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Einladung

Der BURGERMEISTER

BORNHEIM

Stadt

=

Sitzung Nr.

12/2020

StEA Nr.

2/2020

An die Mitglieder

des Ausschusses fur Stadtentwicklung
der Stadt Bornheim

Bornheim, den 10.02.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

zur nachsten Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung der Stadt Bornheim lade ich
Sie herzlich ein.
Die Sitzung findet am Mittwoch, 12.02.2020, 18:00 Uhr, im Ratssaal des Rathauses
Bornheim, Rathausstralle 2, statt.
Die Tagesordnung habe ich im Benehmen mit dem Blrgermeister wie folgt festgesetzt:

TOP | Inhalt Vorlage Nr.
Offentliche Sitzung

1 Bestellung eines Schriftfiihrers/einer Schriftfihrerin

2 Verpflichtung von Ausschussmitgliedern

3 Einwohnerfragestunde

4 Verkehrsuntersuchung zum Knotenumbau L 118/ L 300 in Bornheim- 068/2020-7
Hersel

5 Machbarkeitsstudie Niveaufreie Kreuzung der L118 mit der Bahnstre- 067/2020-7
cke der Stadtbahnlinie 16/ Guterverkehr

6 Umsetzung der Prioritaten der Wohnbauflachenentwicklung 073/2020-7

7 Antrag der SPD-Fraktion vom 14.01.2020 betr. Ansiedlung eines Voll- 079/2020-7
versorgers im Einkaufszentrum Merten

8 Antrag der SPD-Fraktion vom 14.01.2020 betr. Anderung der Wohnein- | 080/2020-7
heitenanzahl im B-Plan Ro 23

9 Aktuelle Mitteilungen und Beantwortung von Fragen aus vorherigen 083/2020-1
Sitzungen

10 Anfragen mindlich
Nicht-6ffentliche Sitzung

11 Ankauf von Grundsticken fir die RadPendlerRoute 089/2020-7

12 Aktuelle Mitteilungen und Beantwortung von Fragen aus vorherigen 093/2020-1
Sitzungen

13 Anfragen mindlich

Mit freundlichen GriRRen

Gezeichnet: Wolfgang Schwarz beglaubigt: Pé} 5;{7
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O 4 BORN4EIM

DEr BURGERMEISTER

| Ausschuss fiir Stadtentwicklung | 12.02.2020 |
offentlich Vorlage Nr. 068/2020-7
Stand 09.01.2020

Betreff Verkehrsuntersuchung zum Knotenumbau L 118/ L 300 in Bornheim-Hersel

Beschlussentwurf

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung
1. nimmt die Inhalte zur Knotenpunktplanung L 118/ L300 in Hersel zur Kenntnis.

2. beauftragt die Verwaltung mit den Beteiligten HGK und StraRen.NRW die Variante 1
weiterzuverfolgen.

Sachverhalt

Am Knotenpunkt L 118 / L 300 in Hersel kommt es in den Spitzenstunden und im Zusam-
menhang mit den SchrankenschlieBungen am Bahnilibergang der Stadtbahnlinie 16 zu er-
heblichen Rickstausituationen des KFZ-Verkehrs. In heutiger Form besitzt der Knotenpunkt
eine mangelhafte Verkehrsqualitat (QSV E).

Die vorhandene Bahnlibergangssteuerungsanlage (Bustra) ist veraltet und es stehen keine
Ersatzteile mehr zur Verfligung, so dass eine Optimierung der Lichtsignalanlagen-Steuerung
mit der vorhandenen Bistra nicht méglich ist.

Der Umbau des Knotenpunktes und die kurzfristige Erneuerung der Bistra-Technik ist not-
wendig, da der Verkehr im Falle eines Ausfalls der Bistra-Anlage bis zu einem Neubau pro-
visorisch geregelt werden musste und der Knotenpunkt ein erhdhtes Unfallrisiko birgt. Mit
einem Umbau soll auch die Verkehrssicherheit fur FulRganger und Radfahrer optimiert wer-
den. Der Knotenpunkt wird zwischen Bahnhaltestelle Hersel und Moselstraf3e u.a. von sehr
vielen Schilern aus Hersel zu Ful gequert, gleichzeitig sind die Aufstellflachen im Gehweg-
bereich und auf der Mittelinsel zu knapp dimensioniert.

Aufgrund der allgemeinen Verkehrssteigerung sowie der geplanten Gewerbe- und Wohnge-
biete im Bereich Hersel (laufende und abgeschlossene Bauleitplanungen He 09, He 27, He
28, He 31) ist abzusehen, dass sich die Kfz-Strome im Knotenpunkt vergrof3ern werden.

Aus den genannten Grinden ist der Umbau des Knotenpunktes kurzfristig erforderlich.

Der Landesbetrieb StraRen.NRW hat die Planung zum Umbau des Knotenpunktes L 118 / L
300 bei der Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen Brilon Bondizio Weiser in Auftrag ge-
geben. Die Planung umfasst neben der neuen Blistra auch eine geringe Aufweitung des
Knotenpunktes in nordlicher Richtung.

Das Planungsbiro erstellte die Planungen in enger Zusammenarbeit mit der Hafen- und Gu-
terverkehr Kéln AG (HGK), dem Landesbetrieb StralRen.NRW und der Stadt Bornheim. Am
26.07.2017 wurden die Ergebnisse der Planung im Rahmen eines zweiten Abstimmungsge-
spréaches der HGK, dem Landesbetrieb StraRen.NRW und der Stadt Bornheim vorgestellt.
Auch nach dem Umbau des Knotenpunktes wiirden die Verkehrsverhéltnisse nach wie vor
schwierig bleiben.

Die Ergebnisse wurden dem Ausschuss fir Stadtentwicklung in der Sitzung am 15.11.2017
vorgestellt (siehe Vorlage 709/2017-7).
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Nach Vorstellung der Ergebnisse beschloss der Ausschuss fir Stadtentwicklung die Verwal-
tung u.a. damit zu beauftragen, die Verhandlungen mit den Beteiligten (Landesbetrieb Stra-
Ben NRW und HGK) fortzusetzen, um eine wirkliche Optimierung des Knotenpunktes (u.a.
Verlangerung der Abbiegespuren) zu erreichen.

Dem Buro Brilon Bondzio Weiser wurde daraufhin von der Stadt Bornheim und auch von
Strallen.NRW ein weiterer Auftrag fur zwei unterschiedliche Knotenausbauvarianten erteilt.
Bei allen Varianten ist zwingend eine neue BUlstra eingeplant. Variante 1 (beauftragt von
StralRen.NRW und beruhend auf der Ursprungsvariante) hat einen bestandsnahen Ausbau
des Knotenpunktes und der L 118 zum Inhalt. Variante 2 (beauftragt von der Stadt Born-
heim) befasst sich mit einem zweistreifigen Rechtsabbiegen aus der L 118.

Da im Rahmen der Vorstellung der beiden Varianten noch keine durchgreifenden Verbesse-
rungen in Hinblick auf die Abwicklung des zukinftigen Verkehrsaufkommens bewirkt werden
konnten, wurde von der Stadt Bornheim noch die Entwicklung einer weiteren Variante 3 mit
einem zweistreifigen Linksabbiegen aus der L 300 beauftragt.

