Bebauungsplan Bo 13
in der Ortschaft Bornheim
1. Anderung und Erweiterung

Begrindung
zum 2. Entwurf

1. VORBEMERKUNGEN

1.1 Planungsanlass/Verfahren

In den Jahren 2003/2004 wurde fir die Innenstadt Bornheim ein Integriertes Handlungskon-
zept mit der Absicht aufgestellt, den seit langerem erkennbaren kritischen Entwicklungsten-
denzen, insbesondere hinsichtlich Verkehr und Geschéftsflachenentwicklung mit Zukunfts-
perspektiven und daraus abgeleiteten MaBnahmenvorschldgen entgegenzuwirken. Die Ziel-
setzung war dabei, die Zukunft des Stadtzentrums als konkurrenzféhiger Versorgungs- und
Wohnstandort zu gewéhrleisten.

Dieses Handlungskonzept, das auch den Bereich um den Kliehof beriicksichtigt, wurde vom
Rat der Stadt am 29.04.2004 als Grundlage fur weiterfihrende Planungen beschlossen und
fand Berucksichtigung im Bebauungsplan BO 13, der seit dem 09.02.2006 rechtskréaftig ist.
Nach Rechtskraft des Bebauungsplans Bo 13 hat sich ein konkretes Interesse an der Ent-
wicklung der Flache zwischen Kliehof und Feuerwehr ergeben. Eine entsprechende Bebau-
ungs- u. ErschlieBungsplanung liegt vor.

Am 21.02.2008 hat der Rat der Stadt Bornheim die 1. Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplans Bo 13 als Satzung beschlossen.

Im Juni 2008 stelle ein dem Plangebiet gegenlberliegender Grundstlickseigentimer im
Normenkontrollverfahren einen Antrag auf Gewahrung einstweiligen Rechtsschutzes gegen
die 1. Anderung und Erweiterung des Bo 13 vor dem Oberverwaltungsgericht fiir das Land
Nordrhein-Westfalen. Am 24.07.2008 hat der 7. Senat des Oberverwaltungsgerichts (OVG)
die Aussetzung des Vollzugs der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Bo 13
in der Ortschaft Bornheim beschlossen.

Zur Heilung und Beseitigung der Mangel des Plans, insbesondere wegen Méangeln in der
Abwagung im Hinblick auf die Larmimmissionen, wird ein erganzendes Verfahren nach § 214
Abs. 4 BauGB durchgefihrt, mit dem die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan
Bo 13 in der Ortschaft Bornheim zum 20.03.2008 — Zeitpunkt seines erstmaligen Inkrafttre-
tens — rlckwirkend in Kraft gesetzt werden kann. Mit dem erganzenden Verfahren wird das
urspringliche Bebauungsplanverfahren fortgesetzt.

Der Uberarbeitete Entwurf bildet die Grundlage fur das weitere Verfahren.

1.2  Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel ist die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit Ausrichtung des Baukdrpers in
Nord-Sidrichtung. Die hierfur erforderliche Stellplatzanlage Gberdeckt dabei die festgesetzte
ErschlieBungsstraBe ,Aeltersgasse neu” (Anderung des Verlaufs der Aeltersgasse). Eine
Anderung des Bebauungsplanes ist daher erforderlich mit folgenden wesentlichen Bestand-
teilen:



- Beibehaltung der Aeltersgasse in der heutigen Fihrung und Ausbau im Zweirich-
tungsverkehr

- VergréBerung der (iberbaubaren Flache und Anderung der Stellplatzflache.

Um die Entwicklungsabsichten planungsrechtlich zu ermdglichen und gleichzeitig eine stad-
tebaulich geordnete Entwicklung zu gewahrleisten, ist die Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes Bo 13 erforderlich.

Eine geringflgige Erweiterung des Planbereiches ist in Richtung Bahntrasse erforderlich, da
zur Erreichung einer ausreichenden Stellplatzanzahl fir den Lebensmitteldiscounter das Ge-
baude in Richtung Bahn verschoben werden muss.

1.3 Rechtliche Grundlagen der Planung

Die Erstellung des Bebauungsplanes stitzt sich auf die Baugesetzgebung. Die verwendeten
gesetzlichen Grundlagen sind der Planzeichnung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

2. LAGE, ORTLICHE VERHALTNISSE

2.1 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im éstlichen Randbereich der Innenstadt Bornheim im &stlichen Teil des
Geltungsbereiches des seit Februar 2006 rechtskréftigen Bebauungsplanes Bo 13 in der
Ortschaft Bornheim. Die Grenze der 1. Anderung des Bebauungsplanes verlauft
- im Westen entlang der Auffahrt zur Feuerwehr und éstlich am Feuerwehrgebéu-
de entlang,

- im Norden entlang der Stdgrenze der KénigstraBe (L 183),
- im Osten entlang der Ostgrenze der Aeltersgasse

- im Sdden entlang der Vorgebirgsbahn. Hier wird der Geltungsbereich um ca. 100
gm erweitert.

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

2.2 Bestandsituation

Stadtebau / Nutzungsstruktur
Bestimmt wird der Bereich durch eine heterogene Bau- und Nutzungsstruktur aus Wohnen,
Handel und Dienstleistung. )
- Im Nordwesten des Anderungsbereiches befinden sich zwischen Feuerwehr und
Kliehof ein brachliegendes Anwesen und ein Wohnhaus.

- Im Stdosten wird das Plangebiet abgeschlossen durch den relativ groBflachigen
Baukomplex Kliehof mit Handel, Dienstleistung und Gastronomie. Im rickwarti-
gen Bereich befindet sich eine Parkplatzanlage.

Entlang der Vorgebirgsbahn befinden sich teilweise 6kologisch wertvolle Gehdlzbesténde.

Verkehr / ErschlieBung

Die westlich gelegenen Grundsticke, das Wohnhaus sowie das brachliegende Anwesen
sind von der KdnigstraBe erschlossen.

Die Aeltersgasse verlauft am Sud-Ost-Rand des Plangebietes. Sie erschliet den Bereich
der Anlieferung und die Parkdecks des Kliehofes und verbindet Uber die schmale Unterfiih-
rung der Vorgebirgsbahn die stdlich der Bahnstrecke liegenden Wohngebiete mit der Kénig-
straBe.




Bauliches und funktionales Erscheinungsbild
Die Bebauung ist ebenfalls sehr heterogen und spiegelt nach MaBstab und Bauform die bau-
liche Entwicklung bis heute wider. )
- Das leerstehende Gebaude am westlichen Rand des Anderungsbereiches neben
der Feuerwehr ist eine kleine Hofanlage in Ziegelbauweise, wie sie fur die rheini-
schen StraBendérfer des 19. Jahrhunderts typisch sind.

- In deutlichem Kontrast dazu steht ein hohes, schmales Wohngebaude der Grin-
derzeit, das auf eine geschlossene Bauzeile angelegt nur straBenseitig Fassa-
denarchitektur zeigt.

- Daran schlieBt sich der massive Gebdudekomplex des Kliehofes aus den 70er
Jahren des 20. Jahrhunderts zur Aeltersgasse an. Die Eckfassaden sind archi-
tektonisch ausgebildet, wahrend die Westfassade als Brandwand freisteht.

Obwohl das Plangebiet strukturell zum Innenstadtbereich gehért, werden die damit verbun-
denen Potenziale nicht ausgeschdpft. Dies ist im Wesentlichen auf folgende 6rtliche Gege-
benheiten zurlckzufihren:

- Die Ortseingangssituation ist nicht ausgepragt.

- Die isolierte Lage des Handel- und Dienstleistungsschwerpunktes Kliehof. Keine
Prasentation nach auBBen. Fehlende Attraktivitat, kritische Tendenz im Geschéfts-
besatz (Leerstande, Zufallsmieter).

- Ungenutztes und zur KénigsstraBe geschlossenes, brachliegendes Anwesen so-
wie weitere untergenutzte riickwartige Bereiche, die zur KénigstraBe nicht gedff-
net sind.

Emissionen / Immissionen

Mit Ausnahme der Verkehrsbelastungen bestehen im Plangebiet keine Nutzungen, die E-
missionen verursachen. Die Auswirkungen der Feuerwehreinsatze in westlicher Nachbar-
schaft des Anderungsbereiches werden vertraglich eingestuft, da gelegentliche néchtliche
Rettungseinsatze im Mittel nur zweimal im Monat zu erwarten sind.

Auch in der Umgebung des Plangebietes sind keine Nutzungen vorhanden, die Emissionen
verursachen.

Naturhaushalt/Okologie/Landschaft

Beim Plangebiet handelt es sich um einen stark anthropogen Gberformten Innenstadtbereich.
Die grdéBeren Gehdlzstrukturen befinden sich im Stiden auf dem Hang entlang der Bahnlinie.
Auf dem brachliegenden Anwesen im westlichen Planbereich befinden sich im rickwartigen
Bereich nahe dem Bahndamm alte Obstgehdlze (Kirsche, Birne).

Im Ubrigen ist das Plangebiet durch seine hohe Nutzungsintensitat charakterisiert.

Generell ist im Plangebiet der Versiegelungsgrad sehr hoch. Die éstliche Plangebietsgrenze
ist durch Hecken und Geblsche eingefasst.

Topographie i
Das Gelénde des Plangebietes befindet sich in der Ubergangszone zwischen Talboden und

Uferanstieg des Rheintals.

Wahrend die KonigstraBe vollstandig eben auf dem Talboden verlauft, steigt das Gelande
zwischen Aeltersgasse und westlicher Grenze des Anderungsbereiches deutlich an. Diese
Hangsituation wird noch verstarkt durch die Béschungsaufschittung der Vorgebirgsbahn, die
relativ hoch Uber dem Talboden im Hangbereich liegt. Die Aeltersgasse weist ein dement-
sprechendes Gefélle auf.

