcke, die sich als Ersatzland fiir die Land-
wirtschaft eignen wirden. Sie wird somit darauf angewiesen sein, sich um Ersatzland ande-
rer Eigentiimer zu bemihen. Dies kann erfolglos verlaufen, wenn keine geeigneten Flachen
Zu angemessenen Preisen angeboten werden. Wie oben dargelegt, besteht dann aber im
Regelfall kein Rechtsanspruch auf die Bereitstellung von Ersatzland. Insbesondere h&ngen
die RechtmaRigkeit der stadtebaulichen Planung sowie des Umlegungsplanes in der Regel
nicht davon ab, dass Ersatzland beschafft wird [BGH, 20.07.2006 - 1l ZR 280/05]. Die Stadt
kann in der Abwagung gegensatzlicher Belange der Befriedigung des erheblichen Bedarfs
an Wohnraum ein héheres Gewicht geben als der ungestérten Ausiibung der Landwirtschaft
im heutigen Umfang. Sie hat insbesondere bereits mit der Aufstellung des Flachennutzungs-
planes 2011 nachgewiesen, dass es keine hinreichenden Mdglichkeiten der Innenentwick-
lung gibt, um auf die Inanspruchnahme des Auf3enbereiches fur die Schaffung von Wohn-
raum verzichten zu konnen. Etwas Anderes wirde allenfalls dann gelten, wenn ein landwirt-
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schaftlicher Betrieb durch den Flachenverlust nachweislich in seiner Existenz gefahrdet wa-
re. Dies wird im Einzelfall zu prtfen und durch die Betriebsinhaber zu belegen sein.

Beschluss: Kenntnisnahme
5.5 Beteiligung der Eigentimer/ Informationsfluss:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Die Stadt Bornheim hat Uber die Planungsabsichten erstmals im Rahmen der Aufstellung
des Flachennutzungsplanes im Jahr 2010, nachfolgend in einer Einwohnerversammliung in
Sechtem im Februar 2012 und zuletzt im Januar 2016 umfassend informiert. Es bestand je-
weils die Gelegenheit zur Stellungnahme. Im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes
Se 21 wird noch die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs flr die Dauer eines Monats erfolgen.
Diese wird zuvor ortstublich 6ffentlich bekanntgemacht. Eine Einzelinformation der Eigentl-
mer ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens gesetzlich nicht vorgesehen. Des Weite-
ren werden aber alle Eigentimer vor dem Beginn des Umlegungsverfahrens auch nochmals
einzeln beteiligt.

Beschluss: Kenntnisnahme
5.6 Wie wird der Einwurfswert bestimmt?

Stellungnahme Stadt Bornheim

Der Einwurfs- und der Zuteilungswert werden nachvollziehbar in deduktiven Wertermitt-
lungsverfahren aus dem Verkehrswert von vergleichbaren, baureifen, erschlieRungsbeitrags-
freien Grundsticken abgeleitet. Die Einwurfswerte entsprechen bei NeuerschlieBungsumle-
gungen in der Regel dem Verkehrswert von Rohbauland.

Beschluss: Kenntnisnahme
5.7 Wie wird der Zuteilungswert bestimmt?

Stellungnahme Stadt Bornheim

Die Zuteilungswerte entsprechen bei NeuerschlieBungsumlegungen in der Regel dem Ver-
kehrswert von baureifem, erschlieBungsflachenbeitragsfreiem, erschlieBungsbaukostenbei-
tragspflichtigem Bauland. Ein Betrag kann derzeit noch nicht benannt werden.

Beschluss: Kenntnisnahme
5.8 Wie wird der Umlegungsvorteil bestimmt?

Stellungnahme Stadt Bornheim

Die in dem Umlegungsgebiet gelegenen Grundstiicke werden rechnerisch zur Umlegungs-
masse vereinigt. Daraus werden die fiir drtliche Infrastruktur bendétigten Verkehrs- und Grin-
flachen ausgeschieden und der Gemeinde zugeteilt, die verbleibenden Grundstiicke sind die
Verteilungsmasse. Daraus soll jedem Eigentimer ein Grundstiick mindestens mit dem Wert
zugeteilt werden, den sein Einwurfsgrundstick hatte. Am Ende sollen idealerweise die zuge-
teilten Grundstucke in demselben Wert- oder Flachenverhéltnis zueinander stehen, die die
Einwurfsgrundstiicke zueinander hatten. Auch wenn das Verhaltnis der eingeworfenen Fla-
chen als Mal3stab fur die Verteilung der Verteilungsmasse gewahlt wird (Flachenumlegung),
bedarf es der Wertermittlung, um unvermeidliche oder gewiinschte Mehr- oder Minderzutei-
lungen mit Geld auszugleichen.

Die Wertdifferenz zwischen Einwurfsmasse und Verteilungsmasse kommt der Gemeinde als
sogenannter Umlegungsvorteil zugute.
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Beschluss: Kenntnisnahme

5.9 Wie wird der Gutachter fur die Bemessung des Flachenbeitrags be-
stimmt?

Stellungnahme Stadt Bornheim
Die Leistungen werden ausgeschrieben und nach geltendem Vergaberecht beauftragt.

Beschluss: Kenntnisnahme

5.10 Welche Kompensation gibt es, wenn einem gemeinnitzige Flache (z. B.
Parkplatz) zugewiesen wird, kann gegen die Bestimmung von gemeinnut-
zigen Flachen oder Gewerbeeinheiten Einspruch eingelegt werden?

Stellungnahme Stadt Bornheim

Alle beteiligten privaten Eigentimer erhalten Bauland zugeteilt. Wenn das urspringliche Ei-
gentum als 6ffentliche Flache bendtigt wird, handelt es sich um Bauland an anderer Stelle im
Umlegungsgebiet. Es ist ein wesentliches Ziel der Umlegung, dass die Eigentiimer, deren
urspringliche Grundstiicke fir offentliche Zwecke bendtigt werden, im Ergebnis nicht
schlechter gestellt werden als diejenigen, deren Grundstiicke zu Bauland werden.

Dennoch kdnnen natirlich im Bebauungsplanverfahren Bedenken gegen bestimmte Festset-
zungen geltend gemacht werden. Dies erfolgt unabhangig vom Umlegungsverfahren.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

5.11 Wie viel Flache wird fur den Kreisverkehr und die Verbreiterung der Erfur-
ter StralRe einbehalten (konkrete Angabe fir ein Flurstiick der Absende-
rinnen)? Wie erfolgt die Kompensation?

