Stadt Bornheim

1. Anderung Bebauungsplan Bornheim Nr. 347
(Ortsteil Sechtem)

Begriindung gem. § 3 (2) BauGB

1. Planungsanlass

Das am nérdlichen Ortsausgang von Sechtem gelegene Grundstiick zwischen der Graue Burg
StraBe und der StraBe Alter Siebenbach“ soll zur Ausnutzung der Grundstlickstiefe von rund
135 m in einer zweiten Bautiefe mit einem Doppelhaus bebaut werden. Die ErschlieBung der
beiden geplanten Gebaude soll Uber einen privaten Wohnweg entlang der slUdwestlichen
Grundstiicksgrenze von der Graue Burg StraBe erfolgen.

Die Eigentiimer des Grundstiicks Nr. 557 der Flur 17 in der Gemarkung Sechtem haben fir das
vorgenannte Vorhaben einen Antrag auf Anderung des Bebauungsplan Bornheim Nr. 347 in der
Ortschaft Sechtem fiir den inneren Bereich des Grundsticks Graue Burg StraBe 46 gestellt.
Zugleich mit dem Antrag haben sie sich bereit erklart, die Kosten des Bauleitplanverfahrens zu
Ubernehmen.

2. Plangebiet, Nutzung, bestehendes Planungsrecht und stadtebauliches Konzept

Das bisher landwirtschaftlich genutzte Grundstiick mit dem Plangebiet liegt am ndrdlichen
Ortsrand der Ortslage Sechtem. Es grenzt im Nordwesten an die StraBe Alter Siebenbach und im
Sldosten an die Graue Burg StraBe, kurz unterhalb der Einmindung des Rosenweiherweg. Im
Sldwesten liegt das evangelische Gemeindehaus. Im Nordosten schlieBen die rickwartigen
Grundstiicksgrenzen der Hauser am Rosenweiherweg an.

Der rechtskréftige Bebauungsplan Bornheim Nr. 347 in der Ortschaft Sechtem erlaubt jeweils eine
Wohnbebauung entlang der beiden &ffentlichen StraBen. Fir die Bauflache am alten Siebenbach
wurde diese unlangst realisiert. Fir die Bebauung an der Graue Burg StraBe haben die
Eigentiimer genehmigungsfahige Bauplane erarbeiten lassen.

Bei der gegebenen Grundstiickstiefe von insgesamt 135 m ist eine zeitgemaBe Nutzung der rund
18 m breiten Parzelle mit nur zwei Bautiefen nicht mdglich. Die Flache bietet sich vielmehr als
innerértliche Baulandreserve an, deren Nutzung Vorrang vor der Neuausweisung von Bauflachen
am Ortsrand genieBt. Daher sollen nach der Bebauung am Alter Siebenbach zwei Bautiefen von
der Graue Burg Strasse erschlossen werden. Die Lage der inneren Bebauung orientiert sich dabei
an der Vorderkante des benachbarten evangelischen Gemeindehauses.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Bornheim Nr. 347 in der Ortschaft Sechtem weist auch den
inneren Grundstiicksbereich bereits als allgemeines Wohngebiet aus. Die Grund- und
Geschossflachenzahl ist fir die zulassige zweigeschossige Bebauung mit 0,4 bzw. 0,8 festgesetzt.
Far den Teil an der Graue Burg StraBe ist eine zwingend zweigeschossige Bebauung festgesetzt.

Um zusatzlich zur Bebauung entlang der éffentlichen StraBen auch im inneren Grundstiicksbereich
eine Bebauung mit einem Doppelhaus zu erméglichen, ist die Festsetzung einer zusatzlichen
Uberbaubaren Flache erforderlich. Zur Gewahrleistung der ErschlieBung und einer geordneten
Bebauung sollen zusétzlich die private ErschlieBungsflache sowie die Flachen fir den ruhenden
Verkehr festgesetzt werden. Hierbei handelt es sich um eine Innenentwicklung, welche durch



Anderung des Bebauungsplan Bornheim Nr. 347 in der Ortschaft Sechtem im beschleunigten
Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) erfolgen kann.

Der Geltungsbereich der Planédnderung umfasst den inneren Teilbereich das Flurstiicks 557 der
Gemarkung Sechtem, Flur 17 einschlieBlich der rund 50 m langen Zufahrt von der Graue Burg
StraBe.

3. ErschlieBung

Die Grundstiicke im Plangebiet sind bereits vollstandig durch 6ffentliche StraBen sowie durch den
Mischwasserkanal und alle notwendigen Versorgungsleitungen erschlossen. Bei Durchfiihrung der
geplanten Bebauung entstehen zwei weitere Wohneinheiten im inneren Grundstlicksbereich, die
nicht unmittelbar durch diese 6&ffentlichen Anlagen erschlossen werden. Zur Sicherung der
wegemaBigen und versorgungsmaBigen ErschlieBung der neuen Gebaude ist fir einen 4,50 m
breiten Grundstlicksstreifen entlang der sidwestlichen Grundstiicksgrenze die Eintragung eines
Geh- Fahr- und Leitungsrechts zu Gunsten der Versorger sowie der Eigentiimer und Nutzer der
neuen Baugrundstiicke festgesetzt.