2.3 Umgebung des Plangebietes

Das Umfeld wirkt in sehr unterscheidender Weise auf das Plangebiet:
- Die Vorgebirgsbahn schneidet auf der Stdseite das Gebiet von den sidlich an-
schlieBenden Wohngebieten ab. Einzige Verbindung ist die Unterfihrung Ael-



tersgasse. Das Plangebiet schlieBt mit seiner Rlckseite an die Bahnstrecke an
(,Hinterhofcharakter®).

- Auf der Ostseite befindet sich das stark begriinte Hochufer der Aeltersgasse, so
dass auch hier optisch-funktional ein klarer Abschluss des Entwicklungsberei-
ches Kliehof gegeben ist.

- Die Nordseite der KénigstraBe ist ahnlich heterogen strukturiert wie das Plange-
biet: GroBflachige Handels- und Dienstleistungen (ehem. Kloster Maria Hilf / Bau-
stoffhandel), Kleinteilige Wohn- und Geschéaftshausbebauung, Prominente Soli-
targebédude (ev. Gemeindezentrum, Kloster Maria Hilf), enge straBenbegleitende
Bebauung mit Offnung und zurtickliegender Solitarbebauung (ev. Gemeindezent-
rum).

3. BAULEITPLANUNG UND UBERGEORDNETE PLANUNG

3.1 Landes- und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsplan’ ist die Stadt Bornheim als Mittelzentrum eingestuft. Die Stadt
liegt in der Ballungsrandzone zwischen Bonn und Kéln und zwischen den beiden groBraumi-
gen Achsen von europaischer Bedeutung Kéln — Trier und Kéln — Bonn — Koblenz.

Im Regionalplan KéIn Teilabschnitt Region Bonn/ Rhein-Sieg ist der Planbereich als ,Allge-
meiner Siedlungsbereich (ASB)“ dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bornheim ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
als gemischte Bauflache dargestellt.

Im Bebauungsplan wird das Plangebiet jetzt als ,Mischgebiet* (MI) gemaB § 6 BauNVO fest-
gesetzt. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.3 Betroffene Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt im dstlichen Randbereich der Innenstadt Bornheim im &stlichen Teil des
Geltungsbereiches des seit 09.02.2006 rechtskraftigen Bebauungsplanes Bo13 in der Ort-
schaft Bornheim. Aufgrund der geanderten stédtebaulichen Zielsetzung werden fur diesen
Teilbereich neue Festsetzungen getroffen.

3.4 Fachplanungen

Zur umfassenden Bearbeitung der Aufgaben im Ortskern hat die Stadt Bornheim ein Integ-
riertes Handlungskonzept KénigstraBe durch die Planungsgruppe MWM aus Aachen erstellt.
Der Rat der Stadt Bornheim hat in seiner Sitzung am 29.04.2004 die Rahmenplanung zum
Integrierten Handlungskonzept KdnigstraBe einstimmig zur Kenntnis genommen und daraus
Leitlinien flr die weitere Planung beschlossen. Das Integrierte Handlungskonzept Kdnigstra-
Be ist daher als Planung im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB generell zu beachten.

Das Integrierte Handlungskonzept KénigstraBe beinhaltet eine Reihe von MaBnahmen mit
dem Ziel, einerseits die Funktionen des Ortskerns als Dienstleistungs- und Einzelhandels-
schwerpunkt zu starken und andererseits die stérenden Durchgangsverkehre aus dem Orts-
kern herauszuhalten. Damit entspricht z.B. die Verlagerung eines Lebensmittelmarktes in
den Ortskern der Zielsetzung des Handlungskonzeptes. Gleichzeitig wurden MaBnahmen

' Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) vom 11. Mai 1995



beschlossen um die Verkehrsmengen zu verringern und die Aufenthaltsqualitat zu steigern.
Eine wichtige TeilmaBnahme auf dem Abschnitt der KénigstraBe entlang des Plangebietes
wird derzeit umgesetzt. Innerhalb des Ortskerns sind weitere MaBnahmen im Verkehrsraum
geplant und im Haushalt der Stadt Bornheim eingestellt.

Da die Umsetzung der MaBnahmen des Integrierten Handlungskonzepts jedoch noch eine
unbestimmte Zeit dauern kénnen, wurde durch die IVV Aachen fur das erganzende Verfah-
ren 1. Anderung und Erweiterung des Bo 13 eine erneute Verkehrsprognose durchgefiihrt,
die fur den Ortskern nur die bisher durchgefihrten MaBnahmen bertcksichtigt.2 Hierfar wur-
den aus der Verkehrszdhlung 2007 in einer erganzten Auswertung die Lkw-Werte ermittelt.
Diese Ergebnisse sind als maBgebliche Stundenwerte in die Prognose einbezogen worden.
Auf Grundlage der neuen Verkehrsprognose wurde eine auch eine erneute Gutachterliche
Stellungnahme zur Gerduschsituation erstellt.® Die Ergebnisse der Gutachten sind in die
Planung eingeflossen und im Weiteren detailliert dargestellt.

Im Zuge des Anderungsverfahrens ist gemaB § 2 (4) BauGB eine Umweltpriifung erforder-
lich, deren Ergebnisse im Umweltbericht zum Bebauungsplan zusammengefasst werden
(vgl. Kapitel 5). Weiterhin sind aufgrund der zusétzlichen Versiegelung durch die Anderung
des Bebauungsplanes erneute Fachaussagen zum Eingriff / Ausgleich erforderlich (vgl. 5.7
sowie Anlage zum Bebauungsplan).

4. PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielsetzungen des Bebauungsplanes Bo 13, der jetzigen 1. Anderung und
dem zugrunde liegenden Konzept wird der Anderungsbereich wie folgt gegliedert:

Fir den westlichen Anderungsbereich erfolgt die Festsetzung Mischgebiet (Ml 3) gemai § 6
BauNVO. Das hier geplante Einzelhandelsvorhaben wird eine Verkaufsflache von 800 gm
nicht Gberschreiten, so dass eine Zulassigkeit in einem Mischgebiet gegeben ist.

Der 6stliche Anderungsbereich um den Kliehof wird entsprechend den Festsetzungen im
rechtskraftigen Bebauungsplan Bo 13 ebenfalls als Mischgebiet (Ml 2) gemaB § 6 BauNVO
festgesetzt. Die stadtebaulichen Zielsetzungen fiir diesen Teilbereich haben sich nicht gedn-
dert.

Im gesamten Geltungsbereich werden die Nutzungen gemas § 6 (2) Nr. 6 — 8 (Gartenbaube-
triebe, Tankstellen, Vergnigungsstatten) nicht zugelassen, um eine dem Bestand entspre-
chende Mischung aus Gewerbe und Wohnen zu erhalten. Diese Nutzungen werden an ge-
eigneteren Stellen im Stadtgebiet vorgehalten. Entsprechend sind auch die Vergnligungs-
statten geman § 6 (3) BauGB, die nur ausnahmsweise zuldssig waren, ausgeschlossen.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im westlichen Anderungsbereich (MI 3) auf 0,9 festgesetzt.
Dies dient zur optimalen Ausnutzung und Aufteilung des Grundstiickes und zur Klarstellung
der beabsichtigten Nutzung Lebensmitteldiscounter und der zugehdrigen festgesetzten Nut-
zung ,Stellplatzanlage”. Eine Uberschreitung der Obergrenze von 0,6 gemaB § 17 BauNVO
und daher eine mdgliche erhéhte Versiegelung ist durch einen fir den Stadtkernbereich un-
gewdhnlich hohen Anteil an Freiflachen im Plangebiet (Pflanzbindung an der Béschung der
Bahnflache, Grinflache westlich der Feuerwehr im rechtskréftigen Bo 13) und in der ndheren

2 Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Bo 13, Verkehrsprognosen 2015, IVV, August 2008

® ACB 0808 - 405747 - 482 ,Uberarbeitung der schalltechnischen Untersuchung zur 1. Anderung zum BP
Bo 13, Neuberechnung StraBenverkehrslarm” September 2008



Umgebung (Gehdlzflachen stdlich des Bahndammes, Grinflachen um die evangelische Kir-
che) gerechtfertigt.

Zulassig in diesem Bereich (Ml 3) ist eine zweigeschossige Bebauung in Verbindung mit der
Festsetzung einer maximalen Firsthéhe von 73m GNN (& 13m Uber heutigem Gelandeniveau
in diesem Bereich), um eine Héhenentwicklung nach oben einzuschranken.

Der 6stliche Bereich um den Kliehof wird mit einer GRZ von 1,0 festgesetzt (Ml 2). Dies ist
begriindet wegen der Bestandssicherung des Kliehofkomplexes und der Lage am Rand der
Innenstadt, die in ihrer Struktur Gberwiegend durch eine hohe Uberbauung und Versiegelung
gekennzeichnet ist. Fir den Bereich Kliehof sind aufgrund der Bestandssituation, wie im
rechtskraftigen Bebauungsplan Bo 13, 3 Vollgeschosse mit einer maximal zulassigen Trauf-
héhe von 68,00m GNN (& 11,0 m Uber heutigem Gelédndeniveau) und einer maximal zuléssi-
gen Fristhéhe von 73,00m GNN (& 16,0 m Uber heutigem Gelandeniveau in diesem Bereich)
entlang der KénigstraBe sowie ein Vollgeschoss im rickwartigen Bereich entlang der neuen
Aeltersgasse festgesetzt. Im Bereich der ehemaligen Aeltersgasse wird die zulassige Trauf-
und Firsthéhe auf maximal 64,50m UNN bzw. 68,50m UNN festgesetzt. Dies ermdglicht den
Bau eines zusatzlichen Vollgeschosses auf das heutige Parkgeschoss.

4.3 Bauweise, Uberbaubare Flachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung der Baugrenzen und Bauli-
nien bestimmt.