Stellungnahme Stadt Bornheim

Zur Kompensation siehe 5.10. Die bendtigte Verkehrsflache fir die Errichtung des Kreisver-
kehrs inkl. der Platzflache stdlich davon sowie den Ausbau der Erfurter StraRe aus dem be-
nannten Flurstiick betragt ca. 2.000 m2.

Beschluss: Kenntnisnahme

5.12 Anforderungen an abzugebende und zuzuteilende Flachen:
Stellungnahme Stadt Bornheim

Bereits baulich genutzte Grundstiicke werden nicht in die Umlegung einbezogen. Fr die in
Rede stehenden Grundstiicke sind erhebliche ErschlieBungsvorteile durch die Schaffung je
eines Bauplatzes im heute rickwartigen Grundstlcksteil gegeben, so dass hier ein Mehrwert
fur die Eigentimer entsteht.

Beschluss: Kenntnisnahme

5.13 Zerschnittene landwirtschaftliche Restflachen:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Flachenzuschnitt

Die Planung ist so angelegt, dass mdglichst gunstig zugeschnittene Flachen verbleiben.
Durch geringfugige Anderungen bestehender Pachtverhaltnisse und Bewirtschaftungseinhei-
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ten konnen Restflachen vermieden werden. Ein Flurbereinigungsverfahren wird nicht erfor-
derlich.

Flachenausgleich/ -kompensation

Die durch die Planung betroffenen landwirtschaftlichen Nutzflachen im Plangebiet Se 21
werden, soweit sie der landwirtschaftlichen Nutzung dauerhaft entzogen werden, Bestandtell
des Umlegungsgebietes. Bereits durch die Teilnahme am Umlegungsverfahren kdnnen die
Eigentimer der betroffenen Flachen davon ausgehen, dass ihnen keine unverhaltnismafi-
gen wirtschaftlichen Nachteile durch die Planung entstehen werden. Insbesondere erhalten
sie Bauland, das sie wirtschaftlich verwerten kénnen.

Die Stadt Bornheim wird zudem im weiteren Planverfahren die Situation der landwirtschaftli-
chen Betriebe, denen durch die Planungen Flachen dauerhaft entzogen werden, erdrtern.
Sie wird damit ihrer Pflicht zur Prifung einer Ersatzlandbedarfs nach § 189 Abs. 1 BauGB
nachkommen. Letzteres gilt auch fir Flachen, die fur den Bebauungsplan Se 23 in Anspruch
genommen werden sollen.

Grundsatzlich muss hier aber auch auf die bestehenden Einschrankungen einer moglichen
Ersatzlandbeschaffung hingewiesen werden. Aus den 8§ 59 und 189 BauGB folgt eine Ver-
pflichtung der Stadt, sich um die Beschaffung und Bereitstellung geeigneten Ersatzlandes zu
bemuihen und ihr gehérende Grundstiicke als Ersatzland zur Verfigung zu stellen, soweit sie
diese nicht fur die ihr obliegenden Aufgaben benétigt. Die Stadt Bornheim verfligt aber nicht
in nennenswerter Grélenordnung Uber Grundsticke, die sich als Ersatzland fiir die Land-
wirtschaft eignen wirden. Sie wird somit darauf angewiesen sein, sich um Ersatzland ande-
rer Eigentimer zu bemuhen. Dies kann erfolglos verlaufen, wenn keine geeigneten Flachen
Zu angemessenen Preisen angeboten werden. Wie oben dargelegt, besteht dann aber im
Regelfall kein Rechtsanspruch auf die Bereitstellung von Ersatzland. Insbesondere hangen
die RechtmaRigkeit der stadtebaulichen Planung sowie des Umlegungsplanes in der Regel
nicht davon ab, dass Ersatzland beschafft wird [BGH, 20.07.2006 - Ill ZR 280/05]. Die Stadt
kann in der Abwagung der widerstreitenden Belange der Befriedigung des erheblichen Be-
darfs an Wohnraum ein hoheres Gewicht geben als der ungestorten Austibung der Landwirt-
schaft im heutigen Umfang. Sie hat insbesondere bereits mit der Aufstellung des Flachen-
nutzungsplanes 2011 nachgewiesen, dass es keine hinreichenden Mdglichkeiten der Innen-
entwicklung gibt, um auf die Inanspruchnahme des Auf3enbereiches fir die Schaffung von
Wohnraum verzichten zu kdnnen. Etwas Anderes wurde allenfalls dann gelten, wenn ein
landwirtschaftlicher Betrieb durch den Flachenverlust nachweislich in seiner Existenz gefahr-
det ware. Dies wird im Einzelfall zu prifen und die Betriebsinhaber zu belegen sein.

Beschluss: Kenntnisnahme
5.14 Ackerland soll 1:1 in Bauland ausgeglichen werden:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Das Ackerland im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Se 21 wird in das Umlegungsver-
fahren einbezogen. Die in dem Umlegungsgebiet gelegenen Grundstiicke werden rechne-
risch zur Umlegungsmasse vereinigt. Grundgedanke des Umlegungsverfahrens ist die
Gleichbehandlung der beteiligten Eigentimer. Das heif3t unter Anderem, dass die Zutei-
lungsflachen fur alle Eigentiimer stets kleiner sind als die eingeworfenen Flachen, weil die
Verteilungsmasse sich fur alle Eigentimer aus der Einwurfmasse abziglich aller Erschlie-
Bungs-, Grin- und Ausgleichsflachen ergibt. Daher ist eine Zuteilung von 100 % der zuvor
eingeworfenen Grundsticksflache aufgrund des Solidarprinzips fur keinen der Eigentiimer
maoglich. Eine Zuteilung von Bauland kann deshalb nicht in der gleichen Gr6RRe erfolgen, die
die eingeworfene Flache hatte.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt
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5.15 Keine Inanspruchnahme von Ackerland als Ausgleichsflache:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Der Ausgleich wird so geplant, dass die landwirtschaftliche Nutzung nicht mehr als fur die
Siedlungsentwicklung notwendig eingeschrankt wird. Dies geschieht im Wesentlichen nach
den folgenden drei Prinzipien:

- Werden Freiflachen fir andere Zwecke angelegt, zum Beispiel fur die Regenentwas-
serung oder den Larmschutz, werden sie zugleich fur den Ausgleich genutzt.

- Gesonderte Ausgleichsflachen werden so geplant, dass sie hohe Biotopwerte errei-
chen und damit der Flachenbedarf gering bleibt.

Auf diesem Weg kann der Ausgleich auf die Flachen westlich der L 190 n beschrénkt blei-
ben, Inanspruchnahmen der groRen Flachen éstlich der L 190 n werden vermieden.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt

5.16 Wer bestimmt die Bemessung des Flachenbeitrags und wie hoch ist die-
ser?

Stellungnahme Stadt Bornheim

Die GroRRe der Einwurfsflachen ist vor Beginn der Umlegung durch einen 6ffentlich bestellten
Vermessungsingenieur zu ermitteln.