Die Ergebnisse fur die dritte Ausbauvariante erreichen zwar kiirzere Rickstaulangen und
Zeitverluste, jedoch ergibt sich weiterhin eine mangelhafte bis ungentigende Verkehrsquali-
tat.

Insgesamt kann also mit einem Ausbau des Knotenpunktes keine wirkliche Leistungsverbes-
serung erreicht werden. Jedoch kann mit der Variante 1 eine deutliche Verbesserung des
Sicherheitsniveaus erreicht werden. Dies stellt aus Sicht der Verwaltung und den Beteiligten
HGK und Stralen.NRW die beste kurzfristig umsetzbare Losung dar und sollte weiterverfolgt
werden.

Alle Beteiligten sind sich aber auch einig, dass eine durchgreifende Lsung fur den Knoten-
punkt nur eine Unterfuhrung oder eine erganzende Stral3enverbindung zwischen der L 118
und der L 300 sein kann. Dazu wurde die Machbarkeit im Rahmen des Auftrages an das
Buro Boos + Kroll Ingenieure (BWK) untersucht (vgl. Vorlage 67/2020-7).

Die Ergebnisse aller drei Varianten soll nun dem Ausschuss fir Stadtentwicklung vorgestellt
werden.
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| Ausschuss fiir Stadtentwicklung | 12.02.2020 |
offentlich Vorlage Nr. 067/2020-7
Stand 09.01.2020

Betreff Machbarkeitsstudie Niveaufreie Kreuzung der L118 mit der Bahnstrecke der
Stadtbahnlinie 16/ Giterverkehr

Beschlussentwurf

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung

1. nimmt die Inhalte aus der Machbarkeitsstudie zur niveaufreien Kreuzung der L 118 mit
der Bahnstrecke der Stadtbahnlinie 16/ Guterverkehr in Hersel zur Kenntnis.

2. verweist die Ergebnisse zur Beratung in die Fraktionen.

Sachverhalt

Wie bereits in Sitzungen der letzten Jahre dargestellt, ist der Verkehrsknotenpunkt L 118/
Linie 16 /L 300 insbesondere in Verbindung mit den Schrankenschliel3zeiten der Linie 16 in
Hersel nicht mehr ausreichend leistungsfahig. Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner
Sitzung am 05.09.18 die Verwaltung aufgefordert, mit den Aufgabentragern der Linie 16,
dem Landesbetrieb StraRenbau NRW und den Entscheidungstrdgern im Landtag eine zu-
satzliche Planung zur hohenfreien Kreuzung L 118 / L 300 zu verhandeln, um eine kurzfristi-
ge Entlastung des Knotenpunktes zu erreichen.

Von dem Biro Brilon Bondzio Weiser (BBW) wurden verschiedene Ausbauvarianten der L
118 untersucht und vorgestellt (vgl. Vorlage: 068/2020-7). Die Varianten kénnen zwar eine
kurzfristige, eher sicherheitsorientierte Losung darstellen, aber ohne langfristiges Verbesse-
rungspotential in der Leistungsfahigkeit und sind daher eher als Ubergangslosung zu sehen.

Eine niveaufreie (hdhenfreie) Querung der L 118 mit der Linie 16 stellt eine erheblich auf-
wandigere MalRhahme dar, mit einem erheblichen Kostenumfang und entsprechenden Pla-
nungskosten. Dafiir ware eine Aufnahme dieser Mal3nahme in das Programm des Landes
erforderlich.

Aus Sicht der Stadt Bornheim sowie der Beschlusslage im StEA wird jedoch langfristig eine
niveaufreie Losung flr erforderlich gehalten. Um moglichst eventuell kurzfristig eine Chance
auf eine Aufnahme in das Landesstralienprogramm zu erhalten, hat die Stadt Bornheim be-
schlossen mit einer Planung in Vorleistung zu gehen und es wurde bereits Ende 2018 das
Biro Boos + Krdll Ingenieure (BWK) mit einer Machbarkeitsstudie beauftragt.

Zunachst war die Machbarkeitsstudie als Grundlage fir eine durch den Landesbetrieb Stra-
Renbau NRW im Anschluss weiterzuverfolgende Planungsmafnahme vorgesehen (,An-
schub-Planung®). Die Landesstral3e L 118 soll die Bahnstrecke niveaufrei queren, entweder
unmittelbar im Bereich des vorhandenen Bahniibergangs an der Kreuzung L300 (Elbestra-
3e)/ L118 (Roisdorfer Stral3e)/ Moselstral3e, oder als L118n in Form einer Ortsumgehung
aul3erhalb des Ortskerns von Hersel. Im Rahmen einer Finanzierung durch Fordermittel ware
dies eine Eisenbahnkreuzungsmafl3nahme. Damit verbunden wére die Aufhebung des vor-
handenen Bahniibergangs fir den Kfz-Verkehr und die Herstellung einer zusatzlichen ni-
veaufreien Kreuzung fir den Rad- und Ful3gangerverkehr.

Die Beseitigung des Bahnubergangs, ohne eine Lésung fur eine niveaufreie Kreuzung an Ort
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und Stelle, wird aus stadtebaulicher Sicht als problematisch gesehen. Eine weitrdumige Um-
fahrung Uber den Mittelweg (auch unter Einbeziehung der AllerstralRe) wirde erhebliche
Umwegeverkehre erzeugen. Insgesamt wiirden im Rahmen der Wegefuhrung von der Ein-
mundung Moselstraf3e bis zur Einmindung Roisdorfer Stral3e /Mittelweg Umwegeverkehre
von ca. 1 — 1,5 km entstehen.

Durch die SchlieBung des Bahniiberganges (im Rahmen einer Eisenbahnkreuzungsmaf3-
nahme) waren die Anwohner von Hersel vom direkten Weg zu diversen Einkaufsmdoglichkei-
ten und zur geplanten Kita im He 31 abgeschnitten. Umgekehrt ware auch das neue Bauge-
biet He 31 mit der geplanten Kita ebenfalls vom Ortskern in Hersel abgeschnitten.

Eine niveaufreie Kreuzung unmittelbar im Bereich des vorhandenen Bahniibergangs ware
stadtebaulich eine mogliche Variante, ist jedoch mit einem hohen zeitlichen und finanziellen
Aufwand verbunden. Hinzu kommt, dass Landesstral3en-Projekte, wegen der derzeit zahlrei-
chen Projekte bei StraRen.NRW, nur langsam vorangehen. In Gesprachen wurde schon be-
statigt, dass eine Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Knotens L300/ L118/ Moselstralie
durch einen aufwandigen Ausbau nicht in Aussicht steht.

Im Rahmen weiterer Uberlegungen hinsichtlich zeitlicher und finanzieller Umsetzbarkeit ohne
Auflésung des vorhandenen Bahniibergangs hat die Verwaltung dann auch kommunale L6-
sungen uber den Mittelweg in Erwégung gezogen. Sie sollen eine Alternative zu der beste-
henden Fahrbeziehung von der L 300 Uber die L 118 in Richtung Autobahn (BAB A555) dar-
stellen, jedoch keinen Ersatz fur den vorhandenen Bahnibergang darstellen.