Die Uberbaubare Flache im MI 3 ist bestimmt durch den Baukérper flr die Einzelhandelsnut-
zung und wird im rickwartigen Bereich zwischen Bahnparzelle und KénigstraBe angeordnet.
Da inzwischen die konkreten Bauplane des Plusmarktes vorliegen, wurde die Baugrenze im
2. Entwurf zur KdnigstraBe zu Gunsten eines etwas vorgelagerten Backshops und die Bau-
grenze zum Kliehof fir einen Gberdachten Eingangs und Einkaufswagenbereich etwas ver-
andert. Die Verkaufsflache des Marktes erfahrt dadurch jedoch keine VergréBerung.
Zwischen Baukérper und KénigstraBe und weiter 6stlich entlang des Baukdrpers ist eine
Stellplatzflache, die bis zur Bahnflache als Flache fur Stellplatze festgesetzt wird, angeord-
net.

Aufgrund der geringen Abstandsflachen zwischen dem geplanten Baukdrper des Einzelhan-
delsbetriebes und des direkt westlich angrenzenden Feuerwehrgebdudes wird eine Baulinie
festgesetzt, so dass an der westlichen Seite ohne Grenzabstand gebaut werden muss.
Aufgrund der Bestandssituation ist im Gstlichen Bereich (Ml 2) durch die Festsetzung von
Baugrenzen und einer geschlossenen Bauweise eine vollstandige Uberbaubarkeit ohne Ein-
haltung von Grenzabstanden vorgegeben. Diese vollstandige Uberbaubarkeit der Grundsti-
cke kann jedoch durch die Freiflachen in der Umgebung wie z.B. Bahntrasse, Kindergarten —
und Feuerwehrbereich, alte ev. Kirche und Gemeindehaus der ev. Kirchengemeinde ausge-
glichen werden. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben ge-
wahrleistet. Da die mégliche Uberbauung der gegenwartigen Situation entspricht, werden
auch weitere nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden. i

Zur Gewabhrleistung der Flexibilitat in der Errichtung von Gebauden sind geringfligige Uber-
schreitungen der Baugrenzen mdglich:

- Eine Uberschreitung der Baugrenzen bis 1,5m durch untergeordnete Bauteile wie
Balkone, Erker, Treppenhauser und Vordacher ist ausnahmsweise zulassig, so-
fern 6ffentliche Flachen wie Verkehrsflachen oder Grinflachen nicht in Anspruch
genommen werden,

- eine Uberschreitung riickwartiger Baugrenzen durch Uberdachungen ist bis zu
einer Tiefe von 3,5 m ausnahmsweise zulassig.

4.4 ErschlieBung, Verkehrsflachen

4.4.1 KdnigstraBe
Haupttrager der FahrverkehrserschlieBung ist die KdnigstraBe. Ziel der Stadt Bornheim ist
der Ruckbau der KoénigstraBe im Zentralbereich, um eine innenstadtgerechte Verkehrsab-



wicklung zu erméglichen und einen angemessenen Verkehrsraum fir die UObrigen Ver-
kehrsteilnehmer, insbesondere FuBganger und Radfahrer zu gewinnen.

Grundlage der Beschlussfassung im Rat zum Rahmenplan des Integrierten Handlungskon-
zeptes KoénigstraBe war die Verkehrs-Variante D.1, die im gesamten Ortskern die geringste
verkehrliche Belastung mit optimaler Anndherung an eine ausgewogene Verteilung aufweist.
Mit dieser Variante Iasst sich auch der gréBtmdégliche Anteil an Durchgangsverkehr aus dem
gesamten Ortskern heraushalten.

Nach der Verkehrszahlung vom Januar 2007 kann auf der KdnigstraBe in Bornheim von ei-
ner Verkehrsbelastung von derzeit rd. 13.000 Kfz im durchschnittlichen taglichen Verkehr
ausgegangen werden.

Auf Grundlage der bislang vorliegenden Gutachten der IVV Aachen wird erwartet, dass die
Verkehrsmenge durch die MaBnahmen im Ortskern mittelfristig auf ca. 11.000 Kfz / DTV zu-
riick gehen wird.*

Da die Umsetzung der MaBnahmen des Integrierten Handlungskonzepts jedoch noch eine
unbestimmte Zeit dauern kdnnen, wurde fiir das erganzende Verfahren der 1. Anderung und
Erweiterung des Bo 13 eine Verkehrsprognose bis zum Jahr 2015 durchgeflihrt, die fir den
Ortskern nur den bisher durchgeflihrten StraBenausbau der KénigsstraBe vom Kreisverkehr
Siefenfeldchen bis zum Kreisverkehr SecundastraBe beriicksichtigt.” Dieser Bereich der
GemeindestraBe wird zukinftig eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30-km/h erhalten. Die
Fahrbahn wurde von 7,50 auf 6,00 m reduziert und erhielt 3 Fahrbahneinengungen. Weiter-
hin wurden die Gehwegbereiche erheblich verbreitert und ein kombinierter Fu3- und Radweg
angelegt. Der Umbau ist bis September 2008 abgeschlossen.

Das Verkehrsaufkommen fur den Plusmarkt und die verkehrliche Wirkung infolge des Mehr-
verkehrs wurde errechnet (Prognose-Mit-Fall P1) und die Differenzen zum Prognose-Null-
Fall PO ermittelt.

Diese Verkehrsprognose 2015 wurde auf der Grundlage der Prognose zur Neuaufstellung
des Flachennutzungsplans erstellt. Folgende VerkehrsmaBnahmen wurden hier berticksich-
tigt:

- durch neue Baugebiete Einwohnerzuwachs von 450 Einwohnern pro Jahr,

- Arbeitsplatzzuwachs, vor allem im Bereich der neuen Gewerbegebiete und Ge-
werbegebietserweiterungen (Roisdorf/Sechtem)

- Zunahme der Motorisierung um rund 12%, Rickgang jahrliche Fahrleistung ca.
8%

- allgemeine Tendenzen der Verkehrsentwicklung

- alle MaBnahmen des vordringlichen Bedarfs Bundesverkehrswegeplan (BVWP)

- L 183n mit Kreisverkehr L 281/L 118

- Verkehrssteigerung im Plangebiet Bo 13

Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung sind:

- beim Prognose-Null-Fall 2015 ist im Bereich der Zufahrt des Discounter-
Parkplatzes 6stlich Richtung Roisdorf eine Verkehrsbelastung von rd. 13.600 Kfz
DTV und westlich Richtung Dersdorf eine Belastung von rd. 13.700 Kfz DTV er-
mittelt worden.

* Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Bo 13, IVV, April 2007
® Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Bo 13, Verkehrsprognosen 2015, IVV, August 2008



- Durch den Plus-Markt kommt es zu einem Verkehrsaufkommen von rd. 1.100
Fahrten am Tag in der Summe im Quell- und Zielverkehr.

- Die Verkehrsbelastung im Umfeld des Plangebiets steigt durch die Mehrverkehre
des Plus-Markts nur geringfligig: éstlich der Parkplatz-Zufahrt Richtung Roisdorf
kommt es zu einem Verkehrszuwachs von 600 Kfz DTV und westlich Richtung
Dersdorf von 300 Kfz DTV.

- Im Prognose-Mit-Fall P 1 (mit Verkehrsaufkommen Plus-Markt) kommt es somit
zu einer Verkehrsbelastung auf der KénigstraBe von rd. 14.200 Kfz DTV 6stlich
Parkplatz-Zufahrt Richtung Roisdorf und westlich der Zufahrt Richtung Dersdorf
von rd. 14.000 Kfz DTV.

- Die Ein- und Ausfahrt des Parkplatzes Plusmarkt kann mit insgesamt ausrei-
chender Verkehrsqualitat betrieben werden. Hierbei sind die Verkehrsstrome auf
der KbnigstraBe sogar mit guter Verkehrsqualitat ausgestattet, nur die Ausbieger
aus dem Parkplatz werden in der Leistungsféhigkeit schlechter beurteilt. Sie
mussen in der Spitzenstunde im Mittel mit langeren Wartezeiten (bis zu 48 sec.)
rechnen.

- Der Lkw-Anteil auf der KdnigstraBe im Bereich des Plangebiets ist niedrig: Er
liegt bei 6,3 % tagsuber und 4,3 % nachts.

Um den Verkehrsfluss sowie FuBgéanger und Radfahrer nicht durch zahlreiche Ein- und Aus-
fahrten entlang der KoénigstraBe zu behindern, sind Grundstiicksein- und Ausfahrten zwi-
schen westlichem und 6stlichem Geltungsbereich mit Ausnahme der Zufahrt zur Anlieferung
sowie der Zufahrt zum Kunden- und Personalparkplatz des geplanten Lebensmitteldiscoun-
ters nicht zul&ssig.

Im Bereich der Anlieferung I&sst sich eine tégliche kurzzeitige Behinderung des Verkehrs auf
der KdénigstraBe nicht vermeiden. Die Anlieferfahrzeuge (vermutlich meist Sattelschlepper)
mussen ruckwarts von der KénigstraBe an das Anliefertor zurlicksetzen. Die Anlieferung wird
jedoch ausschlieBlich tagsuber stattfinden. Eine erhebliche Beléastigung der Anwohner ist
deshalb nicht zu erwarten (siehe Punkt 4.6).

4.4.2 Aeltersgasse

Die Aeltersgasse kann in der gegenwartigen Form die Aufgabe als Verbindung zu den sidli-
chen Wohngebieten nicht qualifiziert wahrnehmen. Im Bebauungsplan Bo13 wurde daher
westlich des Kliehofes eine Verkehrsflache fur eine Verlegung der Aeltersgasse festgesetzt.
Da diese Flache jetzt aufgrund der Planung des Lebensmitteldiscounters fir den Parkplatz
vorgesehen ist, soll stattdessen die alte Trasse der Aeltersgasse eingeschrankt fir den Pkw-
Verkehr im Zweirichtungsverkehr und unter Berlcksichtigung einer verlangsamten Fahrwei-
se im Bereich der Kurve an der Tiefgarage ausgebaut werden. Hierfir muss ein Eingriff in
die Béschung des Bahngelandes (Flurstiick 86) in Form einer Stitzmauer erfolgen. Die He-
cke sowie der separate Rad-/FuBweg bleiben erhalten.