Beschluss: Kenntnisnahme

5.17 Grundstuck Leipziger Str. 10:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Bereits baulich genutzte Grundstiicke nehmen am Umlegungsverfahren nicht teil. Die Pla-
nung wurde dahingehend geé&ndert, dass eine Anderung der bestehenden Grenzen dieser
Grundstucke nicht erforderlich wird.

Beschluss: Kenntnisnahme

6 Umwelt-, Arten- und Denkmalschutz

6.1 Larm-und Abgasmessungen fir den Bestand:

Stellungnahme Stadt Bornheim
Entsprechende Unterlagen zum L&rm liegen beim LANUV allgemein zuganglich vor.

Beschluss: Kenntnisnahme
6.2 Artenschutz:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Fur den Bebauungsplan wurde eine Artenschutzprifung durchgefiihrt. Die darin festgelegten
MalRnahmen werden umgesetzt. Durch die Errichtung eines Schutzzaunes entlang der
Bahnbtschung und das Abfangen vorhandener Individuen wird eine Verletzung und Toétung
von Zauneidechsen vermieden. Der Verlust des Bruthabitats der Feldlerche wird durch die
Umwandlung einer landwirtschaftlich genutzten Flache (Feldflur) in Brachflachen ausgegli-
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chen. Zur Umsetzung der Malinahme erwirbt die Stadt Bornheim in der Gemarkung Waldorf,
Flur 6, Flurstiick 129 eine 5.330 m2 grofRe Flache, die von der Stiftung Rheinische Kultur-
landschaft entsprechend der Anforderungen aus der Artenschutzprifung entwickelt wird. Da
im Umfeld groR3flachig geeignete Nahrungshabitate und Raststatten erhalten bleiben, ist eine
populationsrelevante Beeintrachtigung anderer Vogelarten, die das Plangebiet lediglich zur
Nahrungssuche oder Rast aufsuchen, ausgeschlossen.

Wenn die festgesetzten Vermeidungsmaf3nahmen umgesetzt werden, kommt es durch die
Planung insgesamt zu keiner Verletzung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden.

Beschluss: Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.
6.3 Umweltprufung/ Umweltbericht:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Fir den Planentwurf zur offentlichen Auslegung wurde ein Umweltbericht geméaR § 2a
BauGB erstellt. Dieser wird mit dem Bebauungsplan gemaR § 3 (2) BauGB 6ffentlich ausge-
legt. Hierbei wurden unter Berlicksichtigung von entsprechenden Fachgutachten (u.a. Arten-
schutz, Larm, Verkehr) die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen der Planung auf
alle Belange des Umweltschutzes gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB dargestellt, beschrieben und
bewertet. Im Umweltbericht sind auch die erforderlichen Mal3nahmen zur Vermeidung, Ver-
minderung und zum Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen dargestellt.

Beschluss: Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

6.4 Larmbelastung an der Wendelinusstral3e:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Aufgrund der Planung entféllt fir die Anwohner der Wendelinusstral3e kiinftig die Hinter-
grundbelastung von der L 190. Daher kann hier von einer Larmentlastung ausgegangen
werden. Dies wird im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens zum Bebauungsplan naher
gepruft.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

6.5 Erhohte Umweltbelastung durch vermehrtes Verkehrsaufkommen. Zu-
sammenfihrung von Se21 und Se 23 gefordert:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Die sudliche Umgehung von Sechtem, K 33 n wird mit dem Bebauungsplan Se 23 im zeitli-
chen Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Se 21 geplant. Unabhangig davon ergibt sich
fur die Einwender auch schon allein durch den Bebauungsplan Se 21 eine erhebliche Ver-
besserung, weil die Bahnhofstral3e in dem betroffenen Abschnitt zur reinen Anliegerstral3e
herabgestuft wird.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

6.6 Larmbelastung und Verkehrsfiihrung Grundstiick Leipziger Stral3e:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Das Grundstiick der Einwender hat derzeit als Aul3enbereichsgrundstiick keinen nennens-
werten Schutzanspruch gegen Verkehrslarm. Dieser wirde erst an der Schwelle der Ge-
sundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts einsetzen. Das Grundstiick ist
dem Larm von der L 190 heute bei freier Schallausbreitung ohne jede Abschirmung ausge-
setzt. Diese Beeintrachtigung wirde bei weiter steigenden Verkehrsmengen, die ein Ver-
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kehrsgutachten® auch ohne die Aufstellung des Bebauungsplans bis zum Jahr 2030 prog-
nostiziert, in Zukunft weiter zunehmen.

Entgegen der Befurchtungen der Einwender entsteht fur das Grundstick eine erhebliche
Verbesserung der Situation durch den Bebauungsplan. Kunftig hat das Grundstiick den
Schutzanspruch einer Wohnnutzung in einem allgemeinen Wohngebiet. Durch Larmschutz-
festsetzungen im Bebauungsplan wird hinsichtlich der Larmbelastung durch die neue L 190 n
sichergestellt, dass dieser Schutzanspruch eingehalten wird. Dadurch wird das Grundstulick
der Einwender gegeniiber dem Ist-Zustand eine deutliche Larmentlastung erfahren.

Dies wird durch die neu geplante BaugebietserschlieBung, die an dem Grundstiick vorbei-
fuhrt keineswegs in Frage gestellt. Diese ErschlieBung dient gemald dem Bebauungsplan-
entwurf nach Anpassung des stadtebaulichen Konzeptes in dem betroffenen Abschnitt der
Anbindung von ca. 70 Wohneinheiten (WA 1 — 6). Das vorgenannte Verkehrsaufkommen
erfullt die Voraussetzungen, um die Orientierungswerte zur DIN 18005 fir reine Wohngebie-
te von 50 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts einzuhalten. Eine noch guinstigere Situation als
diese sieht die BauNVO in Verbindung mit der DIN 18005 fiir Wohngebiete nicht vor.