Die beiden Varianten tber den Mittelweg enden weit stidlich, nahe der Grenze zur Stadt
Bonn und kénnten zuklnftig auch als Erschlieung fur die im Flachennutzungsplan ausge-
wiesenen Gewerbeflachen dienen. Zuséatzlich zu diesen beiden Varianten wurde auch eine
dritte kommunale Variante ausgearbeitet. Diese verlauft ausgehend vom Mittelweg vollstan-
dig innerhalb der Trasse der AllerstraRe (Uberschneidung mit dem B-Plan He 28), um dann
in Verlangerung der Allerstral3e die Bahnstrecke niveaufrei zu kreuzen und an die L300 (El-
bestral3e) angebunden zu werden. Bei allen kommunalen Varianten wiirde die Stadt Born-
heim prifen, ob die Verbindungen ggf. durch Fordermittel anteilig finanziert werden kénnen.

Herr Boos vom Biiro BWK wird im Rahmen einer Prasentation die unterschiedlichen Varian-
ten und deren Restriktionen und Kostenschatzungen vorstellen.

Das weitere Vorgehen soll dann in den Fraktionen beraten werden.
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DEr BURGERMEISTER

| Ausschuss fiir Stadtentwicklung | 12.02.2020 |
offentlich Vorlage Nr. 073/2020-7
Stand 10.01.2020

Betreff Umsetzung der Prioritaten der Wohnbauflachenentwicklung

Beschlussentwurf

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung

1. stimmt den Prioritaten fur die Wohnbauflachenentwicklung im Stadtgebiet entsprechend
der beigefligten Anlage zu

2. stellt fest, dass die Entwicklung weiterer Wohnflachen im Einklang mit der Situation der
ortlichen Infrastruktur (insbesondere Kindertagesstatten und Schulen) stehen muss und

3. beschlief3t, die Wohnbauflache Me-N-04-W (BPlan Me 15.1) von Prioritat 1 auf 3 zu stu-
fen.

Sachverhalt

Am 22.10.2014 hat der Ausschuss fiur Stadtentwicklung tber die Umsetzung der Prioritaten
der Wohnbauflachenentwicklung festgelegt (s. Vorlage 488/2014-7). Am 25.01.2017 und
28.11.2018 (s. Vorlage 033/2017-7 und 326/2018-7) wurde der Stand der Umsetzung darge-
stellt und beschlossen. Nun soll zur Vorbereitung der Haushaltsberatungen in dieser Vorlage
wieder der letzte Stand der Umsetzung dargestellt und beschlossen werden.

In der Tabelle, Anlage 1 zur Umsetzung der Wohnbauflachenentwicklung sind folgende In-

halte zu finden:

- Bezeichnung der Flache

- Bezeichnung Bebauungsplan

- Grol3e der Flache in ha

- Ortschaft in der die Wohnbauflache liegt

- Am 22.10.14 beschlossene Prioritat

- Prioritat des Verfahrens im Arbeitsprogramm der Verwaltung

- Grol3e der Flache im Verfahren in ha

- GroRe der bereits umgesetzten Flache

- Wohneinheiten

- Wohneinheiten geschéatzt (wenn noch nicht bekannt)

- Verfahrensstand

- Fur die grau hinterlegten Flachen wurde am 22.04.14 vom Ausschuss fir Stadtent-
wicklung folgendes beschlossen: ,parallel zur Umsetzung der Rahmenplanungen sol-
len folgende Wohnbaugebiete mit Bebauungspl&nen mit einer den jeweiligen Reali-
sierungs-Voraussetzungen entsprechenden Prioritat umgesetzt werden®

Im Flachennutzungsplan sind ca. 175 ha neue und Reserve-Wohnbauflachen dargestellt
(einschlieRlich aller Flachennutzungsplan-Anderungen). Davon befinden sich ca. 57 haim
Bebauungsplanverfahren bzw. Verfahren zur Anderung der Innenbereichssatzung, womit ca.
1550 Wohneinheiten in der Planung sind.
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Ca. 14 ha Wohnbauflache wurde bereits umgesetzt bzw. sind in der Umsetzung. Daraus
entstanden / entstehen derzeit ca. 257 Wohneinheiten.

Nach den aktuellen Melderegisterdaten der Stadt Bornheim stagnierte die Einwohnerzahl
zwischen Ende 2017 und Mitte 2019. (siehe Empirica, wohnungspolitischen Handlungskon-
zept, Stand 06.11.2019, S. 14). Im letzten Jahr wuchs sie um 69 Einwohner auf insgesamt
49.739 Einwohner.

Wohnungsbau generiert Zuwanderung. ,Die Babyboomer-Kinder werden bis 2030 ihre Aus-
bildung und ihr Studium abschliel3en und Familien griinden. Die offene Frage ist, wo diese
Babyboomer-Kinder dann, wenn sie im entsprechenden Alter sind (also etwa 2025), Woh-
nungen finden, die ihren Anforderungen als junge Familie entsprechen.” (siehe Empirica, S.
23).

Da die Stadt Bornheim derzeit mehr als 1.500 Wohneinheiten in der Planung hat, konnte die
hohe Nachfrage dann zukiinftig befriedigt werden und die Stadt wieder wachsen.

Dabei ist es auRRerst wichtig, die vorhandene stadtische Infrastruktur nicht zu tberfordern und
bei der Entwicklung nicht nur den Bedarf an weiteren Wohnflachen sondern auch die Situati-
on der ortlichen Infrastruktur (insbesondere Kindertagesstatten und Schulen) bertcksichti-
gen. Parallel zur Entwicklung von Neubauflachen ist deshalb die Planung von zusétzlichen
Kindergarten- und Grundschulplatzen erforderlich.

Die Siedlungsentwicklung ist des Weiteren an die Folgen des Klimawandels anzupassen.
Insbesondere die Siedlungsdichte, die Energieversorgung und die Mobilitat sind nachhaltig
zu planen.

Ortschaft Sechtem:

Die Offenlage des Bebauungsplans Se 21 mit 200 geplanten Wohneinheiten ist beschlossen
und wird in der 1. Jahreshalfte 2020 durchgefiihrt. Ebenso die Offenlage des Se 25 (Eupener
Straf3e) mit nur ca. 4 Wohneinheiten.

Ortschaft Widdig:

In Widdig gibt es 3 Flachen mit Prioritat 3-4. Dort laufen derzeit keine Verfahren.

Der Beginn der Planung wurde fur die Wohnbauflache an der St. Georg Straf3e von einem
Investor angefragt.

Ortschaft Uedorf:

In Uedorf gibt es eine Flache mit der Prioritat 3. Ein Bebauungsplanverfahren lauft bisher
nicht.

Ortschaft Hersel:

In Hersel ist das Bebauungsplanverfahren He 31 mit 170 Wohneinheiten kurz vor dem Ab-
schluss. Der Satzungsbeschluss ist in der ersten Jahreshalfte 2020 geplant. Die Offenlage
des Bebauungsplans He 35 (Lahnstral3e) ist beschlossen und wird in der 1 Jahreshélfte
2020 durchgefuhrt. Das Verfahren He 09 ist abh&ngig von den Planungen am Kotenpunkt L
118 /L 300 / Stadtbahnlinie 16. Eine Zeitplanung fur die Weiterfihrung der Planung gibt es
noch nicht.

Ortschaft Walberberg:

In Walberberg lauft derzeit kein Bebauungsplanverfahren.

Auf Beschluss des Ausschuss flr Stadtentwicklung am 25.01.17 wurde die Flache Whb-N-01-
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W (Dominikaner Straf3e) trotz ungiinstiger Bewertung von Prioritat 4 in die Prioritat 2 herauf-
gestuft (s. Vorlage 033/2017-7). Ein Investitionsinteresse liegt vor.