Um eine ordnungsgemaBe Verkehrsabwicklung der Unterfiihrung zu gewahrleisten, soll die
einspurige Unterfihrung im Zweirichtungsverkehr mit einer Signalisierung betrieben werden.
Mit dieser Signalisierung kénnen unter Berlicksichtigung der notwendigen Sicherheit fir Au-
tofahrer und FuBgénger bis ca. 150 - 200 Pkw/ h die Unterfihrung in jede Richtung passie-
ren. Aus der Prognoseuntersuchung sind ca. 75 Pkw/ h und Richtung zu erwarten, so dass
die Leistungsfahigkeit auch fir die ,alte“ Aeltersgasse in jedem Fall sichergestellt ist.

4.4.3 Stellplatze

Fur den ruhenden Verkehr sind im Anderungsbereich keine éffentlichen Parkplatzanlagen
vorgesehen. Stellplatzkapazitaten sind im Rahmen privater BaumaBnahmen zur Verfligung
zu stellen.



4.5

4.6

Flachen fur Garagen und Stellplatze

Die erforderliche Stellplatzflache fir den Lebensmitteldiscounter ist gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB auf privaten Grundstiicken festgesetzt. In einem konkret abgegrenzten Bereich im M
3 sind Stellplatze zulédssig. Die Stellplatzflache wurde an die konkreten Bauplanungen des
Plus-Marktes angepasst. Auf ihr kbnnen ca. 61 Stellplatze realisiert werden.

Im Ubrigen Plangebiet sind lUberdachte Stellplatze und Garagen nur innerhalb der tberbau-
baren Flachen zul&ssig.

Immissionsschutz

4.6.1 Flachen fiur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gem. § 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB

Zur Beurteilung der Immissionssituation im Plangebiet und der gegeniberliegenden
Grundstiicke wurde durch ACCON KéIn zum 2. Entwurf ein erneutes Fachgutachten® erar-
beitet und in die Begrindung eingestellt.

Die Beurteilung der Gerauschsituation auf 6ffentlichen StraBen erfolgte durch eine Uberar-
beitung der schalltechnischen Untersuchung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Bo 13.
Die Grunddaten zum Verkehrsaufkommen entstammen der Verkehrsprognose 2015 der IVV
Aachen.

Die Anlieferungsfahrten Uber die 6ffentliche StraBe haben keine wesentlichen Auswirkungen
auf die Gesamt-Larmbelastung durch 6ffentlichen StraBenverkehr, da sie aufgrund der kur-
zen Fahrstrecke und kurzen Einwirkzeit gegeniber der vorhandenen Verkehrsmenge weit-
gehend untergeordnet sind. In den Berechnungen wurde ein ausreichend hoher Lkw-Anteil
zur sicheren Seite berlcksichtigt.

Das uUberarbeitete Schallgutachten kommt im Ergebnis zu einem Immissionspegel auf der
KénigstraBe von ca. 67 bis 69 dB(A) tags und 59 bis 61dB(A) nachts. Die Orientierungswerte
des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fur MI/MK-Gebiete (60 dB(A) tags / 50 dB(A) nachts) werden
aufgrund der vorhandenen hohen allgemeinen Verkehrsbelastung auf der KénigstraBe Uber-
schritten. Diese werden durch die enge Ortsdurchfahrt mit den damit verbundenen geringen
Abstanden zwischen Fahrbahn und Fenstern verursacht.

Durch den zusétzlichen Verkehr aufgrund des Parkplatzes des Plusmarktes wird sich der
Schallschutzpegel tagstiber marginal um 0,1 dB(A) erhéhen. Im Bereich der gegeniberlie-
genden Hauser Nr. 26 bis 32 kommt es sogar zu einer geringfigigen Abnahme des Immissi-
onspegels um -0,1 dB(A), weil der Einfluss der Reflexionen der stdlichen Bebauung an der
KénigstraBe durch den Abriss zweier Gebaude geringer wird. Hierdurch neutralisieren sich
die Auswirkungen des Mehrverkehrs durch den Plus-Markt.

Die Veranderungen der Schallwerte sind lediglich rechnerisch nachweisbar und fihren nicht
zu einer Veranderung der Larmbelastung. Derart geringe Anderungen sind flr Menschen
nicht wahrnehmbar. Die Erheblichkeitsgrenze der Wahrnehmbarkeit von Larm liegt bei ca.
3 dB(A).

Eine detaillierte Gerauschprognose fur das konkrete Bauvorhaben erfolgt parallel im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens Die gutachterliche Stellungnahme zu der zu erwar-

6 ACB 0808 - 405747 - 482 ,Uberarbeitung der schalltechnischen Untersuchung zur 1. Anderung
zum BP Bo 13, Neuberechnung StraBenverkehrslarm*“ September 2008



tenden Gerauschsituation nach der Errichtung und Inbetriebnahme eines Lebensmittel-
Discountmarktes im Gebiet des Bebauungsplanes Bo 13 liegt bereits als Entwurf vor’.

Das Gutachten wurde ebenfalls durch das Ingenieurbliro ACCON aus Kéln erstellt. Hier wird
auch die geplante Rampe mit den Anliefervorgdngen in der schalltechnischen Berechnung
nach der TA Larm einbezogen. Fur die Anlieferung des Lebensmitteldiscounters Uber die
Laderampe wurden zwei Sattelziige mit einem Gesamtgewicht > 7,5 t taglich sowie mehrere
Anlieferfahrten von Kleintransportern fir einen Backshop im Schallgutachten bertcksichtigt.

Nach den vorliegenden Aussagen des Schallgutachters werden durch den Discountmarkt
(mit der geplanten Rampenlésung), einschlieBlich der Rangier- und Ladevorgange, sowohl
der Richtwert ,tags“ der TA Larm von 60 dB(A), als auch die maximal zulédssigen kurzfristi-
gen Spitzenpegel (90 dB(A) max. zulassig) im Umgebungsbereich unterschritten. Es sind
daher durch die Anlieferung keine unzuldssigen Immissionspegel an der angrenzenden
Wohnbebauung zu erwarten. Hieran werden auch geringfliigige Anderungen des geplanten
Marktes keine wesentlichen Auswirkung haben.

Auf Grund der Vorbelastung durch den flieBenden Verkehr ist es Planungsziel, eine weitere
Larmpegelerhéhung in den Nachtzeiten zu vermeiden. Die Stadt Bornheim ist derzeit Eigen-
timerin des Baugrundsticks und wird mit dem zuklnftigen Eigentimer einen stédtebauli-
chen Vertrag nach § 11 BauGB abschlieBen. Hierin werden die Betriebszeiten und die Lie-
ferzeiten des zuklnftigen Marktes flir die potenziellen Nutzer auf die Tageszeiten von max.
6.00 bis 22.00 Uhr beschrankt.

Durch die Begrenzung der Betriebszeiten wird in den Nachtstunden zwischen 22.00 und 6.00
keine relevante Larmentwicklung auf dem Betriebsgeldnde des neuen Marktes stattfinden.
Der Larmpegel nachts wird somit durch die Umsetzung des Bebauungsplans nicht beein-
flusst. Die nachfolgende Baugenehmigung wird lediglich eine Nutzungsgenehmigung fur die
Tageszeiten beinhalten. Damit werden entlang der KdnigstraBe die nach DIN 18005 ermittel-
ten Nachtwerte von 59 bis 61 dB(A) nicht weiter erhéht.

Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes ist daher eine akzeptable MaBnahme, die dem
Ziel der Starkung des Einzelhandels im Ortskern entspricht. Dabei ist auch zu bericksichti-
gen, dass auf Grund der zentralen Lage, der damit verbundenen kurzen Wege und der guten
Erreichbarkeit die allgemeine Verkehrsbelastung verringert wird.

Dartber hinaus ist es Planungsziel der Stadt Bornheim, den stérenden Durchgangsverkehr
aus dem Ortkern zu verdrangen. Wahrend die MaBnahme im Bereich des Plangebietes be-
reits umgesetzt wird, sollen im weiteren Verlauf im Ortskern durch ergdnzende MaBnahmen
die Aufenthaltsfunktion gestarkt und die Verkehrs- und Larmbelastung verringert werden
(siehe auch 3.4 Fachplanungen).

Passive LarmschutzmaBnahmen

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte im Plangebiet werden fiir Neubauten
die nachfolgend beschriebenen SchallschutzmaBnahmen festgesetzt:

Zum Schutz der bestehenden und geplanten Bebauung vor unzumutbaren Larmbeeintrachti-
gungen durch die prognostizierte Verkehrszunahme werden in der vorliegenden Bebauungs-
plan - Anderung so genannte Larmpegelbereiche gem. DIN 4109 gekennzeichnet. Diese
‘Larmpegelbereiche’ (I-VII) sind einem 'maBgeblichen AuBenlarmpegel’ zugeordnet, die im

7 ACB 0808 - 405623 - 482 »Qautachterliche Stellungnahme zu der zu erwartenden Gerauschsituation nach der
Errichtung und Inbetriebnahme eines Lebensmittel-Discountmarktes im Gebiet des Bebauungsplanes Bo 13 in
Bornheim“ durch das Ingenieurbliro ACCON Kéln GmbH, Entwurf September 2008.



vorliegenden Fall vom Larmgutachter ermittelt wurden. In Abhangigkeit von den festgesetz-
ten Larmpegelbereichen sind gem. DIN 4109 unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen
Raumarten Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile einzuhalten.

Flr den vorliegenden Bebauungsplan wurden in der Gutachterlichen Stellungnahme der Ac-
con Kéln die Larmpegelbereiche Il und IV fir die Bebauung entlang der KénigstraBe und der
Aeltersgasse ermittelt. Folgende Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenteilen
sind hier einzuhalten:

Larmpegelbereiche Ill: mind. 30 dB(A) Schallddmm-MaB fur Birordume und mind. 35 dB(A)
Schalldamm-MaB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen,

Larmpegelbereiche IV: mind. 35 dB(A) Schallddmm-MaB fir Birordume und mind. 40
dB(A) Schalldamm-MaB fir Aufenthaltsraume in Wohnungen.