Nachdem die Befiirchtungen der Einwender bezlglich des Verkehrsaufkommens und des
Larms offensichtlich unbegrindet sind, eriibrigt sich eine Erdrterung der Uberlegungen zu
alternativen Verkehrsfihrungen, erheblichen Wertverlusten etc.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
6.7 Larmbeeintrachtigung durch den geplanten Vollversorger

Stellungnahme Stadt Bornheim

Eine im Zuge des Bebauungsplanverfahrens erstellte schalltechnische Untersuchung? hat
die moglichen Larmkonflikte zwischen dem geplanten Lebensmittelsupermarkte und der an-
grenzenden Wohnbebauung geprift. Diese Vorprifung hat ergeben, dass entsprechende
Vorkehrungen zum Schallschutz, wie z.B. die Einhausung des Lieferbereichs und der Aus-
schluss von Anlieferungen im Nachtzeitraum, notwendig sind, um die Richtwerte nach TA-
Larm einzuhalten. Genauere Aussagen konnen jedoch erst getroffen werden, wenn detaillier-
te Angaben zum Kunden- und Mitarbeiterverkehr, zum Lieferverkehr, zu den Liefermengen,
zur Abfallentsorgung sowie zu den Offnungszeiten vorliegen. Diese sind zum jetzigen Zeit-
punkt noch nicht bekannt. Der Nachweis zur Einhaltung der entsprechenden Richtwerte nach
TA-Larm werden daher im Baugenehmigungsverfahren, welches nach dem Bauleitplanver-
fahren erfolgt.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

6.8 Immissionskonflikte zwischen der vorhandenen Nutzung Erfurter Str. 12
und dem geplanten Vollversorger:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Das bestehende Gebdudeensemble im Auf3enbereich hat heute beziglich Immissionen aus
Gewerbebetrieben den Schutzanspruch eines Mischgebietes. Dieser Schutzanspruch wird
durch die Planung, die hier die Festsetzung eines Mischgebietes vorsieht, beibehalten.

Im Bebauungsplanverfahren wird das Nahversorgungszentrum im Rahmen der schalltechni-
sche Untersuchung sowie der Verkehrsuntersuchung berucksichtigt. Darin werden auch die
Schutzanspruche der bestehenden Bebauung bericksichtigt. Die Ergebnisse flieRen, bei-
spielsweise durch die Festsetzung von Schallemissionskontingenten, in die Festsetzungen

! Ingenieurgruppe IVV Aachen / Berlin: Verkehrsuntersuchung Bebauungsplan Se 21. Ergebnisbericht. Aachen,
November 2018.
2 Accon Kéln GmbH: Schalltechnisches Fachgutachten zur Aufstellung des Bebauungsplanes Se 21 der Stadt
Bornheim in der Ortschaft Sechtem. Kéln, August 2019.
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ein. Eine Vorprifung im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens hat ergeben, dass ent-
sprechende Vorkehrungen zum Schallschutz, wie z.B. die Einhausung des Lieferbereichs
und der Ausschluss von Anlieferungen im Nachtzeitraum, notwendig sind, um die Richtwerte
nach TA-Larm einzuhalten. Genauere Aussagen kdnnen jedoch erst getroffen werden, wenn
detaillierte Angaben zum Kunden- und Mitarbeiterverkehr, zum Lieferverkehr, zu den Liefer-
mengen, zur Abfallentsorgung sowie zu den Offnungszeiten vorliegen. Das Emissionsverhal-
ten im Mischgebiet ist bereits durch die Gebietsausweisung auf ein vertragliches Mal3 be-
schrankt. Konkrete bauliche MaRhahmen sind erst in den Baugenehmigungsverfahren fest-
zulegen.

Beschluss: Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

7 Verkehrsplanung

7.1 Verschiebung der L 190n nach Osten:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Die Lage der L 190 n bestimmt sich einerseits nach den verkehrlichen Erfordernissen sowie
den bestehenden Anschlusspunkten im Norden und Suden. Andererseits soll die Trasse
nicht weiter als notwendig nach Osten gelegt werden, um die zusammenhé&ngend nutzbaren
landwirtschaftlichen Flachen so wenig wie méglich zu zerschneiden.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

7.2 Priafung von Veranderungen der innerdrtlichen Verkehrsbelastung/ Mehr-
belastungen der bestehenden Ortslage durch das Neubaugebiet:

Stellungnahme Stadt Bornheim
Die Verkehrsfuhrungen werden aulRerhalb der Plangebiete Se 21 und Se 23 durch den Be-
bauungsplan nicht verandert.

Ein Verkehrsgutachten hat ermittelt, dass aufgrund der zusatzlichen Siedlungsflachen bis zu
ca. 5.000 zusatzliche Kfz-Fahrten pro Tag entstehen, die auf das bestehende sowie geplante
Verkehrsnetz umgelegt werden missen. Diese Verkehre kdnnen laut Gutachten vom beste-
henden und geplanten Stral3ennetz problemlos aufgenommen werden. Durch die Verlegung
der L 190 nach Osten werden die Bahnhofstral3e und der Eichholzweg kinftig nahezu voll-
standig entlastet und konnen zu verkehrsberuhigten Bereichen bzw. Ful3- und Radwegen
zurlickgebaut werden. Dies ist mdglich, da diejenigen Verkehrsteilnehmer, die heute von der
WillmuthstraRe, der WendelinusstraRe und der nordlichen BahnhofstraRe aus die L 190
(Sudliche Bahnhofstral3e, Eichholzweg) erreichen, kinftig direkt Gber die Erfurter Stral3e die
L 190 n anfahren werden, und umgekehrt. Auch der Kernbereich von Sechtem wird durch die
neue Ortsumgehung in Verbindung mit dem geplanten Bau der K 33 (Breslauer Stral3e) teil-
weise spurbar entlastet, da der derzeitige Durchgangsverkehr auf die Neubautrassen verla-
gert wird. Der Bereich Kaiserstral3e, Breslauer StrafRe und Bahnhofstral3e wird durch den
Bau der L 190 n und der K 33 n (Bebauungsplan Se 23) ebenfalls deutlich entlastet. Dadurch
wird u.a. eine ful3laufige Querung der Stral3en in diesem Bereich deutlich erleichtert.

Das Verkehrsgutachten prognostiziert, dass der Durchgangsverkehr kinftig komplett auf die
L 190 n und K 33 n verlagert werden kann und somit innerhalb von Sechtem nur noch direkte
Ziel- und Quellverkehre auftreten.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

17



7.3 Gleichzeitige Umsetzung von Se 21 und 23; Gleichzeitiger Bau von L 190 n
und K 33 n:

Stellungnahme Stadt Bornheim
Es ist beabsichtigt, die Sidumgehung (K 33 n) zeitnah zu realisieren. Die entsprechenden
Planungen sind eingeleitet.

