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Ausschuss fiir Stadtentwicklung 11.05.2022
Rat 12.05.2022
offentlich Vorlage Nr. 065/2022-7

Stand 25.04.2022

Betreff Bebauungsplan He 09 (Bahnhof Hersel) in der Ortschaft Hersel; Aufhebung
des Aufstellungsbeschlusses; Aufstellungsbeschluss des erweiterten

Bebauungsplans He 09 und Beschluss zur friithzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung

Beschlussentwurf Ausschuss fiir Stadtentwicklung:

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung empfiehlt dem Rat, wie folgt zu beschlielRen: s.

Beschlussentwurf Rat.

Beschlussentwurf Rat:

Der Rat beschliefl3t

1. den Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes He 09 vom 29.05.1996 aufzuheben,

2. gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes He 09 in der Ortschaft
Hersel. Das Plangebiet befindet sich im Bereich zwischen der Stadtbahnlinie 16, der L
300 und dem Knotenpunkt L 300 / L 118. Ziel ist es, ein Mischgebiet auszuweisen.

3. die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit dem
vorliegenden Planvorentwurf und der vorliegenden Darlegung der allgemeinen Ziele und

Zwecke der Planung,

4. die Planung fir die Dauer von 4 Wochen 6ffentlich auszulegen und eine
Einwohnerversammlung durchzufiihren.

5. im Rahmen der Entwicklung des Bahnhofsbereiches einen Schwerpunkt auf die
Installation von Bike & Ride zu setzen und die Anzahl der Park & Ride Platze zu

begrenzen

6. durch die Verwaltung zu prufen, inwieweit bei Einflhrung einer

Stadtentwicklungsgesellschaft das Bodenmanagement flr die Entwicklung und

Vermarktung der Flachen durch Gesellschaft erfolgen kann.

Sachverhalt

Plangebiet und Planungsrecht

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,8 ha und liegt im Bereich zwischen der
Stadtbahnlinie 16 und der L 300. Das Bebauungsplangebiet wird im Norden durch den
Knotenpunkt L 300 / L 118, 6stlich durch die L 300 (Elbestralie), stidlich durch eine

Bebauung und westlich durch die Stadtbahntrasse der Linie 16 begrenzt.

Die Stadt Bornheim ist seit Jahrzehnten bestrebt daran, das Bebauungsplangebiet zu

entwickeln. Aus diesem Grund wurden in den letzten Jahren mehrmals

Eigentimergesprache aufgenommen. Eine Entwicklung scheiterte bisher daran, dass nicht
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alle Eigentumer an einer Umnutzung tatsachlich interessiert waren. Im Auftrag des
Ministeriums fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung NRW (MHKBG) wurden durch
Flachenpool NRW (nun Bauland Partner) erneut Eigentimergesprache aufgenommen, so
dass diese nach einem intensiven Beratungs- und Abstimmungsprozess doch an einer
Neuordnung der Grundstiicke teilnehmen mdchten.

Bereits im Jahr 2017 wurde im Rahmen der Vorlage 128/2017-7 von der Verwaltung ein
Beschlussentwurf zur Aufstellung des He 09 und einer friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
vorgebracht. Dies wurde von der Politik jedoch erstmal zuriickgestellt, um zu prifen, um
welche Flachen das Plangebiet zur Optimierung der Vernetzungsfunktion des Bahnhofs (z.B.
P & R-Platze...) erweitert werden kann und Uberlegungen zur Optimierung des
Knotenpunktes vorzulegen.

Knotenpunkt L 118 / Linie 16 / L 300

Der gesamte Bereich um den Bahnhof in Hersel umgrenzt durch die Elbestral’e, Roisdorfer
Stralle und Simon-Arzt-StralRe erfahrt derzeit einen erheblichen stadtebaulichen Umbruch.
Zum einen gibt es bereits konkrete Uberlegungen von StraRen.NRW, den Knotenpunkt L 300
/'L 118 um zu planen. In der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses am 27.02.2020 hat
der Ausschuss dazu im Rahmen der Beratung der Vorlage 068/2020-7 die Verwaltung
beauftragt‘ mit den Beteiligten HGK und StralRen.NRW die Variante 1 weiterzuverfolgen®.