Ortschaft Merten:

In Merten steht das Bebauungsplanverfahren Me 16 mit ca. 139 Wohneinheiten nach der
Baulandumlegung vor der erneuten Offenlage in der 1. Jahreshalfte 2020.

Der Bebauungsplan Me 18, welcher die Prioritat 1 erhalten hat (s. Vorlage 326/2018-7) bein-
haltet neben dem Schulstandort fir die Heinrich-Bo6ll-Gesamtschule die Planung von ca. 360
Wohneinheiten. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung findet im 1. Quartal 2020 statt.

Es wird empfohlen, das Verfahren Me 15.1 auf Grund der laufenden anderen Planungen in
Merten in die Prioritat 3 zu stufen.

Es laufen noch weitere kleine Verfahren wie der Me 07 sowie die Satzungserweiterung
Sommersberg. Die Satzungserweiterung kann voraussichtlich im 1. Quartal 2020 beschlos-
sen werden, da beschlossen wurde, dass ,unter Umstanden kleine Flachen (unter 1 ha Brut-
toflache) mit geringen Planungsaufwand in ihrer Prioritdt hochgestuft werden, wenn es zeit-
lich und personell mit dem Arbeitsprogramm der Verwaltung vereinbar ist(s. Vorlage
488/201-7).

Fur die Fluchtlingsunterkunft an der Handelstral3e / Friedhof finden noch Grundstlicksver-
handlungen statt. Sie dient als Ersatz fiir die Unterkunft an der Brahmsstral3e.

Ortschaft Résberg:

In ROsberg lauft das Verfahren Rb 01 mit 47 Wohneinheiten. Der Beschluss fir die Offenlage
der Planung ist in der 1. Jahreshélfte 2020 geplant. An der Schwarzwaldstral3e hat ein Inves-
tor die Entwicklung einer weiteren Teilflache angefragt. Eine priffahige Planung liegt noch
nicht vor.

Ortschaft Kardorf:

In Kardorf ist der Bebauungsplan Ka 03 mit der Prioritét 1 bereits umgesetzt.
Die weiteren 2 kleinen Flachen weisen die Prioritat 4 auf. An der Altenberger Gasse hat ein
Investor einen Planentwurf fir eine Wohnbauflache vorgelegt.

Ortschaft Waldorf:

In Waldorf wurde fir die Flache an der Schmiedegasse, mit der Prioritat 2 die Einleitung ei-
nes Bebauungsplanverfahrens angefragt. Die Planung ist noch nicht abgestimmt. Fir die
Wohnbauflache am Guter-Hirt-Pfad wurde 2019 beschlossen, dass ein Bebauungsplanver-
fahren eingeleitet werden soll.

Die anderen Flachen haben eine nachrangige Prioritat.

Ortschaft Dersdorf:

In Dersdorf wurde der Bebauungsplan De 04 bereits umgesetzt. Die anderen Flachen haben
eine nachrangige Prioritat.

Ortschaft Brenig:

In Brenig wurde fir die Flache an der Klippe am 22.04.14 vom Stadtentwicklungsausschuss
beschlossen, dass parallel zur Umsetzung der Rahmenplanungen u.a. dieses Wohnbauge-
biet mit einem Bebauungsplan mit einer den jeweiligen Realisierungsvoraussetzungen ent-

sprechenden Prioritat umgesetzt wird. Die Flache hat die Prioritéat 3. Die Verwaltung soll zu-
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sammen mit den Eigentiimern ein Konzept erarbeiten. Bisher war dies jedoch auf Grund an-
derer, vorrangiger Projekte nicht mdglich.

Ortschaft Bornheim:

In Bornheim wurde der Bebauungsplan Bo 16 bereits umgesetzt. Fir den Bo 10 wurde der
Satzungsbeschluss bereits gefasst. Er wird derzeit umgesetzt.

Fur den Bebauungsplan Bo 05 wird zunachst der Zwischenerwerb der Grundstiicke durch
NRW Urban geklart.

Der Bo 24 (ca. 200 Wohneinheiten) wird fur die Offenlage vorbereitet.

Ortschaft Roisdorf:

In Roisdorf befinden sich die Bebauungsplane Ro 22 und Ro 23 im Verfahren. Der Ro 22
kann in der 1. Jahreshélfte zur Satzung beschlossen und dann umgesetzt werden. Fir den
Ro 23 ist die Offenlage geplant.

Insgesamt sind in Roisdorf damit 200 Wohneinheiten in der Planung.

Finanzielle Auswirkungen

Keine konkreten finanziellen Auswirkungen

Anlagen zum Sachverhalt

Anlage 1: Tabelle Prioritatenumsetzung

073/2020-7 Seite 4 von 4
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o . Wohnein- | Wohnein- Wohn-
. Bplan/ Prioritat haim ha . . .
Flache Ort ha heiten heiten |einheitenin Verfahrensstand
Satzung Beschluss Verfahren [umgesetzt .
geplant | geschatzt | Umsetzung

