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1. Allgemeines

Im Gegensatz zu vielen anderen Regionen in Deutschland, die vor einem teils dramatischen
Rickgang durch abwandernde Einwohner stehen, wird das dynamische Bevdlkerungs-
wachstum im Rhein-Sieg-Kreis auch in Zukunft anhalten. Den Prognosen des Landesamtes
fir Datenverarbeitung und Statistik (LDS) Nordrhein-Westfalen zufolge ist der Rhein-Sieg-
Kreis die Gebietskérperschaft, die in den nachsten 15 Jahren den gréBten Bevdlkerungszu-
wachs in Nordrhein-Westfalen zu verzeichnen haben wird. Im Jahre 2020 werden laut Prog-
nose im Kreisgebiet rd. 656.000 Menschen leben. Gegenlber heute bedeutet dies einen
Zuwachs von rund 65.000 Einwohnern. Schon in wenigen Jahren wird der Rhein-Sieg-Kreis
der bevélkerungsstéarkste Kreis in Deutschland sein.

Die Stadt Bornheim ist seit 1991 von etwa 36.100 Einwohner auf derzeit etwa 48.500 Ein-
wohner (Stand 01.12.2007) angewachsen. Dies entspricht einem Zuwachs von ca. 35 %.
Nach Troisdorf und St. Augustin ist Bornheim die drittgr6Bte Kommune im Rhein-Sieg-Kreis.
Aufgrund ihrer ginstigen Lage zwischen den Oberzentren Bonn und Kéln sowie Dank der
hervorragenden Infrastruktur und der Verflgbarkeit von leistungsfahigen Schienenverkehrs-
mitteln wird sich diese durch das Landesamt flir Datenverarbeitung und Statistik prognosti-
zierte Bevolkerungszunahme zu einem nennenswerten Teil auf die Einwohnerzahl der Stadt
Bornheim auswirken. Um diesem aktuell bereits erkennbaren und zukilnftig verstarkt sptrba-
ren Trend zu entsprechen, verfolgt die Stadt Bornheim das Ziel, durch planungsrechtliche
Ausweisung von Baugebieten der Nachfrage nach Wohnraum in attraktiven Lagen zu be-
gegnen. Ein wesentliches Kriterium der modernen Stadtentwicklung besteht darin, bereits
teilweise oder vollstéandig erschlossene Bereiche baulich zu verdichten. Dies kann im kleinen
Rahmen durch SchlieBung von einzelnen Bauliicken, in gréBerem Rahmen durch die Ver-
dichtung von bestehenden Siedlungsstrukturen geschehen. So auch im vorliegenden Fall, in
dem eine groBe unbeplante Brachflache inmitten des gewachsenen Ortsteiles Waldorf einer
baulichen Nutzung zugefiihrt werden soll. Damit wird auch dem gesetzlichen Auftrag geman
§ 1a Baugesetzbuch gefolgt, demnach mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden
soll und zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen far bauliche Nut-
zungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen der Innenentwicklung
zu nutzen sind.

2. Lage, stadtebaulicher Zusammenhang und planungsrechtliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst im wesentlichen die innerhalb des durch
BlumenstraBe SandstraBe, HostertstraBe, Blittgasse sowie Schmiedegasse gebildeten Be-
reichs liegenden Freiflaichen. Einzelne unbebaute Grundsticke sind auf besonderem
Wunsch der jeweiligen Eigentimer nicht in das Plangebiet einbezogen worden. Die Ubrige
nicht zum Plangebiet zahlende Flache des Baublocks wird planungsrechtlich durch den aus
dem Jahre 1983 stammenden Bebauungsplan Bornheim Nr. 153 bestimmt. Dieser weist ent-
lang der Schmiedegasse sowie SandstraBBe, HostertstraBe und Blttgasse Mischgebietsnut-
zung aus. Entlang der BlumenstraBe wird durch diesen rechtsverbindlichen Bebauungsplan
ein Gewerbegebiet festgesetzt. Diese Nutzungsfestsetzungen entsprechen dem aktuellen
anzutreffenden Nutzungsgeflge.