Die Verwaltung steht im Rahmen der Entwicklung des Gesamtbereiches in regelmafiigen
Austausch und die Planungen von StralRen.NRW, der HGK und anderer Fachamter werden
in den vorliegenden Entwirfen beriicksichtigt. Dazu wurde die laut oben benannten
Beschluss zu verfolgende Variante 1 in beiden Gestaltungsplanen des He 09 nachrichtlich
ubernommen. Zur besseren Veranschaulichung ist die Variante 1 zum Knotenumbau auch
nochmals als Anlage beigefiigt. Diese Variante ist die Grundlage fiir Alle weiteren Planungen,
sei es bei der Stadt, bei StralRen.NRW oder der Hafen und Guiterverkehr Kélin AG (HGK).

Planungsbeteiligte

Abgesehen von der Knotenumbauplanung soll der Busbahnhof in der Simon-Arzt-Stral’e neu
geregelt werden. AuRerdem beabsichtigt die Hafen und Glterverkehr Kéin AG (HGK), die
Bahnsteige der Stadtbahnlinie 16 in Hersel, Widdig und Uedorf voraussichtlich ab 2022 zu
erhéhen. Die Stadtwerke Koln beabsichtigt als Immobilienverwalter fir die Liegenschaften
der HGK die Verauferung des alten Bahnhofsgebaudes.

Prioritat und Planaufstellung

Neben der Knotenplanung bedarf auch das Plangebiet dringend einer Aufwertung bzw.
Umnutzung, weshalb eine erhdhte Priorisierung begrindet ist. Mittels des vorliegenden
Bebauungsplans sollen hierfur die notwendigen planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen
werden.

In der schon friher beschlossenen Prioritatenliste der Wohnbauflachenentwicklung der Stadt
Bornheim (s. Vorlage-Nr. 488/2014-7 oder 033/2017-7) war keine Prioritat angegeben, da
jedoch das Vorhaben des He 09 in das Programm von Flachenpool aufgenommen wurde
und diese mit einigen Eigentiimern neue Ergebnisse erzielen konnten, wurde die
Bearbeitung seitens der Verwaltung vorgezogen. Dies wird auch im Rahmen der
Uberarbeiteten Prioritatenliste (Vorlage 486/2021-7) aufgenommen und dem Bebauungsplan
eine Prioritat 1 eingerdumt. Die Vorlage mit der neuen Prioritadt wurde am 27.10.21 im
Ausschuss flr Stadtentwicklung beschlossen.

Fir einen Teilbereich des vorliegenden Bebauungsplangebietes besteht bereits ein
Aufstellungsbeschluss vom 29.05.1996 mit derselben Namensbezeichnung (He 09). Die
Umgrenzung dieses Bebauungsplans ist veraltet und wird fur das nachfolgende
Bebauungsplanverfahren aufgehoben. Darliber hinaus befindet sich das Plangebiet innerhalb
der rechtskraftigen Bebauungsplane He 211 und He 10 (vorhabenbezogen). Beide
Bebauungsplane entsprechen in Teilgebieten nicht den heutigen Zielvorstellungen, so dass
die jeweiligen Teilbereiche mittels des vorliegenden Bebauungsplans He 09
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planungsrechtlich Gberplant werden.