Larmpegelbereiche V: mind. 40 dB(A) Schallddmm-MaB fur Blrordume und mind. 45 dB(A)
Schalldamm-MaB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen.

Anhand dieser Larmpegelbereiche kann im konkreten Einzelfall (Baugenehmigung) relativ
einfach die Anforderung an die Luftschallddmmung und das erforderliche resultierende
Schallddmm-MaB von verschiedenen Wand/Fensterkombinationen nachgewiesen werden.
Dabei sollte die Ausrichtung der Schlafraume auf der von der StraBe abgewandten Seite
erfolgen. Denn auf den Rulckseiten der Wohnhauser stellen sich viel geringere Immissions-
pegel ein (nachts unter 45 dB(A)), da die Eigenabschirmung der Gebaude zu einer wirksa-
men Minderung fahrt.

Ist eine Ausrichtung der Schlafrdume auf die Rickseite der Gebaude nicht méglich oder lie-
gen die Schlafrdume in den Larmpegelbereichen Ill oder darlber, so sind Fenster mit integ-
rierten schallgedampften LUftungen vorzusehen, da die schallddmmende Wirkung von Fens-
tern den geschlossenen Zustand voraussetzt.

Die Larmpegelbereiche | und Il wurden in der hier vorliegenden Bebauungsplananderung
nicht gekennzeichnet, da hier die Anforderungen in der Regel bereits durch die nach Ge-
setzgebung zur Energieeinsparung erforderlichen doppelschaligen Fenster erfillt werden.

Da die dem Plangebiet an der KdnigstraBe gegentberliegenden Grundstiicke bereits bebaut
sind, werden sie nicht in das Plangebiet einbezogen und fir sie Larmpegelbereiche festge-
setzt. Aufgrund des zusétzlichen Verkehrs durch den neuen Parkplatz des Plusmarktes und
durch die tagliche Anlieferung des Marktes wird der Tageslarmpegel nur marginal verandert
(0,1 dB(A)). Diese Auswirkungen sind grundsatzlich nicht wahrnehmbar. Gegenlber den
betroffenen Anliegern kann somit nicht von einer Mehrbelastung ausgegangen werden.

Kélte-, Liftungs- und Klimaanlagen des Lebensmittelmarktes mit einer Betriebszeit von
00.00-24 Uhr sind eine weitere Gerauschquelle. Im Rahmen des konkreten Baugenehmi-
gungsverfahrens erfolgt eine strikte schalltechnische Auslegung der erforderlichen Anlagen.

4.7 Grunordnung

Die Pflanz- und Erhaltungsfestsetzungen dienen der Bestandssicherung und der Durch- und
Begrinung des Plangebiets sowie der gestalterischen Aufwertung und leisten einen Beitrag
zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft.

Es wurde ein Pflanzplan erstellt, der Anlage der Begriindung wird.

4.7.1 Anpflanzen von Baumen, StrAuchern und sonstige Bepflanzungen

An der westlichen Grenze des Anderungsbereichs zwischen Feuerwehrzufahrt und der An-
lieferung des Lebensmittelmarktes ist eine Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern




und sonstigen Bepflanzungen gemaB § 9 (1) 25a BauGB festgesetzt. Diese Flache dient
neben der Gewéhrleistung der Durchgriinung des Plangebietes als blickdichte Abschirmung
des Baudenkmals ,Ehemaliges Blrgermeisteramt” westlich des Einzelhandelsbetriebs.

Zur Begrunung der kinftigen privaten Stellplatzflachen sind auf der festgesetzten Stellplatz-
anlage fur den Einzelhandelsbetrieb im Plangebiet fir 5 Stellplatze 1 Baum (Laubbaumhoch-
stamme) zu pflanzen.

4.7.2 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen

Die mit Gehdlzen bestandene Béschungsflache am stdlichen Plangebietsrand wird durch
eine Erhaltungsfestsetzung gesichert.

4.8 Gestalterische Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gemaB § 86 BauO NW ergénzen die oben be-
grindeten Festsetzungen nach § 9 BauGB, um das ortstypische und der naheren Umgebung
angepasste Erscheinungsbild in Bornheim zu erhalten und eine stadtebauliche, optische
Ordnung zu sichern. Es wird in gestalterischer Hinsicht besonders Ricksicht genommen auf
das westlich benachbarte Baudenkmal des ehemaligen Blrgermeisteramtes genommen. Es
werden Festsetzungen getroffen fir (s. Anlage 1 zur Begriindung):
- Dachformen, sowie Dachneigungen und -eindeckungen, die flir Hauptbaukérper
auf die ortstiblichen und dem Denkmal angepassten Formen und Farbténe be-
schrankt sind.

- die Fassadengestaltung bezlglich Materialien und die Einschrankungen von
technischen Einrichtungen. Auch diese Einschrankungen dienen zur Angleichung
an die umliegende, ortsbildpragende Bebauung. Zusétzlich ist dem Bebauungs-
plan eine Skizze beigefligt, die verbindlich darstellt, wie die Nord-Ost Fassade im
MI 3 ausgestaltet sein soll, um mit dem Baudenkmal des ehemaligen Burger-
meisteramtes zu korrespondieren.

- die Fensterformen und Rahmengestaltung. Fensterdffnungen sollten in einem
harmonischen Verhéltnis zur GréBe und Gestalt des Gebdudes sowie der be-
nachbarten Gebdude angeordnet werden. Fenster bestimmen die Wirkung des
gesamten Gebaudes; sie sind ein wesentliches Gliederungselement der Fassa-
de.

- Gr6Be, Form und Gestalt von Werbeanlagen sowie Einschrankungen zu den Or-
ten der Anbringung von Werbeanlagen.

5. UMWELTBERICHT

5.1 Notwendigkeit

Far den Bebauungsplan Bo13 wurde eine Eingriff- und Ausgleichsbilanzierung erstellt und
MaBnahmen zur Kompensation des Eingriffs festgesetzt. Durch die 1. Anderung des Bo13
und der zusatzlichen Versiegelung (Erhéhung der GRZ von 0,6 auf 0,9 im MI 3) verstarkt
sich dieser Eingriff. Im Rahmen des Umweltberichts wird hierauf eingegangen.

Der Bebauungsplan Bo13 wurde noch nach dem BauGB in der Fassung vom 24.06.2004
aufgestellt. )
Inzwischen wurde das BauGB zweimal geandert. Generell sind bei Aufstellung und Ande-
rung von Bauleitplanen fir die Belange des Umweltschutzes Umweltprifungen durchzufih-
ren und Umweltberichte zu erstellen.

Seit dem 01.01.2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innen-
entwicklung der Stadte in Kraft getreten. In einem neuen § 13a BauGB wird fir ,Bebauungs-
plane der Innenentwicklung“ — d.h. fir die Wiedernutzbarmachung von Fléachen fur die Nach-
verdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung — bestimmt, dass diese Bebau-



ungsplane im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kénnen, wenn bestimmte Vor-
aussetzungen vorliegen. Dieses Verfahren ermdglicht den Verzicht auf einen Umweltbericht.
Far diese Anderung trifft als einzelnes Planwerk der § 13a (1) Nr. 1 BauGB zu, in dem es
heiBt, dass wenn in einem Bebauungsplan insgesamt eine Grundflache von weniger als
20.000gm festgesetzt ist, eine Umweltprifung und ein Umweltbericht nicht erforderlich sind.
Nr. 1 macht jedoch die Einschrankung, dass die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane,
die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt wer-
den, mitzurechnen sind. Da in der Konsequenz des integrierten Handlungskonzeptes Kénig-
straBe der Stadt Bornheim mehrere Bebauungspléne im Ortskern nahezu gleichzeitig aufge-
stellt wurden bzw. werden, die in etwa die gleiche Zielstellung haben, wurde entschieden,
auch far diesen innerstadtischen Bebauungsplan einen Umweltbericht zu erarbeiten.

5.2 Einleitung

5.2.1 Vorbemerkungen

Mit dem Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuchs an EU-Richtlinien (Europarechts-
Anpassungsgesetz - EAG BAU) vom 24.06.2004 wurde das Baugesetzbuch geandert. Diese
Anderung hat die Umweltprifung und ihre Darstellung im Umweltbericht als unselbststandi-
gen Teil der Begriindung zum Bebauungsplan etabliert.

5.2.2 Kurzdarstellung des Inhalts u. der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

In den Jahren 2003/2004 wurde fir die Innenstadt Bornheim ein Integriertes Handlungskon-
zept mit der Absicht aufgestellt, die Zukunft des Stadtzentrums als konkurrenzfahiger Versor-
gungs- und Wohnstandort zu gewéhrleisten.

Dieses Handlungskonzept, das auch den Bereich um den Kliehof beriicksichtigt, wurde vom
Rat der Stadt am 29.04.2004 als Grundlage fur weiterfihrende Planungen beschlossen und
fand Berucksichtigung im Bebauungsplan Bo13, der seit dem 09.02.2006 rechtskréaftig ist.
Nach Rechtskraft des Bebauungsplans Bo 13 hat sich ein konkretes Interesse an der Ent-
wicklung der Flache zwischen Kliehof und Feuerwehr ergeben. Eine entsprechende Bebau-
ungs- u. ErschlieBungsplanung liegt vor.

Ziel ist die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters. Die hierflr erforderliche Stellplatzan-
lage Uberdeckt dabei die festgesetzte ErschlieBungsstraBe ,Aeltersgasse neu“ (Anderung
des Verlaufs der Aeltersgasse). Eine Anderung des Bebauungsplanes ist daher erforderlich.

5.3 Einschlagige Fachgesetze u. Fachplane und ihre Bedeutung fiir den Bebauungs-
plan

5.3.1 Bundesnaturschutzgesetz

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des
Menschen im besiedelten und unbesiedelten Bereich dauerhaft zu schitzen, zu pflegen, zu
entwickeln und soweit erforderlich, wiederherzustellen. Bei Eingriffen in Natur und Land-
schaft ist Uber Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB
zu entscheiden.