Die GréBe des Plangebiets betragt etwa 2,2 ha. Die Rander des Baublocks werden durch
eine teilweise geschlossene StraBenrandbebauung, teilweise durch eine lickenhafte Einzel-
bebauung gebildet. Ein Teil der vorhandenen Gebaude ist durch die auch heute noch er-
kennbare ehemalige gartnerische bzw. landwirtschaftliche Nutzung gekennzeichnet. Die in
der Mitte des Baublocks liegenden Flachen dienten urspringlich der Produktion von gértne-
rischen bzw. landwirtschaftlichen Erzeugnissen. Diese Nutzung ist zwischenzeitlich nahezu
vollkommen aufgegeben worden, so dass die Flachen mehrheitlich brach gefallen sind bzw.
als Hausgarten dienen.
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Die Nutzungsstruktur der Gbrigen das Plangebiet umgrenzenden Gebaude entspricht einer
kleinteiligen dorflichen Durchmischung. Neben vorwiegend Wohnnutzung finden sich einzel-
ne Handwerksbetriebe, Dienstleister sowie Einzelhandelsnutzungen. Die Bauweise stellt sich
als Ergebnis einer langjahrigen unstrukturierten baulichen Entwicklung dar, bei der oftmals
die optimierte Ausnutzung der teilweise kleinen Grundstiicke im Vordergrund stand.

Eine hervorstechende Nutzung innerhalb des Baublocks ergibt sich mit dem unmittelbar an
das Plangebiet angrenzenden Baumarkt an der BlumenstraBe. Das weit in den Baublock
hineinragende Gebaude bildet zusammen mit den dazugehdrigen Parkplatz- und Lagerfla-
chen eine gewisse Z&sur der Gesamtstruktur und stehet im Widerspruch zu der vorherr-
schenden doérflichen Umgebung des Bereichs.

Die Héhenentwicklung der Hauptgebdude ist uneinheitlich, in der Regel herrschen zweige-
schossige Gebaude mit Satteldach vor. Eine Vielzahl von ein- bis zweigeschossigen Neben-
gebauden mit unterschiedlichen Dachformen auf den hinteren Grundstiicksteilen erganzen
das bauliche Erscheinungsbild des Blockes.

Der Flachennutzungsplan stellt fir den gesamten Bereich des Plangebietes gemischte Bau-
weise dar. Im Parallelverfahren soll diese Darstellung in eine Wohnbauflachendarstellung
geandert werden.

Far einen kleinen Teil des Bebauungsplangebietes wurde zeitlich parallel ein Aufhebungs-
verfahren flr die Festsetzungen des Bebauungsplanes Bornheim Nr. 153 durchgefiihrt. Der
Aufhebungsbereich umfasst die unbebauten Flurstiicke entlang der BlumenstraBe. Die Teil-
aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 153 hat zum Ziel, die Realisierung einer konkreten
Bauabsicht fir diesen Bereich zu beschleunigen. Die Rechtskraft der Teilaufhebung ist seit
der Bekanntmachung am 12.11.2008 gegeben. Zwischenzeitlich ist mit der BaumaBnahme
begonnen worden.

Grundsatzlich decken sich die mit der Teilaufhebung und dem vorgelegten Baugesuch fir
den betreffenden Bereich verfolgten Ziele mit den Grundzigen der Planung fir den gesam-
ten Bebauungsplanbereich Wd 53. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Wd 53
wird der Bereich der Teilaufhebung in den Bebauungsplan einbezogen, so dass mit Ab-
schluss dieses Bauleitplanverfahrens hierfir ebenfalls qualifiziertes Planungsrecht besteht.

3. Voraussetzungen, Ziele und Zwecke der Planung

Aufgabe der Bauleitplanung an diesem Standort ist die Bereitstellung von Bauland, um die
Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohner-
strukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und die Anforderungen des
Kosten sparenden Bauens sicher zu stellen. Ferner wird mit dem Verfahren dem BedUrfnis
nach Erhaltung und Fortentwicklung eines vorhandenen Ortsteiles entsprochen. Durch die
gréBere Zahl an zukunftigen Einwohnern in Waldorf wird die Auslastung der vorhandenen
Offentlichen und privaten Infrastruktur erhéht und die Wirtschaftlichkeit weiterer zukunftiger
Infrastruktureinrichtungen verbessert.

Die Planung wurde in zwei unterschiedlichen Planalternativen der Bevélkerung vorgestelit.
Aufgrund der durchgefihrten friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und zwei in dieser Phase
erfolgten Einwohnerversammlungen konnte eine groBe Zahl an Meinungsbildern aus der
Bevoélkerung gewonnen werden. Diese wurden zum Anlass genommen, in Teilbereichen die
Planung an die Winsche der Blrger anzupassen.

