1. Anderung des Bebauungsplanes Se 14
in der Ortschaft Sechtem

Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
gemaf 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB

1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am norddéstlichen Rand des Ortsteils Bornheim-Sechtem und dort zwischen
der Keldenicher Stral3e, Ottostral3e und der Griunflache entlang der K 60. Der Bahnhof Sechtem
liegt nur ca. 250 m stidwestlich des Gebietes und bietet dadurch eine sehr gute Anbindung an das
OPNV-Netz.

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Sechtem Flur 3 die Flurstiicke Nr. 159, 160, 372,
374, 379 und 381 und betragt damit insgesamt 11.720 gm, das entspricht ca. 1,2 ha. Das Plange-
biet ist im Ubersichtsplan, der in der Anlage beigefligt ist, dargestellt.

Der Bereich wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und enthélt dadurch keine weiteren Gehdlz-
strukturen.
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2. Planungsanlass

Bereits seit Jahren beabsichtigt die Stadt Bornheim, die Flachen im Norden von Sechtem im An-
schluss an die bestehenden Gewerbegebiete zwischen Keldenicher StralRe, Ottostral3e und der
Trasse der KreisstrafRe K 60 als Gewerbegebiet zu entwickeln.

Der Flachennutzungsplan sieht diese Entwicklung auch vor und schafft so die planungsrechtliche
Grundlage fur die Weiterentwicklung im Rahmen der Bauleitplanung. Hierzu wird die Anderung des
Bebauungsplanes Se 14 erforderlich.

Eine in Bornheim-Sechtem anséassige Firma sucht derzeit nach VergréRerungsmaglichkeiten fur
ihre gewerblichen Aktivitdten. Um die Firma zu halten und langfristig am Standort zu sichern, ist es
erforderlich, neue Gewerbeflachen in Sechtem zu erschlieRen. Durch die Nahe zum Bahnhof
Sechtem ergeben sich fir die Entwicklung des Plangebietes besondere Qualitaten hinsichtlich der
Erreichbarkeit fur die Mitarbeiter.

Um den Bebauungsplan auch zeitnah umsetzen zu kénnen, wurden Gesprache mit den Eigenti-
mern der Grundstiicke gefiihrt, die erbrachten, dass ein Teil der betroffenen Eigentimer zu einem
Verkauf ihrer Flachen an einen Projektentwickler bereit sind. Diese Flachen ermdglichen eine
sinnvolle Gebietsentwicklung. Um die Firmenverlagerung zu ermdglichen und neue Gewerbefla-
chen zu schaffen, soll nun der Bebauungsplan aufgestellt werden, damit die Investitionen zeitnah
umgesetzt und damit auch zusatzliche Arbeitsplatze geschaffen werden kénnen.

3. Planungsrechtliche Situation
Der Regionalplan des Regierungsbezirks Koéln, Teilabschnitt Region Bonn / Rhein-Sieg weist die
Flachen als Bereich flr gewerbliche und industrielle Nutzung aus.

Der gilltige Flachennutzungsplan der Stadt Bornheim stellt die Flachen in Ubereinstimmung mit der
ubergeordneten Planung als gewerbliche Bauflache dar. Insofern entspricht die Anderung des Be-
bauungsplanes Se 14 den Zielen der Landesplanung und kann problemlos gemaR § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Planungsrechtlich stehen der Anderung des Bebauungsplanes Se 14 keine Belange entgegen.
Der Bebauungsplan Se 14 setzt fir den Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes derzeit
teilweise Flache fur Sport- und Spielanlage und teilweise Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Landschaft fest. Der Bebauungsplan soll im Normalverfahren ge-
mafR § 2 BauGB an die Darstellungen des Flachennutzungsplanes sowie des Regionalplanes an-
gepasst werden. Zum Bebauungsplan wird ein Umweltbericht erarbeitet, der im Verfahren fortge-
schrieben wird und der gemal § 2a BauGB als gesonderter Teil der Begriindung beigefiigt wird.

4.  Stadtebauliche Situation

Die Stadtebauliche Situation ist norddstlich der Bahntrasse gepréagt durch gewerblich genutzte
grof3flachige Anlagen mit teilweise grofRen Hallenstrukturen. Auf diesen Gewerbeflachen gibt es
einzelne Wohnhé&user ursprunglich fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen und Betriebsangeh6-
rige, die sich im Wesentlichen zur Keldenicher StralRe hin orientieren.