Beschluss: Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.
7.4 Suidlicher Kreisel (L190 n/ Anbindung K 33 n) als vierarmiger Kreisel:

Die Stadt Bornheim verfolgt bei der Stral3enplanung die in der Kosten-Nutzen-Abwéagung
verkehrlich und kostenseitig giinstigste Variante fiir den stdlichen Kreisverkehr der L 190 n.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

7.5 Schaffung eines verkehrsberuhigten Platzes vor der Wendelinuskapelle,
ahnlich wie vor der Giesler-Galerie in Briuhl:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Fur die Gestaltung der Verkehrsfihrung einschlie3lich des Kreisverkehrs wurde im Rahmen
der Entwurfsbearbeitung eine Detailuntersuchung erstellt. Ein wesentliches Ziel ist die Schaf-
fung grof3ziigiger Bereiche mit Aufenthaltsqualitat, auch an der Kapelle. Eine Gestaltung als
Knoten mit Vorfahrtsregelung ,rechts vor links®, wie angeregt, ist angesichts der Verkehrs-
menge des Knotens grundsatzlich moglich. Es mussen in der Spitze ca. 543 Kfz/h in guter
Verkehrsqualitat in allen Richtungen als Vollknoten abgewickelt werden. Die Einsatzgrenze
von ungeregelten Kreuzungen mit einer Rechts-vor-Links-Regelung reicht nach HBS?® bis zu
800 Kfz/h. Das angesprochene Beispiel in Brihl hat eine Verkehrsmenge von 735 Kfz/h. Es
handelt sich aber nicht um einen Vollknoten; zwei der vier Einmindungen sind nur in einer
Fahrtrichtung befahrbar, zudem gibt es hier eine durchlaufende Hauptverkehrsbeziehung.*
Es handelt sich auch nicht wie in Sechtem um eine Hauptzufahrt in eine Ortschaft, es beste-
hen alternative Routen auf innerdértlichen Hauptstral3en, so dass die verkehrliche Leistungs-
fahigkeit des Knotens fiir den Kfz-Verkehr hier eine geringere Rolle spielt als in Sechtem.

Es kann nach HBS davon ausgegangen werden, dass der Knoten mit einer Rechts-vor-
Links-Regelung eine um 1 bis 2 Stufen schlechtere Verkehrsqualitat haben wird als bei ei-
nem Kreisel. Dies erscheint bei einer Hauptzufahrt in die Ortschaft, fur die auch Leistungsfa-
higkeitsreserven im Hinblick auf die fernere Zukunft bestehen sollten, in der Abwéagung als
nicht sinnvoll. Es wird deshalb an der Planung eines Kreisverkehrs festgehalten.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
7.6 Zusatzliche Haltestelle der Buslinie 663:

Stellungnahme Stadt Bornheim
Eine Haltestelle in der Nahe der Wendelinuskapelle wird gepruft.

Beschluss: Kenntnisnahme

8 Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen: Handbuch fir die Bemessung von StraRenverkehrs-
anlagen, 2001 bzw. 2009

4 Angaben aus: Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 01.01, 1. Anderung der Stadt Briihl, Runge +
Kichler, Diisseldorf 2014
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7.7 Brandschutz: Einsatzwege der Feuerwehr:

Stellungnahme Stadt Bornheim
Die Planung hat keinen negativen Einfluss auf die Erreichbarkeit der bestehenden Baugebie-
te in Sechtem Uber die innerortlichen Straf3en durch Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
7.8 Keine StralRenanbindungen von Se 03 (Eurode-Siedlung):

Stellungnahme Stadt Bornheim

Es erfolgt zwischen dem Plangebiet und der Eurode-Siedlung keine direkte Verbindung fur
den Kfz-Verkehr. Zwischen dem Eichholzweg und dem Flandernweg wird ein Fuf3- und
Radweg festgesetzt. Der Abschnitt des Eichholzweges, in dem der Elsalweg anbindet, wird
ebenfalls als Ful3- und Radweg festgesetzt.

Beschluss: Der Stellungnahme wird gefolgt.

7.9 Befurchtung einer vollstandigen Abbindung des Kuchenbéackersweges:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Eine Abbindung des Kuchenbackersweges in der Weise, dass die von dort erschlossenen
landwirtschaftlichen Flachen nicht mehr erreichbar wéaren, ist nicht vorgesehen.

Der Abschnitt westlich der L 190 n bleibt an die Bahnhofstra3e angebunden und erhdlt eine
Zufahrt zur PlanstraBe 1. Der Abschnitt 6stlich der L 190 n wird Uber einen neuen Wirt-
schaftsweg, der Teil des geplanten Kreisverkehrs L 190 n/ Erfurter Stral3e ist, an die L 190 n
angebunden.

Die Landwirte haben im weiteren Planverfahren erneut die Moéglichkeit ihre Belange geltend
zu machen.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

7.10 Gebr.-Kall-Str. bald HauptverkehrsstraRe? (Gegen eine Offnung der Ge-
brider-Kall-Str.):

Stellungnahme Stadt Bornheim
Der Bebauungsplan sieht keine Veranderungen der Gebrider-Kall-Stral3e vor. Es ist
keine Offnung der Gebruder-Kall-StraRe fir PKW vorgesehen.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
7.11 Fir eine Offnung der Gebriider-Kall-StraRe fiir PKW:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Eine Erhohung des Verkehrsaufkommens auf der Gebruder-Kall-Straf3e wirde hier zu Belas-
tungen fuhren, ohne dass es daflir eine Notwendigkeit gibt. Die kinftige Verkehrsfiihrung
Uber die Erfurter Stral3e ist geeignet, um den ortlichen Verkehr abzuwickeln. Eine zusatzliche
Anbindung ist verkehrlich nicht erforderlich. Trotz der Nutzung der Erfurter StraRe als Haupt-
zufahrt wird die Bestandsbebauung insgesamt von Verkehrslarm und Schadstoffen entlastet
werden, denn das heutige Verkehrsaufkommen auf der L 190 ist wesentlich héher als das
kinftige Verkehrsaufkommen auf der Erfurter Stral3e.
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Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
7.12 Schienennahverkehr, Erhéhung des Fahrgastaufkommens:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Es besteht kein unmittelbarer kausaler Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren.
Die Weiterentwicklung des OPNV ist jedoch ein grundsatzliches Anliegen der Stadt Born-
heim.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

7.13 Anbindung der Neubaugebiete an die L 190 (alt) anstelle des Baus der L
190 n, Verzicht auf die Ortsumgehung:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Eine Entwicklung von Neubaugebieten 6stlich der L 190 (alt) ohne den Bau einer Umgehung
wurde bereits in der Rahmenplanung Sechtem-Ost (2012) aus grundsatzlichen stadtebauli-
chen Erwégungen verworfen. Die neu entstehenden Ortsteile waren durch die stark befahre-
ne StralRe und die erforderlichen Larmschutzeinrichtungen dauerhaft von der bestehenden
Ortslage isoliert. Eine organische stadtebauliche Entwicklung ist auf diesem Weg nicht zu
gewabhrleisten. Dartber hinaus wirde sich die Verkehrsbelastung auf der jetzigen L 190
deutlich erhéhen und damit auch die Beeintrachtigungen der Bewohner sowohl entlang der
Bahnhofstraf3e und des Eichholzweges als auch entlang der Kaiserstraf3e und Breslauer
Stral3e weiter steigen.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

7.14 Konigsbergerstr., beengte Stral3enverkehrsverhaltnisse und mangelndes
Stellplatzangebot:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Der Bebauungsplan sieht eine Wegeverknipfung mit der Eurode-Siedlung fir den Rad- und
FuRverkehr vor. Dadurch wird der Bahnhof Sechtem ohne Auto fiir viele der neuen Einwoh-
nerinnen und Einwohner Sechtems gut erreichbar sein.