Grundsatzlich ist in Folge des Blrgervotums die Variante weiter entwickelt worden, welche
die Aufteilung des Plangebietes in zwei Bereiche vorsieht, welche jeweils unabhangig von-
einander an das auBere ErschlieBungssystem angebunden sind. Dadurch ist es méglich, die
Wohnbereiche von stérendem Durchgangsverkehr frei zu halten. Die innere Nutzungsstruk-
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tur wird aus dem durch die vorhandene Bebauung gebildeten &uBeren Rahmen des Plange-
bietes mit seiner vorherrschenden mischgebietstypischen Nutzungen abgeleitet. Im Gegen-
satz zu der vorhandenen Nutzungsdurchmischung wird weitestgehend Wohnnutzung im In-
neren des Baublocks vorgesehen. Fir einen Teil des Plangebietes, der zur Schmiedegasse
hin orientiert ist, wird eine Mischnutzung festgesetzt. Durch zusatzliche textliche Festsetzun-
gen wird ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Mischnutzungen geregelt.

Infolge der im Rahmen der Offenlage eingegangenen Stellungnahmen der Biirger und Tré&-
ger Offentlicher Belange wurde erkennbar, dass eine erneute Uberarbeitung der Planinhalte
angezeigt ist. Eine Uberarbeitung erfolgte insbesondere hinsichtlich der festgesetzten Bau-
weise fUr den sidwestlichen Bereich derart, dass auf die Bauform Kettenh&duser und Garten-
hofhduser verzichtet wird. Statt dessen werden wie im Ubrigen Planbereich Einzel- und Dop-
pelhduser vorgesehen. Ebenfalls wurde die Fihrung der 6ffentlichen ErschlieBungsflache
(PlanstraBe A) derart verandert, dass auf eine Anbindung der von dem Baumarkt einge-
nommenen Flache verzichtet wird. Ferner wird die Einmindung der 6ffentlichen Erschlie-
Bungsflache (PlanstraBe A) in die SandstraBe so gestaltet, dass ein zwingender Anbau an
das Haus SandstraBe 17 entfallt. Im @stlichen Plangebiet findet eine Anderung statt, indem
ein Teilbereich an die Nutzungsbedingungen des angrenzenden Mischgebietes angepasst
wird. Hier wird durch die Festsetzung eines Eingeschrankten Mischgebietes (Mle) auf die
besonderen Bedingungen der angrenzenden kleingewerblichen Nutzungen eingegangen.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf zielt darauf ab, keine groBen zusammenhangenden
Einheiten zuzulassen, sondern bewusst kleine begrenzte Baumassen in Form von primar
Einfamilienhdusern zu erméglichen. Erfahrungsgeman fihren derartige Wohnsituationen zu
einer groBeren Verbundenheit mit dem Wohnstandort und férdern zudem die Bildung von
funktionierenden Nachbarschaften.

Die Héhenentwicklung der zuklnftigen Bebauung richtet sich nach dem im Umfeld bereits
vorgegebenen MaB. Infolgedessen soll im Bebauungsplan eine ein- bis zweigeschossige
Bebauung zulassig sein.

4. ErschlieBung

Die aus den vorgestellten Planvarianten entwickelte Losung entspricht dem Votum der Mehr-
heit der Blrger, die sich im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung mindlich und
schriftlich geduBerten haben.

Es handelt sich dabei um ein System, das durch zwei getrennte Gebietseinheiten gekenn-
zeichnet ist. Dadurch wird unerwinschter Durchgangsverkehr vermieden und gleichzeitig ein
Beitrag zur Steigerung der Wohnruhe geleistet. Ebenso wird dadurch von vornherein die
Verkehrssicherheit erhéht, da auf den kurzen Strecken keine hohen Geschwindigkeiten ge-
fahren werden kdnnen. Eine Verbindung zwischen den beiden ErschlieBungsteilen sichert
die Durchlassigkeit fir den FuB- und Radverkehr.