Sudlich angrenzend an das Plangebiet liegt der Sportplatz der Ortschaft Sechtem, dstlich verlauft
die Trasse der K 60, die eingebunden ist in Grunflachen und landwirtschaftlich genutzte Flachen.

5.  Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist es also, die bestehenden Ackerflaichen zu Gewerbegebieten zu
entwickeln. Hierdurch hat die Stadt Bornheim die Mdglichkeit, bestehenden Unternehmen in der
Stadt Erweiterungs- und Ausbaumdéglichkeiten zu bieten und neue Unternehmen anzusiedeln.



Die Flachen bieten sich fir gewerbliche Nutzungen an, da sie anschlieBend an vorhandene Ge-
werbegebiete und glinstig aus stadtebaulicher und erschlieBungstechnischer Sicht entwickelt wer-
den konnen.

Die Flachen liegen glnstig an der vorhandenen ErschlieBungsstrale Keldenicher StralRe, so dass
keine weiteren technischen InfrastrukturmafRnahmen durch die Stadt Bornheim erforderlich wer-
den.

Vorgesehen ist die Ansiedlung von Gewerbebetrieben mit Dienstleistungsbereichen. Bei durch-
schnittlich ca. 4.000 gm Grundstuicksflache kénnen z. B. drei Firmen im Planbereich angesiedelt
werden. Bei ca. 20 bis 30 Arbeitsplatzen je Firma entstehen im Plangebiet Gewerbeflachen fir ca.
60 neue Arbeitsplatze.

6.  Stadtebauliches Konzept und Erschliel3ung

Es ist vorgesehen, die im Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bauflachen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes planungsrechtlich zu entwickeln. Hier konnten drei Gewerbe-
grundstlicke gebildet werden, die lber eine gemeinsame private Zufahrt an die Keldenicher Stral3e
angebunden werden.

Die GrofRe der Grundstiicke lasst es zu, dass Verwaltungsgebdude und kleinere Fertigungshallen
errichtet werden kénnen mit entsprechenden Stellplatzanlagen und LKW-Zufahrten vor den Ge-
bauden auf den privaten Grundstiicken. Fiur die Lkw gibt es auf den Privatgrundstiicken ausrei-
chende Wendemoglichkeiten, die beispielhaft im stadtebaulichen Entwurf dargestellt werden. Eine
ca. 20 m lange gerade gefiihrte Aufstellflache vor der Ausfahrt sorgt flr ein geordnetes Ausfahren
der Fahrzeuge in den 6ffentlichen Verkehrsraum.

Bei einer geplanten Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 verbleiben ausreichende Flachen fur Griin-
und Freibereiche. Die Gebaude sollen eine Hohe von 12 m nicht Ubersteigen, damit sie sich in die
stadtebauliche Situation integrieren.

Um die schalltechnische Situation zu prifen, wird ein Schallgutachten beauftragt. Sofern es gut-
achterlich geboten erscheint, werden auf den Gewerbeflachen Schallleistungspegel festgesetzt.
Dieses dient nicht nur der allgemeinen Schallbegrenzung, sondern auch der Sicherung gesunden
Wohnens in den nahen, bestehenden Wohnhausern.

In den rlckwartigen Grundstiicksbereichen ergeben sich besonders im Anschluss an die Grin-
und Ausgleichsflachen entlang der K 60 Flachen fur Griingestaltung und Regenriickhaltung. Diese
kénnen bei entsprechender Gestaltung fur Besucher und Mitarbeiter ein angenehmes Arbeitsum-
feld schaffen und binden auch die Gewerbeflachen in die Stadtrandsituation ein.

Die aul3ere Erschlie3ung erfolgt Uber die Keldenicher StralRe, die tiber die Otto-StralRe an die K 60
angeschlossen ist und so eine problemlose Anbindung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz darstellt.
Durch die geringe Entfernung zum Bahnhof Sechtem ist das Plangebiet sehr gilinstig an das
OPNV-Netz angeschlossen. Der Bahnhof bietet {iber den Schienenpersonennahverkehr nicht nur
die Anbindung an die tbergeordneten Zentren Bonn und Kdln, sondern bietet des Weiteren zwei
Busverbindungen ins Bornheimer Stadtgebiet sowie eine Taxibusverbindung nach Wesseling.