5.3.2 Baugesetzbuch:

Bodenschutzklausel (§ 1a): Mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden, Bo-
denversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu begrenzen. Erhebliche Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes
sollen vermieden und durch die Festsetzung von Flachen oder MaBnahmen ausgeglichen
werden.




5.3.3 Landschaftsgesetz NW:

Sicherung der natlrlichen Lebensgrundlagen des Menschen auch speziell die Gewéhrleis-
tung menschlicher Erholung in Natur und Landschaft.

5.3.4 Landschaftsplan Bornheim Nr. 2:

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes Bo 13 liegt auBerhalb des rdumlichen Gel-
tungsbereiches des Landschaftsplanes Nr. 2 der Stadt Bornheim.

5.3.5 Bundesbodenschutzgesetz (§ 1):

Die Funktionen des Bodens sind nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind
schéadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch ver-
ursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwir-
kungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigun-
gen seiner natlrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte so weit wie mdglich vermieden werden.

5.3.6 Wasserschutzgebietsverordnung Urfeld:

Der Anderungsbereich liegt mit einem Teilgebiet innerhalb der Wasserschutzzone IIB der
Wassergewinnungsanlage Urfeld.

5.3.7 Bundesimmissionsschutzgesetz :

Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphéare sowie Kultur- und
sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen
schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

5.3.8 Reqionalplan Region Bonn/ Rhein-Sieqg:

Das Plangebiet ist als allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt. Die hier dargestellten Ziele
des Umweltschutzes werden im Rahmen des Aufstellungsverfahrens mit anderen Zielen der
Bauleitplanung bericksichtigt.

5.3.9 Schutzvorkehrungen gegen Verkehrsldrm — Immissionen

Die innerstadtischen Baugebiete werden von Immissionen aus dem StraBenverkehr erheb-
lich belastet. Die dort wohnenden und arbeitenden Menschen werden durch den Verkehrs-
larm und Luftschadstoffe, verursacht aus dem Verkehrsaufkommen, in erheblichen MaBe
beeintrachtigt.

Die Beeintrachtigungen durch den vorhandenen Verkehrslarm Uberschreiten an den Wohn-
und Arbeitsstatten der vorhandenen StraBen sowohl die Orientierungswerte des Beiblattes
zur DIN 18005-1 als auch die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung.
Orientierungswerte bzw. Grenzwerte einer zumutbaren Belastung der Menschen durch Ver-
kehrslarm werden durch die DIN-Norm 18005-1, Beiblatt 1 und Verkehrslarmschutzverord-
nung (16. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)) vorgeschlagen bzw.
festgesetzt.

Die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) ist als Verordnung des BImSchG als ein
.einschlagiges Fachgesetz* anzusehen. Nach dieser Verordnung werden MaBnahmen erfor-
derlich, wenn in einem MK- oder MI- Gebiet die Werte von tags 64 dB(A) und nachts 54
dB(A) Uberschritten werden.




5.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung
5.4.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

5.4.1.1 Mensch
Beeintrachtigung durch Verkehrslarm

Far den Menschen sind gesundheitliche Aspekte wie die der Wohnqualitédt und
des Immissionsschutzes von Bedeutung. Durch die Planung soll die Vorausset-
zung geschaffen werden, insbesondere die Qualitat des Wohnens sowie die Auf-
enthaltsfunktion auf den StraBen und Platzen im Ortskern zu verbessern. Auf-
grund ihrer innerstadtischen Lage sind die Flachen nicht mit einer Erholungsfunk-
tion fir den Menschen belegt.

Durch die An- und Abfahrt zur Stellplatzanlage des Lebensmittelmarktes kann es
zu einer zusatzlichen Behinderung auf der KénigstraBe sowie zu einer geringen
Erhdhung der Verkehrsmenge kommen.

Wie in Kapitel 4.6 bereits ausfihrlich beschrieben, weist die KénigstraBBe eine ex-
trem hohe Verkehrsbelastung auf. Im Plangebiet werden gréBtenteils die Orien-
tierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fur MI/MK-Gebiete (60 dB(A) tags /
50 dB(A) nachts) iiberschritten®. Es werden entsprechende SchallschutzmaB-
nahmen festgesetzt (vgl. Kapitel 4.6).

Da die dem Plangebiet an der KdénigstraBe gegenlberliegenden liegenden
Grundstlcke bereits bebaut sind, werden sie nicht in das Plangebiet einbezogen
und flr sie Larmpegelbereiche festgesetzt. Aufgrund des zusatzlichen Verkehrs
durch den neuen Parkplatz des Plusmarktes und durch die einmal tagliche Anlie-
ferung des Marktes wird der Tageslarmpegel nur marginal veréndert (0,1 db(A).
Diese Auswirkungen sind von den Anliegern zu Gunsten der Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes hinnehmbar, auch unter Berlicksichtigung der Uberschrei-
tung der DIN 18005-Larmwerte.

5.4.1.2 Flora, Fauna

Beim Plangebiet handelt es sich um einen stark anthropogen Uberformten Innen-
stadtbereich. Es ist aufgrund der Innenstadtlage und der hohen anthropogenen
Uberformung nicht mit seltenen, gefédhrdeten und/oder streng geschitzten Arten
der Flora und Fauna zu rechnen, die durch die Festsetzungen des B-Plans in ih-
rem Bestand geféhrdet werden kénnten. Die ausgedehntesten Gehdlzstrukturen
befinden sich im Studen auf dem Hang entlang der Bahnlinie, die im Rahmen des
Bebauungsplanes Bo 13 zum Erhalt festgesetzt sind — ebenso wie einige erhal-
tenswerte alte Einzelbdume an der Feuerwehreinfahrt (Esche, Eiben), die jedoch
im Zuge der Errichtung des Lebensmittelmarktes entfallen missen. Der Eingriff
wird kompensiert (s. Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung als Anlage des Umweltbe-
richts.)

In seiner Gesamtheit muss dem Plangebiet eine geringe naturschutzfachliche
Wertigkeit zugesprochen werden — allein schon aufgrund der verinselten Innen-
stadtlage. Die Planumsetzung erméglicht eine weitere Nutzungsintensivierung.
Insbesondere im Bereich jetziger Grin- und Freiflachen sollen Stellplatze entste-
hen. Auf der neu zuschaffenden Stellplatzanlage des Lebensmittelmarktes erfol-
gen zudem Neupflanzungen, die im Bebauungsplan festgesetzt werden (vgl. 4.7).

Da die Vorbelastung aber jetzt schon sehr hoch ist, findet letztlich keine nachhal-
tige Verschlechterung der Lebensraumsituation fur Tiere und Pflanzen statt.
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Im Geltungsbereich und im Umfeld des Anderungsbereiches des Bebauungspla-
nes Bo13 sind keine FFH oder européische Vogelschutzgebiete vorhanden.

5.4.1.3 Boden, Altlasten

Boden

Die Rhein-Niederterrasse wird im Allgemeinen von tiefentwickelten Braunerden
bedeckt, da sie schon seit langem Uberflutungsfrei ist. Die Béden sind im Plan-
gebiet durch menschliche Nutzung und Bebauung mehrfach tUberformt und nicht
mehr unbeeintrachtigt.

Wesentliche Teile des Plangebietes sind versiegelt. Dabei ist insbesondere die
Aeltersgasse, der Kliehof mit seiner Stellplatzanlage und die versiegelten Hoffla-
chen vor der untergenutzten Gewerbehalle im rickwartigen Bereich zu nennen.
Mit der Bebauung und Versiegelung einher geht eine deutliche Verdichtung der
Bdden. Der bestehende Bebauungsplan weist auch hier eine hohe Grundfla-
chenzahl und damit ein hohes MafB3 an mdéglicher Versiegelung aus.

Altlasten

Eine beprobungslose, standortspezifizische Detailaufnahme der Altstandortver-
dachtsflache ehemalige Firma Stenmans, Kénigstr. 27, durch das Consulting Bi-
ro Mayat vom September 2005 hat keine Hinweise oder Verdachtsmomente auf
das Vorliegen einer Altlast ergeben.

Bei der momentanen Nutzungsvariation wird kein weiterer Untersuchungsbedarf
gesehen. Findet zukinftig eine Umnutzung hin zu einer sensiblen Nutzung (Kin-
derspielplatz, Nutzgarten etc.) statt, wird die Durchflihrung einer vorsorgenden
Oberbodenuntersuchung angeraten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Auffalligkeiten bei Erdbewegungen im Zuge
von BaumaBnahmen, der Umweltschutzbeauftragte der Stadt Bornheim zu be-
nachrichtigen ist.

Des Weiteren wird der Hinweis aufgenommen, dass vor dem Abbruch der Werk-
hallen auf 0.g. Grundstick eine Prifung auf Asbest empfohlen wird.

5.4.1.4 Wasser

Niederschlags- und Abwasserbeseitigung

Vom Rhein-Sieg-Kreis wird darauf hingewiesen, dass das anfallende Nieder-
schlagswasser entsprechend der Zielsetzung des § 51a Landeswassergesetz
(LWG) zu beseitigen und der Erlass der Ministers fur Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft vom 23.06.1998 zur ,Niederschlagswasserbeseitigung gemanl §
51a des Landeswassergesetzes” zu beachten ist.

Im Plangebiet ist eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser auf-
grund der sehr hohen Versiegelung nur sehr eingeschrankt méglich. Die Nieder-
schlagswasser werden Uberwiegend in die éffentliche Kanalisation abgeflhrt.

Oberflachengewasser
Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.



Trinkwasser-, Hochwasserschutz

Abgesehen von der erwarteten Versiegelung ist von Auswirkungen auf das
Grundwasser nicht auszugehen. Der Anderungsbereich liegt in der Wasser-
schutzzone Ill B der Wassergewinnungsanlage Urfeld. Hier ist nicht mit wesentli-
chen Auswirkungen durch die Planung zu rechnen.