Dennoch werden Einzelne den Bahnhof sicherlich auch mit dem PKW anfahren. Die Stadt
Bornheim ist bestrebt, die Parkraumsituation am Bahnhof weiter zu verbessern. Dies steht
jedoch nicht in einem unmittelbaren sachlichen Zusammenhang mit dem Bebauungsplan
Se 21.

Beschluss: Kenntnisnahme
7.15 Ausreichend Parkraum in den Stral3en einplanen:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Es sind bezogen auf die Zahl der Wohneinheiten einschliellich des mdglichen ,Bordstein-
parkens® auf der Fahrbahn ca. 90 Parkmdglichkeiten umsetzbar. Bei bis zu 330 neuen
Wohneinheiten entspricht dies einem Stellplatzschliissel von ca. 0,3 Stellplatzen je
Wohneinheit. Hinzu kommt eine mdgliche Nutzung des neuen offentlichen Friedhofspark-
platzes in den Abend- und Nachtstunden auch durch Anwohner (zusatzlich nochmals ca. 40
Parkplatze).

Beschluss: Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.
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7.16 Festsetzung der Baugrenzen mit einem so grofRen Abstand zur Stralde,
dass allgemein Stellplatze im Vorgarten moglich sind:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Die Baugrenzen werden zur Umsetzung des beabsichtigten stadtebaulichen Konzeptes und
zur Begrenzung der Flachenversiegelung festgesetzt. Innerhalb der Baugrenzen (es werden
keine Baulinien festgesetzt) verbleibt ein Spielraum von 1 — 2 m zur VergroRerung der Vor-
gartentiefe, die jedoch fir Doppel- und Reihenhauser einer Gruppe jeweils einheitlich herzu-
stellen ist.

Beschluss: Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.
7.17 Ausreichend private Stellplatze einplanen:

Stellungnahme Stadt Bornheim
Es sind mindestens 2 Stellplatze je WE in einem Einzelhaus oder einer Doppelhaushélfte auf
dem Grundstiick vorgesehen, wobei der 2. Stellplatz in der Zufahrt liegen kann.

Es sind bezogen auf die Zahl der Wohneinheiten einschliellich des mdglichen ,Bordstein-
parkens® auf der Fahrbahn zusatzlich zu den privaten Stellplatzen ausreichend Stellplatze im
offentlichen StralBenraum vorgesehen.

Insgesamt wird somit ein groRes Angebot an Stellplatzen gewahrleistet. Es ist nicht zu er-
warten, dass die Einwohner des neuen Wohngebietes unter diesen Umstanden in den an-
grenzenden, bestehenden WohnstraRen parken werden.

Beschluss: Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.
7.18 Umplanung der Planstral3e 1, Verlegung an den kinftigen Ortsrand:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Die PlanstralBe 1 ist deshalb nicht an den neuen Ortsrand gelegt worden, weil sie den Cha-
rakter eine innerdrtlichen, beidseits angebauten Anliegerstrae haben soll. Damit und mit der
geschwungenen Stralienflihrung wird zugleich eine ,natlrliche* Geschwindigkeitsdampfung
und ein angepasstes Verhalten der Verkehrsteilnehmer angestrebt. Eine Straenfilhrung am
Ortsrand wirde diese Ziele nicht erfillen.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

7.19 GroRerer Abstand der L 190 n zur Neubebauung:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Die Trasse der L 190 n ist so gewahlt, dass die landwirtschaftlichen Flachen 6stlich des
Plangebietes nicht mehr als notwendig angeschnitten werden. Dies ist im Hinblick auf die
Belange der Landwirtschaft auch nicht anders losbar.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

7.20 Zuwegungen zu den Ackerflachen wahrend der Bauzeit:

Stellungnahme Stadt Bornheim
Die Wegefuhrungen fur die Bauzeit sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanes. Sie wer-
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den erst im Rahmen des Verkehrskonzeptes fur die Bauphase geplant. Hierbei sind die
Mehrwegeldngen in einem zumutbaren, also nicht ibermaRig grolen Rahmen zu halten.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

7.21 Anbindung der neuen L 190 an den Pickelshullenweg und an die Erfurter
Stralle:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Der Abschnitt der Erfurter Stral3e zwischen der L 190 n und dem Kuchenbé&ckersweg wird
etwas nach Sidden versetzt und bindet als neuer 4,0 m breiter Wirtschaftsweg an den ge-
planten Kreisverkehr der L 190 n an. Die vorgesehene Breite des Wirtschaftsweges gewéhr-
leistet eine Befahrbarkeit von Ublichen landwirtschaftlichen Fahrzeugen. Der 6stlich der L
190 n bestehende Teil des Pickelshillenwegs wird erhalten und bindet ebenfalls als Wirt-
schaftsweg an die L 190 n an. Die bestehende Breite von ca. 5 m wird nicht verandert. Durch
die beiden Anbindungen an die L 190 n wird die Bewirtschaftung der Ostlich des Plangebie-
tes liegenden landwirtschaftlichen Flachen weiterhin ermdglicht. Der westliche Teil des Pi-
ckelshillenwegs bindet hingegen nicht direkt an die L 190 n an. Von einem geplanten Que-
rungspunkt, der im Zuge des stadtebaulichen Vorentwurfes vorgesehen war, wurde zuguns-
ten des Verkehrsflusses abgesehen. Der Pickelshillenweg kann jedoch weiterhin tber die
Bahnhofstral’e angefahren werden, so dass keine Beeintrachtigungen bei der Bewirtschaf-
tung der verbleibenden landwirtschaftlichen Flachen zwischen der L 190 n und der Bahnhof-
stral3e entstehen.