Das Niederschlagswasser soll in einzelnen Regenriickhaltebecken gesammelt werden, die in die
Freiraumplanung der privaten Flachen eingebunden werden. Ein Entwésserungskonzept wird im
weiteren Verfahren erarbeitet.

Da als Nutzung der geplanten Gewerbeflachen keine grol3eren Produktionsanlagen vorgesehen
sind, werden keine besonderen Anforderungen bei der Ver- und Entsorgung erwartet. Daher kann
nach erster Prifung davon ausgegangen werden, dass die Versorgung des Plangebietes mit Was-
ser, Elektrizitat, Erdgas und Kommunikation sowie die Entsorgung von Schmutzwasser Uber An-
schliisse an die vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen in der Keldenicher StralRe (alt)
erfolgen kann. Die Detailabstimmung mit den Versorgungstragern erfolgt im Laufe des Verfahrens.



7. Natur und Landschaft

Artenschutzrechtliche Prifung

Die artenschutzrechtlichen Prifungen werden entsprechend den gesetzlichen Vorgaben im Ver-
fahren weiter gepruft.

Die Notwendigkeit der Durchfihrung einer Artenschutzpriifung (ASP) im Rahmen von Planverfah-
ren ergibt sich aus den unmittelbar geltenden Regelungen den 844 Abs. 1 B Nat SchG. Sie wird in
das weitere Planverfahren integriert.

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wird ein landschaftspflegerischer Begleitplan zur Darstellung
der mit der Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwartenden Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft erarbeitet. Hierin werden die erforderlichen MalRnahmen zur Vermeidung, Verminde-
rung sowie zur Kompensation von Eingriffen beschrieben und die Ergebnisse soweit erforderlich
im Bebauungsplan festgesetzt.

8. Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist gemalR §2a BauGB ein Umweltbericht als
Teil der Begriindung zu erarbeiten, der die Belange des Umweltschutzes darlegt. Der Umweltbe-
richt enthalt alle in der Anlage zum BauGB aufgefiihrten Inhalte. Er wird verfahrensbegleitend er-
arbeitet und integriert. Die erforderlichen Untersuchungen zur Beurteilung der Schutzgiter gem.
8§2a BauGB werden im weiteren Verfahren durchgefiihrt. Nachfolgend wird eine erste Einschéat-
zung der Umweltbelange dargestellit.

Natur und Landschaft

Das Plangebiet wird zur Zeit intensiv ackerbaulich genutzt. Im Landschaftsplan Nr. 2 Bornheim des
Rhein-Sieg-Kreises sind fur die Plangebietsfliche selbst und auch im weiteren Umfeld keine
Schutzgebietsausweisungen festgesetzt.

Bodenpotenzial

Im Plangebiet herrschen Parabraunerden aus pleistozénem L6R vor, die aufgrund ihrer hohen Er-
tragsfahigkeit seit vielen Jahrzehnten intensiv ackerbaulich genutzt werden. Durch Bebauung, Er-
schlieBungsstraflen und Zuwegungen werden gré3ere Flachenanteile abschlieBend versiegelt.
Hierdurch werden die Austauschprozesse im Boden dauerhaft unterbunden. Die verbleibenden
Flachen werden als Griinflachen gestaltet und i.d.R. weniger intensiv genutzt als mit dem heutigen
intensiven Ackerbau. Die durch die Planung verursachten Beeintrachtigungen des Bodenpotenzi-
als werden als gering bis mittel eingeschatzt.

Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Méglichkeiten zur Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers auf den zu bebauenden Grundstiicken sind zum derzeitigen
Kenntnisstand nicht gegeben. Eine Rickhaltung des Niederschlagswassers in Regenriickhaltebe-
cken, deren Lage und Gré3e in die Freiraumplanung integriert werden soll, wird in einem Entwas-
serungskonzept erarbeitet. Eine wesentliche Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung im Ein-
zugsgebiet eines ggfls. vorhandenen grof¥flachigen Grundwasserkorpers ist angesichts der gerin-
gen PlangebietsgrofRe nicht gegeben.