Se-N-02-W Rahmenplanung Sechtem - Ost |Se 21 Sechtem 1 19 19 (ohne L) 200 im Verfahren, Offenlage: 1. Jahreshalfte 2020, Umlegung geplant
Se-N-02-W Rahmenplanung Sechtem - Ost [Se 22 Sechtem 2 9 150 2. Bauabschnitt, noch nicht eingeleitet
Se-R-03-W BahnhofsstraRe Se 21 Sechtem 3 Im Plangebiet Se 21
Se-R-05-W L 190/Gebr.-Kall.-Str. Se 21 Sechtem 3 Im Plangebiet Se 21
Se-R-04-W Kampchenweg Sechtem 4 0,5 ---
Se-R-06-W Eupener Str. Se 12 Sechtem - 0,5 0,5 Rechtskraftiger BPlan, noch nicht umgesetzt
Se-N-01-W Clemensstr. / Eupener Str. Se 25 Sechtem 4 1,3 0,3 4 Kleine Teilflache Im Verfahren, Offenlage 1. Jahreshélfte 2020
Wi-N-01-W St.-Georg-Str. Widdig 34 1,6 Anfrage liegt vor
Wi-R-01-W RomerstralRe Widdig 34 2,2 ---
Wi-R-02-W Hiittengarten Wi 14 Widdig 4 2 -
Ue-R-01-W IsarstraRe Uedorf 3 1 -
He-N-03-W HubertusstraRe He 31 Hersel 2 6,8 5,4 170 Satzungsbeschluss 1. Jahreshalfte 2020
He-N-03-W Hubertusstralle Hersel 3 5 sudl. Teil: ---
He, Bahnhofsumfeld He 09 Hersel - 0,6 0,6 20 Flachenpool NRW, Beschlussentwurf zurtickgestellt
He, Lahnstralle He 35 Hersel - 0,6 0,6 24 im Verfahren, Offenlage 1. Jahreshalfte 2020
He-N-04-M Sebastianstralle Hersel 4 1,1 -—-
Wb-N-02-W Annograben /Fronacker Walberberg 23 1 30 -
Whb-R-01-W Annograben Walberberg 2 3 1,7 50 ---
Wb-R-02-W Kitzburger Str. Walberberg 3 1,4 -
Whb-N-05-W (Wb-N-06-W) Bonn-Briihler- Walberberg 4 3,1 90 ---
Whb-N-01-W Dominikanerstr. Walberberg 2 3,3 70 Entwurf erértert, Planung u. ErschlieBung noch nicht abgestimmt
Me-N-04-W Bonn-Brihler-Str. Me 15.1 Merten 3 1,7 1,7 24 im Verfahren
Me-N-04-W Bonn-Brihler-Str. Me 15.3 Merten 1 0,9 0,9 34 rechtskraftig
Me-N-06-W OffenbachstralRe Me 16 Merten 1 7,7 7 139 im Verfahren, erneute Offenlage 1. Jahreshalfte 2020
Me-N-12-W TalstralRe Me 07 Merten 2 0,5 0,5 8 im Verfahren, die Offenlage der Planung ist noch nicht terminiert
Me-R-03-W Wagnerstralie Merten 3 1 -
Me-N-01-W Handelstralie Me 18 Merten 1 14 14 360 im Verfahren, friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung 1. Quartal 2020
Me-N-08-W Offenbachstralle Merten 4 1,2 -—-
Me-R-01-W KreuzstraRe Merten 4 1,6 -
Me-N-07-W KapellenstralRe / BachstraRe Merten 4 1,1 30 Entwurf fur Teilfache erértert, Planung noch nicht abgestimmt
Me-N-09-W Sommersberg Merten 4 0,2 0,2 4 Satzungserweiterung: Satzungsbeschluss 1. Quartal 2020
Ubergangsheim, Hindelstr./Friedhof Merten - 0,8 Ersatz fir Wohnen Brahmsstr., Flichtlingsunterkunft
Roe-N-02-W Riittersweg Rb 01 Rosberg 2 2 2,2 47 im Verfahren, Offenlage 1. Jahreshalfte 2020 geplant
Roe Schwarzwaldstralle Nr. 307, 1. Rosberg - 0,03 1 umgesetzt
Roe-R-01-W Schwarzwaldstr. Rosberg 4 1,2 Anfrage fir Teilfache liegt vor, Planung noch nicht abgestimmt
Hm Dechant-Blum-StraRe Hemmerich 0,07 Spielplatz in Bauflache Satzungsbeschluss 08.12.16
Ka-N-03-W Altenberger Gasse § 34-Satzung |Kardorf - 0,4 0,4 7 bereits umgesetzt
Ka-N-02-W Katzentranke Ka 03 Kardorf 1 4 4 100 bereits umgesetzt
Ka-R-01-W Altenberger Gasse § 34-Satzung |Kardorf 4 0,7 0,7 5 inzwischen groRtenteils bebaut
Ka-N-01-W Mihlenfeld Kardorf 4 2,2 -
Ka-R-02-W Altenberger Gasse Kardorf 4 1,3 37 Entwurf erértert. Planung u. ErschlieBung noch nicht abgestimmt
Wd-N-03-W Wd 53 Waldorf - 2,2 ruht wegen Entwasserungsproblematik
Wd-N-02-W Schmiedegasse Waldorf 2 2,2 20 Anfrage liegt vor. Planung u. ErschlieBung noch nicht abgestimmt
Wd-N-01-W Guter-Hirt-Pfad Waldorf 2 3 51 110 Beschluss: Verfahren einleiten. Planung noch nicht abgestimmt
Wd-N-01-M BlumenstraRe Waldorf 23 2,6 -
Wd-R-02-W Tulpenstralle Waldorf 4 1,5 -
De-R-01-W Diirer Str. De 04 Dersdorf 23 1,5 1 18 De 04 umgesetzt 1 ha, *Rest 0,5 ha
De-R-02-W Spitzwegstr. Dersdorf 3 1,7 ---
De-N-02-W Karnapsweg Dersdorf 4 0,8 -

9



€T

De-N-01-W Karnapsweg Dersdorf 4 1,7 ---

Br-N-01-W Klippe Brenig 3 1,3 -

Br-N-04-W Vennstr. Brenig 4 0,3 -—-

Br-R-01-W Haasbachstr. Brenig 4 1,8 -

Bo-R-03-W Mihlenstr. Bo 16 Bornheim 1 3,4 3,4 60 umgesetzt

Bo 10— W KallenbergstraRe Bo 10 Bornheim 1 0,6 0,6 22 Verfahren abgeschlossen, Umsetzung

Bo-N-01-W Rahmenpl. Bornheim-West Bo 24 Bornheim 2 14 13,7 200 oOstl. Teil im Verfahren, Offenlage in Vorbereitung
Bo-N-01-W Rahmenpl. Bornheim-West Bornheim 3 10 320 westl. Teil

Bo-R-04-W Kalkstraf3e; BPlan Bo 05 Bo 05 Bornheim 2 5,6 5,6 150 Bo 05: im Verfahren (NRW Urban)

Bo-R-06-W Sechtemer Weg Bornheim 4 0,6 -

Bo-R-01-W Hordorfer Weg Bornheim 4 2,8 -

Bo-R-02-W Hohlenberg Bornheim 4 2 ---

Altenheime, Konigstralle + Freibadwiese Bo 18 u. Bo 23 [Bornheim - Verfahren abgeschlossen, Umsetzung

Ro-N-05-M Maarpfad/Koblenzer Str., BPlan|Ro 23 Roisdorf 2 2,6 2,6 110 im Verfahren, Offenlage 1. Jahreshalfte 2020 geplant
Ro-R-02-W Koblenzer Str. Roisdorf 2 2,6 2,6 10 liberwiegend bebaut

Ro-R-03-W Donnerstein Roisdorf 2 (4) 0,8 nach Eigentiimerversammlung keine aktuelle Entwicklung
Ro-N-02-M Herseler Str., BPlan Ro 22 Ro 22 Roisdorf 4 3,4 3,4 90 im Verfahren; der Satzungsbeschluss 1. Jahreshalfte 2020
Gesamtflache 175,4 57,8 14,1 1550 907 257
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BORNHEIM

DEr BURGERMEISTER

| Ausschuss fiir Stadtentwicklung | 12.02.2020 |
offentlich Vorlage Nr. 079/2020-7
Stand 21.01.2020

Betreff Antrag der SPD-Fraktion vom 14.01.2020 betr. Ansiedlung eines Vollver-
sorgers im Einkaufszentrum Merten

Beschlussentwurf

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beauftragt die Verwaltung zu prifen,

e welche Voraussetzungen erfillt werden missen, um einen Vollversorger im Bereich des
Einkaufszentrums am Roten Boskoop in Merten anzusiedeln und mit den Beteiligten
(mdgliche potentielle Betreiber, Grundstiickseigentiimer) die dazu erforderlichen Ge-
sprache zu fuhren.

¢ wie die Verkehrssituation im Umfeld des Einkaufszentrums am Roten Boskoop verbes-
sert und eine fu3laufige Verbindung sowie ein Radweg von der Kreuzstral3e aus ge-
schaffen werden kann.

Sachverhalt

Die SPD-Fraktion hat am 14.01.2020 beantragt

1.) die Verwaltung zu beauftragen, zu prifen, welche Voraussetzungen erfiillt werden mus-
sen, um einen Vollversorger im Bereich des Einkaufszentrums am Roten Boskoop in Merten
anzusiedeln und mit den Beteiligten die dazu erforderlichen Gespréache zu fihren und

2.) die Verwaltung zu beauftragen, ein Konzept vorzulegen, wie die Verkehrssituation im
Umfeld des Einkaufszentrums am Roten Boskoop verbessert werden und eine fu3laufige
Verbindung sowie ein Radweg von der Kreuzstralle aus geschaffen werden kann.