Beschluss: Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

7.22 Zuganglichkeit der landwirtschaftlichen Flachen allgemein:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Der Pickelshillenweg und die Erfurter StraRe werden auf der Ostseite direkt an die L 190 n
angebunden. Die verbleibenden landwirtschaftlichen Flachen sidlich des Bebauungsplange-
bietes Se 21 bleiben tber den Pickelshillenweg und den Kuchenbé&ckersweg von der L 190
(alt)/ BahnhofstralRe aus erschlossen. Der Kuchenbackersweg soll zusatzlich an die Plan-
straRe 1 im Baugebiet angeschlossen werden. Die Zufahrten werden entsprechend den heu-
tigen Erfordernissen auslegt.

Die Wegefiihrungen fir die Bauzeit sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanes. Sie wer-
den erst im Rahmen des Verkehrskonzeptes flr die Bauphase geplant. Hierbei sind die
Mehrwegeldngen in einem zumutbaren, also nicht ibermafig grolien Rahmen zu halten.

Beschluss: Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

7.23 Sperrung der Kaiserstraf3e fur LKW:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Die KaiserstralRe bleibt fir den nach StVO zulassigen LKW-Verkehr der Anlieger befahrbar.
Dies ist zur Gewahrleistung der Erreichbarkeit des Ortskerns notwendig.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

7.24 Ausweisung des Gebiets als Tempo 30-Zone:

Stellungnahme Stadt Bornheim
Die Ausweisung als Tempo-30-Zone ist vorgesehen.
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Beschluss: Der Stellungnahme wird gefolgt.

7.25 Verlagerung der L 190 ausschliel3lich aus Grinden einer beabsichtigten
Immobilienwertsteigerung:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Far die Anwohner der Bahnhofstral3e und des Eichholzweges besteht derzeit eine erhebliche
Beeintrachtigung (Larm, Geruch, Unfallgefahr) durch die stark befahrene L 190. Diese Situa-
tion wird sich aufgrund der prognostizierten generellen Verkehrszunahme in Zukunft weiter
verschlechtern. Durch den Bau der Ortsumgehungsstrale L 190 n und den damit ermoglich-
ten Rickbau der Bahnhofstrafl3e und des Eichholzweges tritt fir die Anwohner eine deutliche
Verbesserung der Verkehrs- und Wohnsituation ein. Dartiber hinaus prognostiziert eine Ver-
kehrsuntersuchung® auch eine Entlastung fiir den Ortskern von Sechtem. AuRerdem lassen
sich durch den Ruckbau der teilweise anbaufreien Landesstral3e die in Baullicken vorhande-
nen Flachenreserven aktivieren und zusatzliche Wohnbaugrundstiicke gem. einer flachen-
schonenden Nachverdichtung entwickeln.

Das Hauptmotiv des Baus der L 190 n ist somit die Verbesserung der Wohnsituation der
Anwohner am derzeitigen Ortsrand sowie eine generelle Reduzierung der Verkehrsbelastung
im Ortskern von Sechtem. Der vom Einwender geéufRerte Vorwurf, die Verlagerung der L
190 in eine UmgehungsstralRe ausschliel3lich aufgrund einer moglichen Wertsteigerung fur
die im Privateigentum befindlichen Grundstlicke entlang der BahnhofstraRe und des Eich-
holzweges zu planen, wird damit zuriickgewiesen.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

8 Ver- und Entsorgung

8.1 Sudausrichtung der Dacher fur den Bau von Solaranlagen:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Der Bebauungsplan setzt fur die meisten Wohnhauser die Errichtung von Satteldachern mit
einer Dachneigung von mind. 30° und max. 40° fest. Eine Ausrichtung der Dacher setzt der
Bebauungsplan nicht fest. Dadurch wird fur alle Wohnhauser mit Satteldach eine Studwest-
oder Sldostausrichtung grundsatzlich ermdglicht. Dies ist nach dem Stand der Technik der
Bereich, in dem gute Ertrage fur Solaranlagen zu erzielen sind. Doch auch Flachdécher er-
maoglichen die Nutzung von Photovoltaikanlagen o0.4.

Die Nutzung erneuerbarer Energien wird damit auf der Ebene der stadtebaulichen Planung
weitgehend bertlicksichtigt.

Beschluss: Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

8.2 Entwasserungssystem, Versickerung auf den Grundsticken, Nutzung des
Regenwassers:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Ein geohydrologisches Gutachten hat ergeben, dass eine dezentrale Versickerung auf den
Grundsticken dber Mulden aufgrund der schlecht durchldssigen oberen Bodenschichten
nicht empfehlenswert ist. Der Einsatz von Rigolen oder von kombinierten Mulden-Rigolen-
Systemen ist jedoch im Grundsatz mdglich, da eine Funktionsféhigkeit auch noch bei einer
geringen Durchlassigkeit der Boéden gegeben ist. Es ist fir das neue Siedlungsgebiet jedoch

> Ingenieurgruppe 1VV Aachen / Berlin: Verkehrsuntersuchung Bebauungsplan Se 21. Ergebnisbericht. Aachen,
November 2018.
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eine zentrale Versickerung in Form eines Regenrickhalte- und versickerungsbeckens nord-
lich der Erfurter StrafRe zwischen dem Siedlungsrand und der L 190 n vorgesehen. Die Ent-
wasserung der L 190 n wird ebenfalls zentral Giber zwei gesonderte Versickerungsanlagen
Ostlich der L 190 n erfolgen.

Es besteht ein Anschlusszwang an das offentliche Abwassernetz gemafd 8 9 Abs. 5 der Ent-
wasserungssatzung.

Die Nutzung des Regenwassers in Zisternen ist grundsatzlich méglich.

Beschluss: Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

8.3 Dimensionierung des Regenrickhalte- und Versickerungsbeckens; Lage
der Kanale:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Die Dimensionierung der Versickerungsanlage wurde in einer Uberflutungsbetrachtung er-
mittelt. Die Ermittlung des Volumens erfolgte iterativ flr 5-jahrliches Regenereignisse und
anhand des bestehenden Durchlassigkeitsbeiwertes des Untergrundes. Es bestehen Reser-
ven fur den Starkregenfall eines 20-jahrlichen Regenereignisses. Zudem kann das Wasser
teilweise in die unbebauten Bereiche ablaufen.

Eine ausreichende Tiefe der erforderlichen Kandle wird im Zuge der Ausfiihrungsplanung
bertcksichtigt. Durch die Festsetzungen von Mindesthdhen der Unterkante von Gebaudeoff-
nungen sowie der Oberkante des Erdgeschossfulbodens wird das Risiko des Eintritts von
Wasser in die Gebaude bei Starkregenereignissen minimiert.