Bauliche Nutzung

Fur das Bebauungsplangebiet ist grundsatzlich eine mischgebietstypische Nutzung
vorgesehen. Auf Grundlage zweier vorliegender Entwurfsvarianten der Flachenpool NRW hat
die Verwaltung zwei Uberarbeite Entwurfe erstellt. Der Grundgedanke beider
Nutzungskonzepte ist es, durch eine Gebaudereihe entlang der Elbestralie eine deutliche
Abgrenzung des Bahnhofgelandes von der Landesstral’e zu schaffen. Die Gebaude kénnten
hierbei zu Wohnzwecken (z.B. studentisches Wohnen) bzw. im Untergeschoss von
Dienstleistungsunternehmen, Arztpraxen gastronomisch genutzt werden. Je nach Variante
sind zwei oder drei Geschosse mit zusatzlichem Staffelgeschoss vorgesehen. Aulierdem
unterscheiden sich die beiden Alternativen hinsichtlich der Gebaudetiefe und der
Tiefgaragen- bzw. oberirdischen Stellplatzmdglichkeiten.

Hinsichtlich des Flachenverbrauchs ist eine Tiefgarage fur die privaten Stellplatze zu
bevorzugen. Des Weiteren verhindert eine Tiefgarage die eventuell missbrauchliche Nutzung
der privaten Stellplatze durch Nutzer der Bahn. Besucherstellplatze werden jedoch
oberirdisch angelegt und kénnten falschlicherweise als P + R Parkplatze genutzt werden.
Durch die in der Regel jedoch unterschiedliche Nutzungszeit der Besucherstellplatze und der
P+R Platzen ist diesbeziglich nur mit einem geringen Effekt zu rechnen.

Schwerpunkt Bike & Ride statt Park & Ride

Neben den privaten Stellplatzmaoglichkeiten flr die geplanten Gebaude werden neben P+R
(Park & Ride)-Stellplatzen auch ein grofRer Teil B+R (Bike & Ride)-Stellplatze fiir den
Bahnhof Hersel festgesetzt. Auf Grund der aktuellen Klimadiskussion und insbesondere auch
auf Grund des in der Ratssitzung am 22.06.21 gefassten Beschlusses (Vorlage 219/2021-7)
in Richtung Klimaneutralitat, wurde dabei ein sehr groRes Augenmerk auf die Installation von
Bike & Ride (B + R) Moglichkeiten gelegt. Die Verschiebung von P+R zu B+R ist ein
wichtiger Schritt in Richtung Klimaneutralitat, sollte jedoch immer an die ortlichen
Gegebenheiten der unterschiedlichen Ortschaften angepasst werden, so dass auch eine
gute Nutzbarkeit und Akzeptanz gegeben ist.

Dazu sind in Hersel im Gegensatz zu den Ortschaften mit ausgedehnten Hanglagen sehr
gute Voraussetzungen gegeben. Durch die Innerortslage mit recht groRem Einzugsbereich
und auch durch die topographischen Gegebenheiten in Hersel, ist der Bahnhof in Hersel flr
alle Bevolkerungsgruppen gut mit dem Fahrrad zu erreichen. Beispielhaft zu erwahnen sind
neben den bestehenden Siedlungsbereichen zusatzlich das durch Wohnbebauung gepragte
Baugebiet He 31 in der Ortschaft Hersel sowie der Einzelhandelsstandort Roisdorfer Strafte
(Aldi, Rossmann). Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens He 09 soll daher ein klarer
Schwerpunkt auf B+ R anstatt P + R gesetzt werden, um dadurch auch auszuschlie3en,
dass kurze Wege wie z.B. aus dem neuen Wohngebiet des He 31 mit dem Auto zuriickgelegt
werden.

Dies soll auch durch die quantitative aber auch qualitative Einrichtung von ausreichend B + R
Moglichkeiten mit zusatzlichen geschutzten E- Lademdglichkeiten noch starker gefordert
werden. Bereits in der Untersuchung zum P+R an den Haltepunkten der Stadtbahnlinien 16
und 18 des Buros AB Stadtverkehr aus dem Jahr 2018 wurde in einer Bestandsanalyse zum
B+R ein nicht mehr zeitgemaler Zustand der Fahrradabstellanlagen am Bf Hersel
festgestellt sowie diverse Mallnahmen empfohlen. Eine zusatzliche Ausweisung von
weiteren KFZ-Stellplatzen im Bereich P+R soll hingegen nicht erfolgen, um die Anreize zur
Nutzung des KFZ auf eher kurzen Wegen zu vermeiden.