Die Verwaltung hat keine Bedenken, die Pkt. 1 und Pkt. 2 des Antrages zu prifen und den
Ausschuss uber das Ergebnis zu informieren.

Planungsrechtliche Voraussetzung fur die Ansiedlung eines Vollversorgers im Bereich des
Einkaufszentrums ist eine Anderung des bestehenden Bebauungsplanes Me 15.2. Diese
Planung ist derzeit noch nicht im Arbeitsprogramm von Abteilung 7.1 enthalten.

Derzeit sind die mit Prioritat 1 bearbeiteten Bebauungsplane Me 16 und Me 18 im Stadtteil
Merten in einer arbeitsintensiven Phase, so dass der Prifauftrag sowie eine mogliche Ande-
rung des Bebauungsplanes nicht priorisiert bearbeitet werden kann.

Anlagen zum Sachverhalt

Antrag der SPD-Fraktion vom 14.01.2020
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O SPEZraktion
im R&t der Stadt Bornheim

SPD

SPD-Fraktion — Servatiusweqg 19-23 — 53332 Bornheim

Vorsitzenden des Stadtentwicklungsausschusses
Herrn Wolfgang Schwarz

Rathausstralie 2

53332 Bornheim

Bornheim, 14.01.2020

Ansiedlung eines Vollversorgers im Einkaufszentrum Merten

Sehr geehrter Herr Schwarz,

wir bitten um Berticksichtigung des folgenden Antrags fir die nachste Sitzung des
Stadtentwicklungsausschusses.

Antrag:

1.) Der Stadtentwicklungsausschuss beauftragt die Verwaltung zu prufen, welche
Voraussetzungen erflllt werden missen, um einen Vollversorger im Bereich des
Einkaufszentrums am Roten Boskop in Merten anzusiedeln und mit den Beteiligten
(mdgliche potentielle Betreiber, Grundstiickseigentimer) die dazu erforderlichen
Gesprache/Verhandlungen zu fihren.

Uber das Ergebnis ist der Ausschuss zeitnah zu unterrichten.

2.) Die Verwaltung wird beauftragt, ein Konzept vorzulegen, wie die Verkehrssituation
im Umfeld des Einkaufszentrums am Roten Boskop verbessert werden und eine
fulBlaufige Verbindung sowie ein Radweg von der Kreuzstralie aus geschaffen werden
kann.

Begrindung:
Nachdem bekannt wurde, dass der Vollversorger in der Kirchstral3e die Einrichtung aufgibt
und ein Nachfolger fur diesen Standort nicht in Sicht ist, sollte die Mdglichkeit einen

Vollversorger im Bereich des Einkaufszentrums anzusiedeln, geprtft werden. Denkbar ist
eine Erweiterung des bestehenden Getrdnkemarktes. Fiur die SPD-Fraktion ist es nicht
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akzeptabel einen Ort von der Gréf3e Mertens ohne einen Lebensmittelvollversorger zu
lassen.

Um die jetzt schon angespannte Verkehrssituation in diesem Bereich von Merten durch eine
solche Ansiedlung nicht weiter zu verscharfen, sollte in einem Verkehrskonzept das Umfeld
betrachtet werden. Dabei sollte die Schaffung eines Fuf3- und Radweges Bestandteil des

Konzeptes sein, damit eine bequeme und sichere Verbindung fur die schwéacheren
Verkehrsteilnehmer erreicht wird.

Mit freundlichen GriiRen

Wilfried Hanft, Ute Kleinekathdfer und Fraktion
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BORNHEIM

DEr BURGERMEISTER

Stadt

Ausschuss fir Stadtentwicklung 12.02.2020
Ausschuss fur Stadentwicklung 27.02.2020
offentlich Vorlage Nr. 080/2020-7

Stand 10.02.2020

Betreff Antrag der SPD-Fraktion vom 14.01.2020 betr. Anderung der Wohneinheiten-
anzahl im B-Plan Ro 23

Beschlussentwurf Ausschuss fur Stadtentwicklung:

Der Ausschuss fiur Stadtentwicklung nimmt die Ausfiihrungen der Verwaltung zur Kenntnis.
Sachverhalt

Die SPD-Fraktion beantragt, die Zahl der Wohneinheiten im Bebauungsplangebiet auf 130
zu erh6éhen und die Zahl von mindestens 35 Wohneinheiten im geférderten Wohnungsbau
festzusetzen. Im Geschosswohnungsbau soll die Zahl von 45 auf 75 erhéht werden.

Orientierungswerte fir die Bauleitplanung

Die Dichte der Bebauung ist ein wesentlicher Bestandteil der stadtebaulichen Planung und
daher im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen von besonderer Bedeutung. Sei-
tens der Stadtplanung wird hier darauf geachtet, dass eine kontinuierliche und an den Be-
stand angepasste Planung in den Bebauungspléanen ihren Niederschlag findet.

Die im Bestand in Bornheim vorhandene durchschnittliche Baudichte liegt bei ca. 25
Wohneinheiten (WE) je ha Bauland. Dabei treten je nach sonstiger Flache wie Erschliel3ung,
Griunflache, Kita, Regenriickhaltung usw. Unterschiede in den Gebieten auf.

Die aktuelle Bauleitplanung orientiert sich fir die Weiterentwicklung am Bestand und setzt
als Zielwert eine Baudichte von ca. 25 WE/ha als Richtwert an. Aus Griinden des schonen-
den Umgangs mit Grund und Boden kénnen aber auch Werte bis zu 30 WE/ha erreicht wer-
den.

Um dies zu erreichen, wird in fast allen aktuellen Bebauungsplénen ein Mix aus Einzel-,
Doppel-, Reihenhausern und Mehrfamilienhdusern geplant. Dabei werden — ausgehend von
einer ortsliblichen Grundsttickstiefe von ca. 30 m — GroBenordnungen fir die verschiedenen
Bauformen vorgegeben. Dies dient der Vergleichbarkeit in den verschiedenen Planungen
und sorgt fir eine ausreichende Baudichte, ohne in Teilsegmenten zu einer Uberverdichtung
zu fuhren.

Als Empfehlung und Orientierungswert fir Planer und Investoren sind folgende Abstufungen
genannt:

Bauform Grundstiicksgréfe in m2 Baudichte ca. in WE/ha
Einzelhaus 400 m? 15-20 WE/ha
Doppelhaushalite 300 m2 22-25 WE/ha
Reihenhaus 200-250 m? 30-35 WE/ha
Mehrfamilienhaus 100-120 m2 Grundstucksfla- | 60-80 WE/ha

che je Wohneinheit
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Bei einer Mischung aller 0.g. Bauformen werden entsprechende Werte von 25-30 Wohnein-

heiten je ha Bauflache zu erreichen sein. Dies wurde in allen in Planung befindlichen Bebau-
ungsplanen als Richtwert durchgehalten. Die Abweichungen liegen in Einzelfall bei +/- 10 %
der 0.g. Werte.