5.4.1.5 Klima, Luft, Lufthygiene

Klima, Luft

Die Stadt Bornheim gehért ihrer Lage nach zum nordwestdeutschen Klimabe-
reich, der vorwiegend unter dem Einfluss von ozeanischen Luftmassen steht.
Milde Winter und maBig warme Sommer sind die Regel. Im Allgemeinen ist die
Hauptwindrichtung in diesem Bereich aus Westen zu vermuten. Durch den Ver-
lauf der Topographie (Eifel, Kélner Bucht) werden jedoch auch schwéachere Win-
de abgelenkt. Der Planbereich selbst hat fir den Luftaustausch und damit fir das
Stadtklima in Bornheim keine groBe Bedeutung, der im Stdwesten an den Plan-
bereich angrenzende natlrliche Wall der Vorgebirgsbahn verhindert einen Luft-
austausch in Hauptwindrichtung.

Der Planbereich ist bereits heute stark durch den Verkehr (StraBe, Schiene) und
seine Emissionen belastet. Hauptverkehrstrager sind die L 183, KénigstraBe und
die Bahnstrecke der Vorgebirgsbahn Kéln — Bonn.

Die Umsetzung des Bebauungsplans kann zu einem leicht erhéhten Verlust von
Freiflachen, die mikroklimatisch als Kaltluftproduktionsflachen dienen, flhren. Ei-
ne wesentliche Beeintréachtigung des Klimas ist damit nicht verbunden. Die Situa-
tion bleibt im Wesentlichen unveréandert.

Emissionen
Im Planbereich sind keine erheblich emittierenden Betriebe angesiedelt.

5.4.1.6 Landschafts-/Siedlungsbild

Aufgrund der verdichteten Innenstadtlage ist nicht mehr von einem Landschafts-
bild zu sprechen. Das Siedlungsbild ist gepragt durch einen hohen Versiege-
lungsgrad und nur wenige Grlnstrukturen. In weiten Teilen festigen die Festset-
zungen des B-Plans dieses Bild. Insgesamt bleibt der Charakter eines innerstad-
tischen Kernbereiches erhalten.

5.4.1.7 Kultur- und Sachguter

Im Anderungsbereich befinden sich keine zu schiitzenden Kulturgiiter. Jedoch
liegt nordwestlich auBerhalb benachbart an der KénigstraBe das Gebaude des
ehemaligen Bilrgermeisteramtes, welches in die Denkmalliste der Stadt Born-
heim als Denkmalliste eingetragen ist. Weitere Gebaude, die in unmittelbarer
Umgebung als Denkmale eingetragen sind die evangelische Kirche und das
Kloster Maria-Hilf. Diese denkmalgeschiutzten Bauwerke missen durch einen
entsprechenden Umgebungsschutz gewdirdigt werden. Hierzu sind im Bebau-
ungsplan gestalterische und griindordnerische Festsetzungen fir die, im Ande-
rungsbereich befindlichen baulichen und sonstigen Nutzungen getroffen worden.



Sachguter, d.h. Grund und Boden wird nur, insofern er fur die verkehrlichen MaB3-
nahmen erforderlich ist, mit entsprechender Entschadigung in Anspruch genom-
men.



5.4.1.8 Wechselwirkungen
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Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzglter beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgltern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und
komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgltern zu betrachten. Die
aus methodischen Grinden auf Teilsegmente des Naturhaushalts, die so ge-
nannten Schutzgiter bezogenen Auswirkungen betreffen also ein mehr oder we-
niger stark vernetztes Wirkungsgefiige.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan sind im Wesentlichen die Schutzgu-
ter,

a) Pflanzen
b) und Kulturglter
betroffen.

Wechselwirkungen zwischen einzelnen Schutzgitern treten nur vereinzelt auf,
wie die Matrix oben darstellt

Eine wesentliche Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich
negativ verstarkende Wechselwirkungen ist somit im Anderungsbereich des Be-
bauungsplanes Bo13 nicht zu erwarten.



5.4.1.9 Emissionen, Umgang mit Abféllen und Abwasser

GeméaB dem neuesten Stand der Technik werden Larm- und Schadstoffemissio-
nen im mdglichen Rahmen gehalten, kénnen aber nicht ausgeschlossen werden.
Zur Verkehrssituation wurde im Rahmen des Bebauungsplans Bo13 ein Schall-
gutachten erstellt, welches im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes aktuali-
siert wurde.

Soweit Abfalle und Abwasser im Anderungsbereich anfallen, werden diese durch
die entsprechenden Trager sachgerecht entsorgt. Eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers ist nur eingeschrankt méglich und von den jeweiligen Bauvorha-
ben abhéngig.

5.4.1.10 Erneuerbare Energien sowie Nutzung von Energie

Die Nutzung regenerativer Energien bleibt von der Plananderung unberihrt.
Die Umsetzung bleibt konkreten, kiinftigen Bauvorhaben vorbehalten.

5.4.1.11 Landschaftsplane und sonstigen Plane

Der Anderungsbereich liegt gemaB Regionalplan innerhalb des Aligemeinen
Siedlungsbereiches (ASB). Der Landschaftsplan trifft hier keine Aussagen.

5.4.1.12 Luftqualitat in Gebieten mit festgelegten Immissionsgrenzwerten (nach EG
Recht)
Im Anderungsbereich des Bebauungsplanes Bo13 sind keine Gebiete mit Im-
missionsgrenzwerten, die entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 h BauGB durch eine
Rechtsverordnung festgesetzt sind, vorhanden.

5.4.2 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung der Planung werden nachfolgend
tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit beurteilt:




Schutzgut |Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Geringe Erhéhung der Verkehrsmenge, Tageslarmpegel *

Mensch . . N
wird nur marginal veréndert
geringes Lebensraumpotential fir die Tierwelt. Planung

Tiere fihrt voraussichtlich zu keiner erheblichen *
Beeintrachtigung seltener, gefahrdeter oder streng
geschutzter Arten
Verlust von Frei- und Brachflachen im rlickwartigen

Pflanzen Bereich sowie von erhaltenswerten GroBbaumen an der *
Feuerwehreinfahrt. Beeintrachtigung durch weitere
Intensivierung der Nutzungen

Boden geringer Verlust und Beeintrachtigung der *
Bodenfunktionen, da bereits stark versiegelt

Wasser geringe Umweltauswirkungen *
Verlust von Freiflachen, die mikroklimatisch als

Klima/ Luft Kaltluftproduktionsflachen dienen. Eine wesentliche *
Beeintrachtigung des Klimas ist damit nicht verbunden.
verinselte Innenstadtlage ohne Landschaftsbezug.

Landschaft Anthropogene Pragung wird durch die Festsetzungen des -
B-Plans verfestigt.
erhebliche Umweltauswirkungen durch Baudenkmale in

Kultur- und ) ) . *

. unmittelbarer Umgebung, die durch Festsetzungen im

Sachgiiter ,
Bebauungsplan kompensiert werden

gl kaum vorhanden

wirkungen *

*** sehr erheblich/ ** erheblich/ * weniger erheblich/ - nicht erheblich

5.5 Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung und Nicht-Durchfiihrung der Pla-
nung, Planungsalternativen

Bei Durchfihrung der Planung kommt es durch die Herstellung von weiteren baulichen Anla-
gen zu einer Versiegelung von Flachen und damit zum Verlust der Bodenfunktion. Durch die
Neuversiegelung der Flachen kommt es auch zu einer Verringerung der Grundwasserneubil-
dung und einem erhéhten oberflachlichen Abfluss.
Die geplanten MaBnahmen fihren zu einem Verlust von Frei- und Brachflachen im riickwar-
tigen Bereich der KénigstraBe, die mikroklimatisch als Kaltluftproduktionsflachen dienen. Die
Umsetzung des Bebauungsplans fuhrt zu einer geringen Erhéhung der Verkehrsmenge.

Bei Nichtdurchfihrung wird die verkehrliche Situation unverandert bleiben und die bereits
vorhandenen Flachen weiterhin un- bzw. untergenutzt.




Planungsalternativen:
Zur Planung sind keine Alternativen vorhanden da es sich um die einzigen geeigneten Fla-
chen im Ortskern handelt.

5.6 MaBnahmen zur Vermeidung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Aufgrund der Situation des Plangebietes, der Umwelt und ihre Bestandteile ergeben sich flir
folgende Teilbereiche MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung der voraussichtlichen
Auswirkungen:

- Verminderung der L&rmimmissionen durch Festsetzungen zum passiven Schall-
schutz (vgl. 4.6)

- Verminderung und Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf den Naturhaushalt
durch Bestandschutz und Neupflanzung (vgl. 4.6)

- Verminderung und Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf KulturgUter durch
Gestalterische Festsetzungen (vgl. 4.8)

5.6.1 MinimierungsmafBnahmen

Im Bebauungsplan werden passive SchallschutzmaBnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm
wie unter Kapitel 4.6 genannt, festgesetzt.

5.6.2 Vermeidung und Verminderung nachteiliger Auswirkungen auf in den Naturhaushalt

Der Bebauungsplan setzt zur Vermeidung und Verminderung der nachteiligen Auswirkungen
folgendes fest:

- Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen gemaB § 9 (1) 25a BauGB an der nordwest-
lichen Geltungsbereichsgrenze zwischen Anlieferungsbereich des Lebensmittel-
marktes und Feuerwehreinfahrt (vgl. 4.7.1).

- Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen auf priva-
ten Stellplatzen (vgl. 4.7.1).