Klima / Luft

Die Plangebietsflachen tragen mit ihrer heutigen Ackernutzung zur Kaltluftproduktion bei. Dies al-
lerdings ist aufgrund der geringen Reliefenergie und der angrenzenden Nutzungen mit Gewerbe-
flachen im Westen und der Ostlich angrenzenden KreisstrafRe mit inrem begleitenden Gehdlzstrei-
fen von nur geringer Bedeutung fur das Klima im dichter bebauten Ortskern von Sechtem. Durch
die geplante Bebauung entstehen keine erheblichen Veranderungen fir den Kaltluftabfluss von
den angrenzenden Freiflachen, der aufgrund der fehlenden Reliefenergie ohnehin stark einge-
schrénkt ist.



Arten und Lebensgemeinschaften / Artenschutz

Von den Baumal3nahmen sind mit den intensiv ackerbaulich genutzten Flachen Biotope mit unter-
geordneter Bedeutung fUr Arten und Lebensgemeinschaften betroffen. Der 6stlich angrenzende
Geholzstreifen entlang der K 60 ist schmal ausgepragt, so dass er stérempfindlichen Arten nur
sehr eingeschrankt Lebensraum bietet. Auch der nordlich angrenzende Geholzbestand ist durch
die umgebenden StralRen (K 60, OttostralRe, Keldenicher Straf3e) und die daran anschlieRenden
gewerblichen Nutzungen flr stérempfindliche Arten wenig nutzbar. Nicht Uberwindbare arten-
schutzrechtliche Konflikte sind z.Zt. nicht erkennbar. Im Zuge der weiteren Planung wird eine ar-
tenschutzrechtliche Prufung gem. VV-Artenschutz (Verwaltungsvorschrift zur Anwendung der nationa-
len Vorschriften zur Umsetzung der Richtlinien 92/43/EWG (FFH-RL) und 2009/147/EG (V-RL) zum Arten-
schutz bei Planungs- oder Zulassungsverfahren) durchgefthrt.

Landschafts- und Ortsbild / Erholungsnutzung

Mit der Umnutzung des Plangebietes zum Gewerbegebiet sind keine erheblichen neuen, nachhal-
tigen Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild gegeben. Der dstlich angrenzende Gehdlz-
streifen entlang der K 60 schirmt das Plangebiet gegen die offene Feldflur in Richtung Keldenich
ab. Im Norden und Westen schlieRen sich unmittelbar die bereits vorhandenen Gewerbeflachen
an. Im Suden grenzt die Sportanlage des FV Salia Sechtem 1923 e.V. an. Aus suldlicher Richtung
verstellt die Wohnbebauung am Europaring den Blick auf das kiinftige Gewerbegebiet. Im weiteren
Planverfahren kbnnen geeignete Gestaltungsmal3nahmen fir den Randbereich des neuen Gewer-
begebietes zur Keldenicher Stralle und zum Staffelsweg entwickelt und durch grinordnerische
Festsetzungen im Bebauungsplan rechtlich gesichert werden. Fir die Erholung ist das Plangebiet
heute aufgrund seiner Lage und der mangelnden inneren ErschlieBung von untergeordneter Be-
deutung.

Mensch

Die ErschlieBung des Plangebietes ist mit der vorhandenen Keldenicher Stral3e bereits gesichert,
so dass keine zusétzlichen verkehrlichen Infrastrukturmaf3nahmen erforderlich sind. Wohnbebau-
ung mit erhéhter Anforderung an Larmschutz grenzt nicht unmittelbar an das neue Gewerbegebiet
an. Kinftige Ziel- und Quellverkehre mit Belastungen durch LKW-Verkehr sowie Zulieferungen
oder Verkehrsaufkommen in Ruhezeiten werden keine zuséatzlichen Belastungen flir die weiter
entfernte Wohnbebauung durch Larm und Abgase erzeugen.

Kultur- und Sachguter
Besondere Kultur- und Sachguter, die durch die Umnutzung des Plangebietes in Gewerbeflachen
beeintrachtigt werden kénnten, sind im Umfeld nicht vorhanden.

Bonn, April.2016

gez. Dr. D. Naumann
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