Die Lage der ErschlieBungsflache ist so gewahlt, dass sie parallel zur Zuwegung des
evangelischen Gemeindehauses verlauft, so dass sich aus der Nachbarschaft der beiden
ErschlieBungsflachen keine Konflikte ergeben. Die Breite ist so gewahlt, dass ein Begegnungsfall
Pkw/Pkw bzw. Lkw/ Rad oder FuBganger mit ausreichendem Sicherheitsraum gewahrleistet
werden kann. Flr die mit zwei Wohneinheiten geringe Anzahl von Nutzern kommt eine 6ffentliche
ErschlieBung des inneren Grundstlicksbereiches nicht in Betracht.

Far den ruhenden Verkehr werden Stellplatzflachen in den seitlichen Grenzabstanden festgesetzt,
um eine Nutzung der Gartenbereiche zum Abstellen von Fahrzeugen zu vermeiden.

Ausgehend von den zu erwartenden Kenndaten fir die zwei zu errichtenden Wohneinheiten ist mit
einem Verkehrsaufkommen von etwa ein bis zwei Fahrten in der Spitzenstunde zu rechnen.

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans beriicksichtigt die Belange der benachbarten
Bebauung insofern, als durch die festgesetzten Anpflanzungen und die festgesetzte Einfriedung
entlang der Nachbargrenzen zu den Wohnbaugrundstiicken im Nordosten die Bewegungen auf
den neuen Zufahrtsflachen in Bezug auf Gerdusche und Aufmerksamkeit durch Sichtkontakt
minimiert werden.

Da fur die Bebauung im inneren des Grundstlicks zusatzliche ErschlieBungsanlagen erforderlich
sind, deren Ausfihrung in privater Regie erfolgen soll, wird es als notwendig erachtet, die
unterirische Verlegung von Versorgungsleitungen im Bebauungsplan festzuschreiben, um das
Ortsbild vor einer Stérung durch oberirdische Verkabelung zu schiitzen.

4. Geplante Festsetzungen

4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Fir die Grundsticke im Plangebiet wird entsprechend der in der Nachbarschaft ausgetbten
Nutzung und zur Freistellung des Blockinnenbereichs von einer méglichen Gewerblichen Nutzung
ein Reines Wohngebiet festgesetzt. Entsprechend dieser Planungsabsicht werden auch die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 3 (3) Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht in
den Bebauungsplan aufgenommen. Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 aus dem rechtskraftigen



Plan Gbernommen. Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend dem geplanten Vorhaben
eingeschossig festgesetzt. Die Geschossflachenzahl liegt dementsprechend gleichfalls bei 0,4.

Zur Kontrolle der Hohenentwicklung werden zusétzlich Héchstgrenzen flr die Trauf- und Firsthéhe
der neu zulassigen Gebaude absolut in mNHN festgesetzt. Die H6hen sind in Abstimmung auf die
bestehenden Gelandehéhen so gewahlt, dass eine mit der Umgebung vertragliche Traufhdhe von
ca. 4,50 m und eine Firsthéhe von ca. 8,50 m nicht Gberschritten werden kdnnen.

4.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise und Stellung baulicher Anlagen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird flir das geplante Doppelhaus neu festgesetzt. Nach
Abzug der seitlichen Grenzabstdnde von mindestens 3 m verbleiben insgesamt rund 12,80 m
Breite fir zwei jeweils 6,40 m breite Doppelhaushélften. Da sich die Lage der Gebaude an der
Vorderkante des benachbarten Gemeindehauses orientiert, benétigt die geplante Bebauung keine
gréBeren SpielrAume zur Platzierung auf dem Grundstiick. Lage und Tiefe des Baufensters
kénnen daher eng um die geplanten Gebaude festgelegt werden.

Die bisher im Bebauungsplan festgesetzte Einzelhausbebauung kann fir das geplante
Doppelhaus bei der zuvor erlauterten engen Fassung der Uberbaubaren Flache entfallen. Auch die
Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich aus der geplanten Grundstlcksteilung, dem Zuschnitt
des Baufensters und den festgesetzten Hohenbegrenzungen. Da bereits eine
Doppelhausbebauung vorgesehen ist, wird zusatzlich zu den bestehenden Festsetzungen
bestimmt, dass pro Gebaude maximal eine Wohneinheit zuldssig ist. Damit wird die Intensitat der
Nutzung einschlieBlich der Anspriche an die Nebenanlagen (Stellplatze, Muillbehalter,
Abstellrdume etc.) auf das MaB der bisher festgesetzten Einzelhausbebauung begrenzt.

5. Belange von Natur und Landschaft, Umweltauswirkungen

Bei dem von der 1. vereinfachten Anderung erfassten Plangebiet handelt es sich um eine Flache,
fir die ein rechtskraftiger Bebauungsplan eine Bebauung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,4
zuldsst. Soweit noch keine Bebauung realisiert wurde sind die Flachen landwirtschaftlich genutzt.
Geholze sind im Planbereich nicht vorhanden.