- Im Siidwesten des Anderungsbereiches werden Vegetationsbestande im Bahn-
dammbereich durch die Festsetzung als Grinflache gesichert (vgl. 4.7.2)

5.7 AusgleichsmaBnahmen

In der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung bericksichtigt sind lediglich die Planbereiche, in de-
nen eine Mehrversiegelung bzw. stadtebauliche Neuordnung erfolgt. Fir Teile des Plange-
bietes wird durch die Festsetzung der Bestand gesichert und es kommt § 1a Abs. 3 BauGB
zur Anwendung: Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Im festgesetzten Ml 3 wurde die GRZ von 0,6 auf 0,9 heraufgesetzt. Es ist somit eine héhere
Versiegelung mdéglich. Hier wurde eine Bilanzierung des Bestandes und des kiinftigen Zu-
standes durchgefuhrt. Im Weiteren wurde eine Bilanzierung fir die StraBenverkehrsflache
Aeltersgasse vorgenommen, da durch die die kinftige StraBenplanung Hecken und Gebu-
sche entlang der Aeltersgasse entfallen. Im kinftigen Zustand wird ein Kompensationsdefizit
von 3.164 Punkten entstehen, welches zu kompensieren ist.

Fur folgende Bereiche wurde eine Bilanzierung des Bestandes und des kiinftigen Zustandes
durchgeflhrt (s. Anlage zum Umweltbericht):

Bereich Mischgebiet Ml 3:




Dieser Bereich wurde bisher durch die Festsetzungen der GRZ von im rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Bo13 mit zulassiger Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4
BauNVO bestimmt. Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird die GRZ
auf 0,9 erhéht. Somit wurde bei Anrechnung der festgesetzten Gehdélzbestande,
der Anpflanzung im Bereich der Feuerwehreinfahrt und der neu zu pflanzenden
Baume auf der Stellplatzanlage ein Defizit von 3.164 Punkten ermittelt.

Bereich Aeltersgasse:
Der Bereich Aeltersgasse ist heute sowohl durch versiegelte Bereiche als auch
begriinte Bereiche (Rasen) gepragt. Im Zuge des Um- und Ausbaus, wird der Be-
reich der derzeitigen Hecke aufgrund der vorhandenen Versorgungsleitungen
nicht bertihrt, so dass eine Kompensation fur diesen Bereich nicht erforderlich ist.

So entsteht ein Kompensationsdefizit von 3.164 Punkten. Der Ausgleich erfolgt durch Aus-
gleichszahlungen gemaB § 1a BauGB grundstiicksbezogen (13,00 €/gm). Die detaillierte
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ist Anlage des Umweltberichts.

5.8 Darstellung der Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Flora und Vegetation wurde der Bestand aufgenommen und bewertet. Faunistische Un-
tersuchungen wurden nicht vorgenommen, da nicht mit seltenen, geféhrdeten oder streng
geschutzten Arten zu rechnen war.

Im Rahmen des Verfahrens fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Bo 13 und des Um-
weltberichts wurde die Gerauschsituation im Plangebiet beurteilt. Durch die Anderung der
Voraussetzungen in der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Bo13 (Wegfall
der Aeltersgasse neu, Erhéhung der Stellplatzzahlen) wurde eine Aktualisierung des Schall-
schutzgutachtens erarbeitet. Fir den im Plangebiet bekannten Altstandort ist eine weitere
Untersuchung bei Beibehaltung der jetzigen Nutzung nicht erforderlich.

5.9 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkung

Nach § 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden als Trager der Planungshoheit die erhebli-
chen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplanung eintreten,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in
der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. )

Bei dem hier vorliegenden Bauleitplanverfahren handelt es sich um eine Anderung des be-
stehenden Baurechts (rechtskraftiger Bebauungsplan Bo 13). Hauptbestandteil und Ziel der
Anderung ist die Schaffung von Baurecht zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Be-
reich des Mischgebietes MI 3.

Sollten ungewollte Entwicklungen eintreten oder bekannt werden, wird planerisch nachge-
steuert.

Die Bauaufsicht wird weiterhin die Uberwachung der BaumaBnahme sowie der erforderli-
chen KompensationsmaBnahmen durchfihren.

Zur Uberwachung ist geplant, auf die Kenntnisse und Informationen von sachkundigen Be-
hérden oder Burgern zurlickzugreifen.

5.10 Zusammenfassung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Bo13 soll neben der stadtebaulichen Ordnung des
Plangebietes die Grundlage zur Errichtung eines Lebensmittelmarktes schaffen.

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut und durch eine einer Innenstadt entsprechende hohe
Nutzungsintensitat durch Einzelhandel, Wohnen und Verkehr gepréagt. Durch die hohe
anthropogene Uberformung ist das Lebensraumpotential fir Tiere und Pflanzen sehr gering.
Eine Beeintrachtigung seltener, gefahrdeter oder streng geschutzter Arten ist nicht anzu-
nehmen.



Im Plangebiet ist ein Altstandort bekannt. Im Bebauungsplan wird hierauf hingewiesen. Eine

weitere Untersuchung ist bei Beibehaltung der jetzigen Nutzung nicht erforderlich.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit

der Neuaufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Bo13 vorbereitet werden, wurden

im Wesentlichen die Larmbelastungen durch Verkehr diskutiert.

Aufgrund der Situation des Plangebietes, der Umwelt und ihre Bestandteile ergeben sich flir

folgende Teilbereiche MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Ausgleich:

- Verminderung der Larmimmissionen durch Festsetzungen: Kennzeichnung von

Larmpegelbereichen und Festsetzung von erforderlichen SchallddmmmaBen far
AuBenbauteile,

- Kompensation der Beeintrachtigung der unmittelbar auBerhalb des Plangebietes
liegenden Baudenkmale durch die Neubebauung durch gestalterische und grin-
ordnerische Festsetzungen im Bebauungsplan,

- Erhalt von Grinflachen und Gehélzbestanden, Bindung zur Neupflanzung von
Gehdlzen, Festsetzung einer Stellplatzbegriinung und somit Verringerung der
Beeintrachtigung des Lebensraumes fir Tiere und Pflanzen.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass aufgrund der bestehenden Situa-
tion und der Vorbelastungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine erhebli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und damit der Verwirkli-
chung der Planung nichts im Wege steht.

6. FLACHENBILANZ

Mischgebiet 5.688,00
davon:

Uberbaubare Flache 3.026,23

Stellplatzanlage 2.055,00

Verkehrsflache 901,99
Grinflache 57,39

Geltungsbereich 6.647,38 qm



Anlage zum Umweltbericht

Eingriffsbilanzierung

1. Anderung und Ergénzung
des Bebauungsplan Bo13
in der Ortschaft Bornheim

A. Ausgangszustand des Untersuchungsraumes
1. Im folgend aufgefihrten Bereich ist gem. § 1a Abs. 4 BauGB kein Ausgleich erforder-
lich, da die Festsetzungen dem Bestand entsprechen und eine entsprechende Bebauung
bereits nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan Bo 13 mdglich ist.

Bereich Kliehof (Ml 4)
Bestandssicherung und Festsetzung GRZ 1,0 bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan Bo
13

Bereich Lebensmittelmarkt (Ml 3)
Im Bereich des Ml 3 besteht die Erhéhung der Eingriffsintensitat darin, dass die bisherige
GRZ von 0,6 + Uberschreitung auf 0,8 geandert wird in eine GRZ = 0,9. Konkret betroffen
sind insbesondere:

- Gehdlzbestand entlang der Bahnlinie (Festsetzungsflache wird verkleinert)

- Baumbestand 6stlich der Zufahrt Feuerwehr (Festsetzung wird aufgehoben)

Bereich Aeltersgasse (Verkehrsflache)
Die bisherige Verkehrsflache der Aeltersgasse sowie die Hecke bleibt erhalten.

Zustand des Untersuchungsraumes vor der 1. Anderung des B-Plans

Teilflache Nr. Code |Bestand geméaB |Flache |Grund- |Gesamt- |Gesamt- |Einzelflachen-
B-Plan (m?) wert korretur- Jwert wert
faktor (Sp5*Sp6) |(Sp4*Sp7)
1 Mischgebiet Ml 3 Mischgebiet 3.806
1.1 Versiegelte 3.045 |0 1 0 0
Flache 0,8
8.2 |Gehdlze, Fests. |620 8 1 8 4.960
41 Garten, arm 141 2 1 2 282
2 Verkehrsflache |375
Verkehrsflache Hecke
1.1 Versiegelte 245 0 1 0 0
Flache
8.2 |Hecke 130 7 1 7 910
Gesamtflachenwert A: 6.152




Zustand gemaB den Festsetzungen der 1. Anderung des B-Plans

Teilflache Nr. Code|Bestand geméaB|Fliche |Grund-|Gesamt- |Gesamt- |Einzel-
B-Plan (m?) wert |korrektur- |wert flaichenwert
faktor (Sp5*Spb | (Sp4*Sp7)
)
1 Mischgebiet Ml 3 Mischgebiet 3.806
1.1 [Versiegelte 3.425 |0 1 0 0
Flache 0,9
8.2 [Gehdlze, Fests. |86 8 1 8 688
8.2 |Gehdlze, 80 6 1 6 480
Planung
8.2 |Geholze 120 6 1 6 720
(Baume)
41 Garten, arm 95 2 1 2 190
2 Verkehrsflache |375
Verkehrsflache 1.1 [Versiegelte 245 0 1 0 0
Flache
8.2 |Hecke 130 7 1 7 910
Gesamtflaichenwert B: 2.988

Es entsteht ein zu kompensierendes Gesamtdefizit von 2.988 — 6.152 Punkten = 3.164

Punkten. Dies entspricht 791 gm, oder 10.283 Euro (13,00 €/gm).

Die Kompensation erfolgt durch Ausgleichszahlung gem. § 1a BauGB, welche der Grund-

stlickseigentimer an die Stadt Bornheim zu zahlen hat.

Die Stadt Bornheim wird hiervon eine 791gm groBe Flache in der Gemarkung Roisdorf Flur

25, Flurstick Nr. 237 aufwerten.

Der Ausgleichsbetrag aus dem Bebauungsplan Bo 13 wurde bereits gezahlt. Die Ausgleichsfor-
derung der 1. Anderung und Erweiterung ist eine zuséatzliche Forderung auf Grund der gréBeren

Versiegelung des Plangebietes.




Anlage 1 zur Begrundung
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Anlage 2 zur Begriindung
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