Die Planung sieht eine StraBenraumbreite von 7,1 m flr die PlanstraBe A vor. Fur den gréB-
ten Teil der PlanstraBe B wird der Querschnitt auf 8,5 m erweitert, um auf die Bedingungen
des einseitig angrenzenden eingeschrankten Mischgebietes einzugehen; der kleinere Teil
wird auf 6,0 m festgesetzt. Durch den gréBeren StraBenquerschnitt werden eventuelle Anlie-
ferungsfahrten erleichtert. Innerhalb dieser StraBenbreiten ist gemaB der StraBenbaurichtli-
nie der Stadt Bornheim ein Ausbau im Mischsystem, innerhalb dessen samtliche Verkehrs-
beziehungen gleichberechtigt ablaufen, die sinnvollste Lésung. Fur die PlanstraBe B ist ein
Ausbau im Mischungsprinzip Voraussetzung; die unterschiedlichen Gesamtbreiten sind be-
zlglich der spéateren Gliederung und Gestaltung der Verkehrsflache sogar vorteilhaft.

Der ruhende Verkehr wird sowohl auf den einzelnen Baugrundstiicken wie auch teilweise im
offentlichen StraBenraum abgewickelt. Jedem Baugrundstiick ist mindestens eine Garage /
Carport / Stellplatz zugeordnet, ein weiterer Stellplatz kann zwischen StraBe und der Garage
bzw. dem Carport eingerichtet werden.
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Der Entwurf sieht insgesamt etwa 50 Stellplatze vor, davon 24 im 6ffentlichen Verkehrsraum,
die Obrigen auf privatem Grund. Mit den ca. 40 Garagen sowie etwa 30 Stellplatzen, die im
Bereich der Garagenzufahrten vorhanden sind, ergibt sich eine ausreichende Anzahl an Ab-
stellmdglichkeiten fir Bewohner und Besucher des Planungsraumes.

Um die Erreichbarkeit und die Ver- und Entsorgungsqualitat der geplanten Wohngebiete zu
optimieren, werden am Ende einer jeden ErschlieBungsstraBe je eine Wendeanlage einge-
richtet. Diese sind so dimensioniert, dass auch die GroBfahrzeuge der Millabfuhr an dieser
Stelle wenden kdnnen.

Die Anbindung an das auBere ErschlieBungssystem erfolgt Uber je einen Anschluss an die
SandstraBe fir das westliche Plangebiet bzw. an die Schmiedegasse fir das 6stliche Plan-
gebiet. Die Korridore fir diese beiden Anschliisse waren bereits innerhalb des Bebauungs-
planes Bornheim Nr. 153 frei gehalten worden. Von diesen Anbindungspunkten aus fliet der
Verkehr unmittelbar Gber die BlumenstraBe ins Umland ab.

Die auf der BlumenstraBe bestehenden KFZ-Belastungen wurden im Rahmen einer Ver-
kehrsuntersuchung (Verkehrliche Untersuchung zum Bebauungsplan Wd 53 in der Ortschaft
Waldorf vom 26.05.2006, erstellt durch IGS Ingenieurgesellschaft Stolz mbH Kaarst — IGS
Kaarst) aktuell erfasst. In der Spitzenstunde, die zwischen 16.45 und 17.45 Uhr liegt, sind
auf der Blumenstrasse siidostlich der Sandstrasse 886 Kfz/h im Querschnitt festzustellen.
Das entspricht einer Tagesbelastung von 9.850 Kfz/h, wenn man von einem Spitzenstun-
denanteil von 9 % ausgeht.

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens wurde auf der Basis nachfolgender Eingangsparame-
ter die Verkehrserzeugung fir das gesamte Plangebiet ermittelt:

- 62 Wohneinheiten mit 2,5 Pers./WE — 155 Einwohner

- Wegehaufigkeit: 3,5 Wege/Tag

- MIV-Anteil: 60 %

- Besetzungsgrad: 1,2 Pers./Pkw

- Besucherverkehr: 10 % des Verkehrsaufkommens der Einwohner

- Ver- u. Entsorgungsverkehr: 5 Kfz-Fahrten/100 Einwohner und Tag

Der Ziel- und Quellverkehr fir das geplante Wohngebiet ergibt sich aus der nachfolgenden
Tabelle, jeweils bezogen auf die gesamttagliche Belastung (24 h) als auch auf die taglichen
Spitzenstunden (7 —8 Hund 16 — 17 h):