Auch fur die Mehrfamilienhauser wird ein Korridor angegeben, der fiir eine angepasste Bau-
dichte sorgen soll. Die Werte von 100-120 m2 Grundsticksflache fur eine Wohneinheit wei-
sen zwar fur den Teilbereich der Mehrfamilienh&user einen hohen Dichtewert von 60-80
WE/ha auf, kbnnen aber in der Mischung mit den anderen Wohnformen im Gebiet aufgefan-
gen werden. Diese Festlegung wird eingehalten z.B. in den Bebauungsplanen Me 16, Me 18,
He 31, He 35, Ro 22, Rb 01 und war auch fir den Se 21 vorgesehen. Nur im Se 21 wird auf
Grund der Beschlusslage jetzt ein hoherer Wert mit 150 m2 Grundstucksflache je Wohnein-
heit fir die Mehrfamilienh&user festgelegt.

Bundesstiftung Baukultur

Wie in der unten stehenden Grafik deutlich wird, finden sich die Dichtewerte fir die Wohnbe-
bauung in Bornheim auch in der einschléagigen Fachliteratur. Die Bundesstiftung Baukultur
betrachtet eine Wohndichte von 100 m2 pro Wohneinheit bereits als kompakte Mehrfamilien-
hausbebauung.

Mit Dichte Kosten sparen
ErschlieBungs- und Folgekosten fiir StraBe, Kanal, Trinkwasser und
Strom pro Wohneinheit (WE) bei mittlerem Kostenniveau von 2017

Quelle: Bundesstiftung Baukultur: Baukulturbericht 2018/19, 2018; 29.600 €
Datengrundlage: Gertz Gutsche Rimenapp Stadtentwicklung und Mobilitét GbR; 1
www.was-koslet-mein-baugebiet.de, Zugriff: 05.2018

23.000€

erstmalige Herstellung

Betrieb, Unterhalt

und Erneuerung fir die

néachsten 25 Jahre

12.400 €
5.700 € 9.100 € 9.900 €
3.600 € . 4.900 € 7.600 €
3100 €

kompakte Reihenhduser, freistehende  Einfamilienhduser, Einzel-, Doppel- und Einfamilienhduser
Mehrfamilienhduser Mehrfamilienhduser einige Doppelhauser Reihenhduser auf groBen Grundsticken
100 m? 160 m? 400 m? 620 m? 1.000 m?
Grundstiicksfiache/WE Grundstiicksfliche/WE Grundsticksflache/WE Grundsticksflaiche/WE Grundstucksflache/WE

Festsetzungsmoglichkeiten in Baugebieten

Die Festsetzungen in Baugebieten ist grundsatzlich im 8 9 Abs. 1 Baugesetzbuch und in der
Baunutzungsverordnung geregelt. Nach § 9 Abs. 1 Nr. 3 kann man die Mindest- und
Hochstmale fur Baugrundstiicke und nach Nr. 5 die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden festsetzen. Die Anzahl der Bewohner in einem Baugebiet kann man dage-
gen nicht bestimmen. Sie ist allenfalls relevant als Grundlage fiir eine Verkehrsprognose
oder die Prognose einer méglichen Anzahl an Kindern im Kita-Alter. Das vorgestellte Zah-
lenwerk ist daher fur die Festsetzungen im Bebauungsplan nicht relevant.

Entgegen der Argumentation im Antrag der SPD-Fraktion ist der Vorhabentrager nicht ver-
pflichtet, Wohnungen mit einer Gré3e von durchschnittlich 90 m?2 zu realisieren. Durch eine
Verkleinerung der Gebaude kann auch eine Verringerung der WohnungsgrofRen erreicht

080/2020-7 Seite 2 von 4
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werden. Es besteht aus dem Bebauungsplan heraus keine Vorgabe fur die tatsachliche Gro-
Re des Gebaudes und der darin befindlichen Wohnungen.

Bebauungsplanentwurf Ro 23

I ],0,4‘55 ‘

Antrag und mogliche Auswirkungen

e, L Il o, ’
Ausschnitt Bebauungsplanentwurf Ro 23

Im zuletzt vom Vorhabentrager vorgelegten Entwurf zum Bebauungsplan Ro 23 sind die
Teilgebiete WA 6 und WA 7 fiir den Bau von Mehrfamilienhdusern vorgesehen und mit einer
GroRRe von zusammen ca. 4700 m2 veranschlagt. Bei 45 Wohneinheiten entspricht dies einer
Baudichte von 1 WE/104 m2 Grundstticksflache und damit den Empfehlungen und Orientie-
rungswerten fir eine adaquate Wohndichte. Eine Erhéhung der Wohneinheiten nur fur die
Teilgebiete WA 6 und 7 auf 75 wiirde zu einer Baudichte von 1 WE/63 m2 Grundstiicksflache
fuhren, das weit Uber den stadtebaulichen Richtwerten liegt und nicht dem Gebietscharakter
entspricht, der vor allem durch Ein- und Zweifamilienhauser und kleinere Mehrfamilienhauser

gepragt ist.

Baudichte WE/ ha

Mehrfamilienhaus
Orientierungswert

100-120 m2 Grundsticks-
flache je Wohneinheit

60-80 WE/ha

Mehrfamilienhaus | 45 Wohneinhei- 104 m? ca. 65-70 WE/ha
Planung Ro 23 teninWAG6+7 Grundstucksflache je (incl. anteiliger Er-
Wohneinheit schliel3ung)
Mehrfamilienhaus | 75 Wohneinhei- 63 m? ca. 110 WE/ha
Antrag Ro 23 teninWAG6+7 Grundstucksflache je (incl. anteiliger Er-
Wohneinheit schlie3ung)

080/2020-7
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Um gesunde und sozialvertragliche Wohnverhéltnisse zu schaffen, ist es von zentraler Be-
deutung, dass in einem Wohngebiet nicht nur die Gesamtdichte betrachtet wird, sondern
auch die Wohndichte in den einzelnen Segmenten. Durch die massive Verdichtung im Mehr-
familienhaussegment wirde es zu einem stadtebaulich nicht hinnehmbaren Ungleichgewicht
zwischen der Ein- und der Mehrfamilienhausbebauung kommen. Ist eine hdhere Verdichtung
im Plangebiet erwiinscht, muss diese auf alle Grundstticke verteilt werden.

Alternative

Die Verwaltung begriif3t durchaus die Erh6hung des Anteils an geférdertem Wohnungsbau.
Aus stadtebaulichen Griinden kann eine Erhéhung der Wohneinheiten im Mehrfamilien-
haussegment erfolgen, wenn die Grundstiicke in dem Mal3e vergréRert werden, dass eine
Dichte von 1 WE/100m? Grundstiicksflache weiterhin gegeben ist. Dies wirde zu einem
Wegfall und eventuell zu einer Verkleinerung einiger Einfamilienhausgrundstiicke fuhren.
Da die Einfamilienhausgrundstiicke im Plangebiet relativ grof3 ausfallen und auch die Wohn-
dichte im Mehrfamilienhaussegment leicht unter der empfohlenen Obergrenze liegt, ware in
den Teilgebieten WA 6 und 7 eine Erhéhung auf 50 Wohneinheiten im Geschosswohnungs-
bau bei gleichbleibender Grundstiicksaufteilung stadtebaulich noch vertretbar. Dies entspra-
che einer Wohndichte von 1 WE/94mz2 im Mehrfamilienhaussegment und einer Gesamtdichte
von 23 WE/ha.

Bei einem Wegfall von Einzelhdusern zugunsten von Mehrfamilienhdusern kénnte die Bau-
dichte weiter erhdht werden.