Beschluss: Kenntnisnahme

9 Sonstige Themen

9.1 Geplante Baumreihe an der L 190 n beeinflusst das anliegende Ackerland,
Baumreihe auf der Westseite der L 190 n anlegen:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Das Vorhandensein einer Baumreihe an einem Ackerrand ist ein landschaftstypisches Ele-
ment. Eine Baumreihe auf einem Larmschutzwall, also auf der Westseite der L 190 n ware
hingegen fur das Landschaftsbild unglnstig, weil die Baume einen atypisch hohen Stand
hatten. Zudem mdusste der Larmschutzwall zur Schaffung des erforderlichen Wurzelraums
breiter ausgelegt werden, was wiederum zu Flachenanspriichen zulasten der Landwirtschaft
fuhren wirde. Dies spricht gegen die Pflanzung auf oder neben dem Larmschutzwall.

Zudem lassen sich die beschriebenen Nachteile fur den Ackerbau wirksam mindern. Die
Baumwurzeln werden sich bei entsprechender Auslegung der Pflanzgrube vorrangig in Rich-
tung der feuchten und nahrstoffreichen Versickerungsmulden, also zur Straf3enseite hin aus-
bilden. Erganzend kann zur Ackerseite hin ein Wurzelschutz eingebaut werden, um eine
Durchwurzelung zu verhindern.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
9.2 Angebote fur Jugendliche/ Freizeitgestaltung:

Stellungnahme Stadt Bornheim
Mit dem neuen Platz sudlich der Wendelinuskapelle wird ein Treffpunkt fir Jung und Alt im
offentlichen Raum geschaffen. Ob dartiber hinaus Veranstaltungen und Gastronomie entste-
hen, kann durch die Stadt nur mit der Schaffung entsprechenden Baurechts ermoglicht wer-
den, aber nicht umgesetzt werden.
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Sechtem verflgt Gber einen Sportplatz. Ein zusatzlicher Sportplatz innerhalb des Plangebiets
ist nicht erforderlich.

Zudem wird im Rahmen der Bebauungsplanung ein Spielplatz am nordoéstlichen Siedlungs-
rand vorgesehen. Dieser Platz ist auch geeignet, um Angebote fur Jugendliche zu machen.
Eine detaillierte Planung erfolgt im Rahmen der ErschlieBungs- und Freianlagenplanung fir
die offentlichen Flachen. Die Anlage eines befestigten Bolzplatzes wird derzeit an anderer
Stelle gepriift.

Beschluss: Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.
9.3 Blickbeziehungen mit Windenergieanlagen:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Das Vorhandensein bzw. die Planung von Windenergieanlagen &ndern grundsatzlich nichts
an den dargestellten Blickbeziehungen. Windenergieanlagen moégen im Ubrigen von ver-
schiedenen Betrachtern je nach Empfindsamkeit und personlicher Einstellung zur Windener-
gie als mehr oder weniger stérend bewertet werden. Keinesfalls werden die dargestellten
Blickbeziige jedoch durch Windenergieanlagen vollstandig verstellt oder unterbrochen. Die
Planung des Bebauungsplans Se 21 steht zudem in keiner Verbindung zu Windenergieanla-
gen.

Beschluss: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
9.4 Einwohnerentwicklung/ Auslastung Versorgungseinrichtungen:
Stellungnahme Stadt Bornheim

Im Allgemeinen:

Eine positive Bevolkerungsentwicklung tragt im Allgemeinen zu einer besseren bzw. gleich-
bleibenden Auslastung vorhandener Grundversorgungseinrichtungen bei. Die Auslastung
z.B. von Kindergérten und Schulen ist wesentlich abhangig von der Bevolkerungszahl, hier
insbesondere von der Anzahl jingerer Familien. Mit einer zeitlich gesteuerten und ab-
schnittsweisen Baulandentwicklung kann eine kontinuierliche Nutzung der Einrichtungen
gefordert werden. Dem wird durch die Aufteilung der baulichen Entwicklung in Sechtem ent-
sprochen.

Die Entwicklung von Einzelhandelsgeschaften und Dienstleistungseinrichtungen steht im
direkten Zusammenhang mit der Gesamtkaufkraft im Einzugsgebiet. Hier sind insbesondere
fur Vollversorger mindestens 5.000 Einwohner im Einzugsbereich anzustreben. Private
Dienstleistungen wie Banken, Arzte, Postfilialen oder Apotheken sind ebenfalls auf ein mog-
lichst hohes Nachfragepotenzial in den Ortschaften angewiesen. Die vorhandene Infrastruk-
tur kann dagegen bei verminderter Nachfrage bzw. einem Einwohnerriickgang nur selten
flexibel angepasst und fixe Kosten nur mit einer zeitlichen Verzégerung reduziert werden.
Anhaltende Einwohnerverluste fiihren deshalb zu erhdhten Kosten auf offentlicher und priva-
ter Seite auf Grund von Uberkapazitaten oder zu wenig Nachfrage. Dies kann bis zur Schlie-
Bung der Einrichtungen fuhren, was wiederum zum Nachteil der bisherigen Einwohner bei-
tragt. Das vom Gutachter prognostizierte Einwohnerwachstum kann daher zur Stitzung der
Grundversorgungseinrichtungen beitragen. Dies gilt grundsatzlich fur alle betroffenen Infra-
struktureinrichtungen.

Im Speziellen: arztliche Versorgung:

Einzelne Versorgungsengpéasse kénnen nicht im Rahmen der Bauleitplanung beseitigt wer-
den. Jedoch orientiert sich die kassenarztliche Vereinigung bei ihren Planungen u. A. an den
Bevolkerungsprognosen, in die auch die Auswirkungen neuer Baugebiete einfliel3en.
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Beschluss: Kenntnisnahme

9.5 Erhtéhte Belastungen fir die Landwirtschaft durch Spaziergdnger mit
Hund:

Stellungnahme Stadt Bornheim

Bisher gibt es am &stlichen Ortsrand von Sechtem keine speziell fur die Naherholung und
den Hundeauslauf konzipierten Wege. Wer in der Nahe der Ortschaft spazieren gehen
mochte, muss die Wirtschaftswege nutzen. Der Bebauungsplan Se 21 wird dies &ndern. Es
werden Spazierwege unmittelbar am Ortsrand angelegt. Die dargestellten Nutzungskonflikte
konnen dadurch deutlich gemindert werden.

Beschluss: Kenntnisnahme

9.6 Walnussbaum Ecke Eisenacher Stral3e/ Leipziger Stral3e beeintrachtigt die
dort geplanten Besucherstellplatze

Stellungnahme Stadt Bornheim
Auf die noch im Vorentwurf vorgesehenen, senkrecht zur Leipziger Stral3e geplanten Besu-
cherstellplatze wird im Entwurfsplan verzichtet.

Beschluss: Der Stellungnahme wird gefolgt.
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