Quellverkehr Zielverkehr
Tag Spitzenstunde Tag Spitzenstunde
Kfz/ 24 h Kfz/7-8h | Kfz/16—17 h Kfz/ 24 h Kfz/7-8h | Kfiz/16—17 h

Bewohner 136 20 8 136 3 19
Besucher 16 - 2 16 - 2
Ver- / Ent- 8 - 1 8 - -
sorgung
Summe 160 20 11 160 3 21

Quelle: IGS Kaarst 2006

Es wird davon ausgegangen, dass 60 % des Verkehrsaufkommens des neuen Wohngebie-
tes Uber die SandstraBe und 40 % Uber die Schmiedegasse abgewickelt wird. Dies ent-
spricht etwa dem GréBenverhaltnis der beiden geplanten Gebietsteile. Mit 20 Fahrten in der
morgendlichen bzw. 21 Fahrten in der abendlichen Spitzenstunde, die sich zudem auf die
beiden Quartiere aufteilen, ergeben sich kaum nennenswerte zusatzliche ,Belastungen® in-
nerhalb des Plangebietes.
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Aufgrund der im Laufe des Planverfahrens eingefiihrten inhaltlichen Anderungen in der Be-
bauungsdichte hat sich die Zahl der zuklUnftigen Wohneinheiten im Plangebiet geringfligig
reduziert, so dass davon auszugehen ist, dass bei den oben dargestellten Werten der Ver-
kehrserzeugung ebenfalls von einer geringfiigigen Abnahme der anzunehmenden Werte
auszugehen ist.

Eine Erhbéhung der Verkehrsbelastung aufgrund der Festsetzung eines eingeschrankten
Mischgebietes wird nicht gesehen, da die Nutzungsstruktur innerhalb dieses Mischgebietes
durch Ausschluss mehrerer in klassischen Mischgebieten allgemein zuldssiger Nutzungen
erheblich eingeschrankt wurde.

Die zusétzlichen Verkehre an den Knotenpunkten mit der BlumenstraBe sind ebenfalls ver-
nachlassigbar. So erhéht sich die Summe der einfahrenden Stréme am Knotenpunkt Blu-
menstraBe / SandstraBe um ca. 45 Kfz-Bewegungen pro Tag. Das zuséatzliche Verkehrsauf-
kommen liegt dabei auf einem so niedrigen Niveau, dass auf Grund der bestehenden Signal-
regelung keinerlei Beeintrachtigung der Verkehrsabwicklung zu beflirchten ist.

5. Ver- und Entsorgung

Aufgrund der schwierigen Bodenverhéltnisse im Plangebiet ist entgegen der Forderung des
§ 51 a Landeswassergesetz eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers nicht
angezeigt. Diese Einschatzung wird durch ein beauftragtes Gutachten (GBU-Geologen Rumi
& Kania, Alfter vom 14.12.2006) gestiutzt. Demnach wurden in allen im Rahmen der Unter-
suchung durchgefiihrten Bohrungen Schluffschichten angetroffen, die bis in eine Tiefe >5,0
m unter GOK reichen und im gesamten Untersuchungsgebiet eine mehr oder weniger gering
wasserdurchlassige Deckschicht darstellen. Der Abfluss von Niederschlagswasser erfolgt
daher lokal momentan hauptséachlich als Oberflachenabfluss. Im gesamten Teil des Untersu-
chungsgebietes sind Lehmdeckschichten bis 5,0 m unter GOK dokumentiert, in die z. T. eine
dinne Mittelsandlage zwischengeschaltet sein kann. Die im Untergrund zu erwartenden
Sand- und Kiesschichten der Rhein-Haupt-Terrasse wurden nicht angetroffen. Dies bedeu-
tet, dass die Untergrundverhalinisse in Bezug auf die Versickerungseigenschaften der
Lehmdeckschichten als einheitlich ungtinstig anzusehen sind.

Grundsatzlich kénnen dezentrale Versickerungsanlagen auf den einzelnen Grundstlicken
von zentralen Versickerungsanlagen fir das gesamte Plangebiet unterschieden werden. Fir
eine dezentrale Versickerung auf den Einzelgrundstlicken kommen entweder oberflachen-
nahe Mulden oder tiefer einbindende Mulden — Rigolen — Elemente in Frage.