Empfehlung

Die Frage nach der stadtebaulichen Dichte ist nach einheitlichen Kriterien zu definieren, die
im Rahmen des Arbeitskreises Stadtebau erdrtert werden. Um eine nachhaltige und strin-
gente Stadtplanung durchfiihren zu kénnen, bedarf es einer klaren Linie in der Siedlungs-
entwicklung mit nachvollziehbaren und allgemein anerkannten Empfehlungen und Konzep-
ten. Die Beibehaltung eines Orientierungswertes mit dem Zielwert von 100 — 120 m? Bau-
grundstlick je Wohneinheit in Mehrfamilienh&dusern sollte daher Grundlage eines vergleich-
baren Verwaltungshandelns bleiben.

Dieser Wert war urspriinglich auch als Festsetzung im Bebauungsplan Se 21 zugrunde ge-
legt worden. Auf Grund der Beschlusslage hier die Baudichte wesentlich herabzusetzen
wurde jetzt ein Wert von 150 m2 je Wohneinheit fir Mehrfamilienhauser festgesetzt. Fir den
Beschluss in Sechtem wurde als Argument angefiihrt, dass in der friihzeitigen Beteiligung
von einer geringeren Baudichte ausgegangen wurde.

Die Forderung aus dem Antrag zum Ro 23 verfolgt genau das entgegengesetzte Ziel und
wirde einer Bebauung von 63 m2 je Wohneinheit fir Mehrfamilienhauser entsprechen. Bei
einer solchen widersprichlichen Festsetzung erhalt die Planung einen Charakter von Belie-
bigkeit oder gar Willkr.

Die Variante, in der auf gleichbleibenden Grundstiicken die Anzahl der Wohneinheiten in den
Mehrfamilienhdusern erhdht wird, wie im Antrag gefordert, wird von der Verwaltung aus oben
genannten Grinden nicht empfohlen.

Finanzielle Auswirkungen

keine

Anlagen zum Sachverhalt

Antrag

080/2020-7 Seite 4 von 4
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O

SPBraktion
im der Stadt Bornheim

SPD-Fraktion — Rathausstral3e 2 — 53332 Bornheim

An den Vorsitzenden des
Stadtentwicklungsausschusses
Herrn Wolfgang Schwarz
Rathausstral3e 2

53332 Bornheim

Bornheim, 14.01.2020

Anderung der Wohneinheitenanzahl im B-Plan Ro23

Sehr geehrter Herr Schwarz,
sehr geehrter Herr Blrgermeister Henseler,

die SPD-Fraktion bittet um Bertcksichtigung der nachfolgenden Antrage fir die nachste Sitzung
des StEA.

» Der StEA empfiehlt dem Stadtrat, die am 22. Méarz 2018 beschlossene
Anzahl von ca. 100 Wohneinheiten (WE) im Ro23 fur den eigentlichen
Offenlagebeschluss auf nunmehr 130 WE zu erhdhen. Im Geschoss-
wohnungsbau wird die Zahl 45 durch 75 ersetzt.

» Mindestens 35 WE im Ro23 werden im geférderten Wohnungsbau
errichtet.

Begrindung:
Beim Verfahrensbeginn des B-Plans Ro23 (s. Vorlage 076/2018) war die geplante Bebauung

wie folgt aufgeschlusselt:

25 freistehende Einfamilienhauser,
22 Doppelhaushélften

8 Reihenh&user sowie

45 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau.
= 100 Wohneinheiten X 2,5 Personen pro Wohneinheit, gleich 250 Bewohner.

Bei der geplanten Wohnflache in den Mehrfamilienhdusern muisste bei 45 Wohneinheiten
die mittlere Wohnungsgrof3e bei ca. 90 m2 liegen. Doch dies ist sicherlich keine
finanzierbare und gewollte WohnungsgroRRe fur viele alleinstehende Senioren oder
Seniorenpaare.

21



Betrachtet man nun die demografische Entwicklung, wonach die Anzahl alterer und allein
lebender Menschen in Bornheim bis 2030 zunehmen wird, ergibt sich ein Bedarf an kleineren
Wohneinheiten, die im Geschosswohnungsbau untergebracht werden kénnten, s. empirika
Gutachten 2019. Um eine gute gemischte und vertragliche Bewohnerstruktur sowohl in den
Mehrfamilienhdusern an sich sowie im gesamten Baugebiet zu erreichen, kénnten in Roisdorf
im Gebiet des Ro23 mehrere 1- und 2- Raumwohnungen fir Alleinstehende und Paare
entstehen, erganzt durch einige 3-Raumwohnungen fir Kleinfamilien oder Alleinerziehende.

GroRRere Familien mit Interesse an Mietwohnraum finden ein Angebot in den 8 geférderten
Reihenhausern, die als Mieteinfamilienhauser angeboten werden kdénnen.

Nun wird dem entgegengehalten, dass sich bei mehr Wohneinheiten die Anzahl der kiinftigen
Bewohner im Gebiet erhéht. Dies ist aber in unserem Fall nicht abzusehen, sondern es wird
sich die prognostizierte Einwohnerzahl im Geschosswohnungsbau bei dieser neuen
Betrachtung sogar verringern.

Hier eine aktuelle Berechnung fur die Wohneinheiten in den Geschosswohnungsbauten:

Bei 45 Wohneinheiten im geférderten Geschosswohnungsbau wiirden diese grof3en
Wohnungen (gem. Wohnbauférderrichtlinie) durchschnittlich mit 3-4 Personen bewohnt, was
135 bis 180 Einwohner in diesen 45 Wohneinheiten ergeben wiirde.

Errichtet man an gleicher Stelle mehr kleinere Wohnungen, z. B. 38 Einpersonen-Wohnungen,
27 Zweipersonen-Wohnungen und 10 Dreipersonen-Wohnungen erhéht sich zwar die Anzahl
der Wohneinheiten um 30 auf dann 75, die Anzahl der Einwohner reduziert sich aber auf 122.

Der Stadtrat ging beim Aufstellungsbeschluss des Ro23 bei 100 Wohneinheiten von einer
mittleren Belegung von 2,5 Personen pro Wohneinheit, also von ca. 250 Einwohnern aus. Dabei
waren aber nicht die Belegungsquoten der Wohnungsbauférderrichtlinien im Detail bekannt.
Beim oben dargestellten Beispiel lage die mittlere Belegung im Geschosswohnungsbau bei 1,6
Personen pro Wohneinheit.

Insgesamt wirde sich die Gesamtbelegung im Ro23 nicht wesentlich erhéhen.

25 WE Einfamilienh&user 62,5 Einwohner
22 WE Doppelhaushélften 55 Einwohner
8 WE Reihenhauser und 20 Einwohner
75 WE Geschosswohnungsbau 122  Einwohner
130 WE, gerundet: 260  Einwohner

Das Plangebiet ist insgesamt 4,5 Hektar grof3. Bei 130 Wohneinheiten (WE) ergibt dies eine
Belegung von aufgerundet 29 WE pro Hektar. Damit Iagen wir in Roisdorf mit 4 WE leicht (16%)
Uiber der beschlossenen WE-Zahl von 25 WE pro Hektar. Bei den derzeit angestrebten 100 WE
liegen wir mit 22 WE/ha unter diesem Zielwert.

Mit freundlichen GrifRen

Wilfried Hanft, Harald Stadler und Fraktion
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