Die Begehungen des Plangebietes jeweils zu einem Termin in den Monaten Méarz, Juni und
September haben keine Anzeichen fir das Vorkommen besonders geschitzter Arten und eine
besondere Bedeutung der Flache als Lebensraum flr geschitzte Arten der Tier- und Pflanzenwelt
erbracht. Schutzgebiete sind weder unmittelbar noch mittelbar betroffen.

Durch die Festsetzung einer Uberbaubaren Flache im Bereich der Plan&nderung wird die
Errichtung eines Doppelhauses mit einer Uberbaubaren Flache von insgesamt rund 180 m?
erméglicht. Die Zufahrt (rund 350m2) zu den zwei Wohneinheiten wird mittels
wasserdurchlassigem Pflaster befestigt.

Von der mit der Plananderung vorbereiteten Bebauung gehen trotz Versiegelung keine
zusatzlichen negativen Umweltauswirkungen aus, da fir die neuen Gérten die Anpflanzung eines
einheimischen hochstammigen Laubbaums verbindlich vorgeschrieben ist und die Hausgarten
insgesamt eine hdhere dkologische Qualitat darstellen als eine reine Ackerflache. Des Weiteren
sind im Bereich der Zufahrten drei Pflanzbeete mit einer GesamtgréBe von insgesamt 6m?2 und
eine rund 50 m2 groBe Flache als Mittelinsel mit einem Pflanzgebot gem. §9 (1) BauGB
festgesetzt.



Gegenlber dem heutigen Stand der Bebauung ergibt sich aus den bereits heute vorhandenen
Bauplatzen an den o&ffentlichen ErschlieBungsstraBen sowie aus der zusatzlich geplanten
Bebauung mit einem Doppelhaus im Inneren des Grundstlicks eine stadtebaulich wie 6konomisch
sinnvolle bauliche Dichte innerhalb der Ortslage Sechtem. Auch ohne Beriicksichtigung des
bestehenden Baurechts ergeben sich hieraus keine wesentlichen negativen Umweltfolgen in
Bezug auf den Menschen, die Natur, die Umweltmedien sowie Kultur- und Sachguter.

Der Einbau von Recyclingbaustoffen bedarf vor Beginn der Arbeiten einer wasserrechtlichen
Erlaubnis.

Bauschutthaltiges oder organoleptisch (fiir die menschlichen Sinne) auffalliges Bodenmaterial ist
ordnungsgemaB zu entsorgen. Der Entsorgungsweg ist dem Rhein- Sieg- Kreis - Sachgebiet
Gewerbliche Abfallwirtschaft vor der Abfuhr anzuzeigen.

Eine férmliche Umweltpriifung sowie eine detaillierte Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ist im
Rahmen der Plananderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB nicht erforderlich. Mit
der aus dem rechtskréftigen Plan Ubernommenen Grundflachenzahl wird sicher gestellt, dass die
zukinftig zuldssigen Eingriffe im Plangebiet nicht Uber das bisher bereits zuldssige MaB
hinausgehen.

6. Bodenordnung, Kosten und Finanzierung

Die notwendigen MaBnahmen zur Bodenordnung betreffen allein das Flurstiick der Antragsteller.
Das Grundstlick Graue Burg Strasse 46 bleibt als selbstéandig bebaubares Grundstlick erhalten.

Die Kosten des Planverfahrens libernehmen die Antragsteller. Die Ausbaukosten fiir den privaten
Wohnweg tragt die jeweilige Bauherrschaft.

7. Immissionsschutz

Auf Grund der Lage der geplanten Wohnbebauung unmittelbar angrenzend an das westlich
gelegene evangelische Gemeindezentrum wird die Wohnbebauung den Gerauscheinwirkungen
dieser Nachbarschaft ausgesetzt sein.

Mit Datum vom 17. September 2008 liegt eine Uberpriifung der méglichen Larmkonflikte zwischen
der geplanten Wohnnutzung im Anderungsbereich und dem &stlich benachbarten evangelischen
Gemeindezentrum durch eine anerkannte Messstelle nach §§ 26 BimSchG vor (Kramer
Schalltechnik, Sankt Augustin).

Der Gutachter kommt zu dem Schluss, dass die regelmaBige Nutzung der Kircheneinrichtung
keine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte erwarten lasst. Dariiber hinaus gehende "seltene
Ereignisse" werden die hierfir zu Grunde zu legenden Immissionsrichtwerte nach Einschatzung
des Gutachters nicht Uberschreiten. Gottesdienste und die Austbung der Religion sind
schalltechnisch nicht relevant.

Zum Schutz der zuklnftigen Grundstiickseigentiimer vor eventuellen Larmeinwirkungen werden
aus Sicherheitsgrinden trotzdem weitergehende Festsetzungen getroffen. Diese laut
schalltechnischer Einschatzung nicht erforderlichen MaBnahmen erfolgen aus Griinden der
Flrsorge gegentiber den vorhandenen Nutzungen und zum Schutz vor spateren Konflikten.