Der Verwaltung ist bewusst, dass eine Verringerung der P+R Stellplatze am Bahnhof Hersel
nur durch ein quantitatives und qualitatives Angebot an Alternativen umsetzbar ist.

Als Erganzung zu den P + R und B+ R Stellplatzen soll durch die Einrichtung von Carsharing
Parkplatzen ein weiterer Beitrag zur Klimaneutralitat geschaffen werden. Insgesamt soll
somit am Bahnhof Hersel eine kleine Mobilstation installiert werden, welche auf die 6rtlichen
Gegebenheiten angepasst ist und zudem auch die zukiinftige Nachfrage mitbertcksichtigt.
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Durch die Vorhaltung von erganzender Infrastruktur (z.B. Paketstation) kbnnen zudem durch
kombinierte Wegeketten unndtige motorisierte Verkehre vermieden werden.

Weitere Flachen fir mogliche P + R Stellplatze, wie im Beschluss 2017 beauftragt, werden
nicht benétigt, da wie oben beschreiben, gerade am Bahnhof Hersel der Fokus weg von P +
R hin zu mehr B + R soll. Mit der Uberplanung der Flachen im Bebauungsplan He 09 kann
demnach ein Beitrag zur Férderung nichtmotorisierter Verkehrsarten und folglich zum
Klimaschutz geleistet werden.

Umweltbelange und Schutzguter

Das Plangebiet ist grofdtenteils versiegelt, weshalb mit keinem oder nur geringen Eingriff in
Natur und Landschaft zu rechnen ist. Im Rahmen einer Eingriffsbewertung erfolgt eine
Okologische Beurteilung. Die im Plangebiet vorhandenen Baum- und Straucherstrukturen
werden erfasst und bewertet sowie, die aufgrund der Planung zu erwartenden Eingriffe unter
Beachtung von Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen ermittelt. Im weiteren Verfahren
werden die Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzguter eingehend ermittelt und im
Umweltbericht erlautert. Auch im Rahmen der Ausgleichsbilanzierung soll das Thema
Klimaneutralitdt durch MalRnahmen wie Dachbegrinungen und Fassadenbegriinungen
aufgenommen werden.

Bei der Bearbeitung des Bebauungsplanverfahrens entstehen der Stadt Bornheim durch die
Beauftragung von Fachgutachten (Schallgutachten, Bodengutachten und
Artenschutzgutachten mit Umweltbericht) Kosten. Die Erarbeitung der erforderlichen
Bebauungsplanunterlagen kann hierbei jedoch im Hause erfolgen.

Planung und Eigentiimer

Die zu Uberplanenden Flachen des Plangebietes befinden sich im Privateigentum und im
Eigentum der HGK. Mit der HGK gibt es schon Verhandlungssprache und einen Flachenplan,
welche Flache an die Stadt veraulRert werden sollen. Mit den Eigentimern entlang der
Landesstralde wurden durch die damalige Flachenpool NRW bereits Gesprache gefihrt,
welche wiederaufgenommen werden sollen. Dabei hat der Nachfolger Bauland Partner
erneut seine Unterstlitzung angeboten. Die Gesprache sollen zeitgleich mit der friihzeitigen
Beteiligung in Angriff genommen werden. Dabei sollte durch die Verwaltung gepruft werden,
inwieweit bei Einflhrung einer Stadtentwicklungsgesellschaft das Bodenmanagement flr die
Entwicklung und Vermarktung der Flachen durch Gesellschaft erfolgen kann.

Finanzielle Auswirkungen

Ca. 15.000 fur die Erstellung von Gutachten und Umweltbericht

Anlagen zum Sachverhalt

Ubersichtskarte

Allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
Gestaltungsvariante 1

Gestaltungsvariante 2

Variante 1 Knotenumbauplanung
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