Far eine Mulde ist als Grenz-Durchlassigkeitsbeiwert fir die Wasseraufnahme von einem k-
Wert > 5,0 x 10° m/s auszugehen, fir ein Mulden - Rigolen - Element von einem k-Wert >
1,0 x 10-6 m/s, damit eine ausreichende Versickerung im Sinne des § 51 a LWG erzielt wird.
In Tiefen, die flr den Bau und den Betrieb von Mulden bzw. Mulden — Rigolen — Elementen
auf kleinen GrundsticksgréBen aus technischen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten ma-
ximal in Frage kommen, wurden keine ausreichenden Durchlassigkeiten gemessen.

Insgesamt wird durch den Gutachter von einer dezentralen Versickerung aus folgenden
Grinden abgeraten:
» zu geringe Durchlassigkeit der anstehenden Bodenschichten jenseits der Anforde-
rungen von § 51 a LWG und ATV-DVWK Arbeitsblatt A138,
» GroBer dimensionierte Anlagen sind aufgrund der geringen GrundstlicksgréBe nicht
mdglich,
» Gefahr des Versagens der Versickerungseinrichtung durch zu langsam verlaufende
Versickerungsprozesse. Anaerobe Verhéltnisse in der ungeséttigten Zone beeinflus-
sen das Ruckhalte- und Umwandlungsvermdgen und damit die Reinigungsprozesse.
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Im Hinblick auf eine zentrale Versickerungsanlage wird aus folgenden Griinden abgeraten:
» zu geringe Durchlassigkeit der anstehenden Bodenschichten jenseits der Anforde-
rungen von § 51 a LWG und DWA Arbeitsblatt A138

Zu bericksichtigen sind dartiber hinaus folgende Gesichtspunkte:
» Die Realisierung eines derartigen Beckens erfordert einen erheblichen Platzbedarf
und wirde je nach Lage u.U. den Verzicht auf Wohneinheiten zur Folge haben.
» Der kostenintensive Bau eines zweiten Kanalstranges neben dem Schmutzwasser-
kanal, der die entsprechenden Niederschlagswasser dem Becken zufthrt, wéare er-
forderlich.

Im Hinblick auf eine Versickerung tiber eine Rigole wird aus folgenden Griinden abgeraten:
» zu geringe Durchlassigkeit der anstehenden Bodenschichten jenseits der Anforde-
rungen von § 51 a LWG und DWA Arbeitsblatt A138

Zu bericksichtigen sind dartiber hinaus folgende Gesichtspunkte:
» Die Realisierung eines derartigen Beckens erfordert einen erheblichen Platzbedarf
und wirde je nach Lage u.U. den Verzicht auf Wohneinheiten zur Folge haben

» Der kostenintensive Bau eines zweiten Kanalstranges neben dem Schmutzwasser-
kanal, der die entsprechenden Niederschlagswasser dem Becken zuflihrt, wére er-
forderlich

Zusammenfassend stellt der Gutachter fest, dass die im Bereich der Untersuchungsflachen
anstehenden Bodenschichten sowohl oberflachennah als auch in der Tiefe als schwach
durchlassig anzusprechen sind und nicht die Anforderungen des § 51 a LWG und des DWA
Arbeitsblatt A138 erflllen. Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist daher weder fur
dezentrale noch fUr zentrale Anlagen zu empfehlen.

Insofern bedarf es zur Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers alternativer L6-
sungsansatze. Das Niederschlagswasser ist ortsnah in den in der BlumenstraBe vorhande-
nen Vorflutkanal zum Bornheimer Bach im Trennsystem einzuleiten. Ein eventueller Regen-
rickhalteraum zur gedrosselten Einleitung in die Vorflut kann durch die Anlage eines Ka-
nalstauraums innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache vorgesehen werden.
Die gesonderte Festsetzung einer Flache flr Entsorgungsanlagen ist insofern nicht erforder-
lich.

6. Larmschutz

Das Aufstellungsverfahren zu diesem Bebauungsplan wurde im Hinblick auf die auf das
Plangebiet einwirkenden Larmemissionen gutachterlich begleitet (Schalltechnisches Pla-
nungsgutachten, GRANER + PARTNER Bergisch-Gladbach vom 28.03.2006, Uberarbei-
tung und Ergéanzung vom 06.08.2009).

Grundsatzlich ist gem&B DIN 18005 dem aktiven La&rmschutz der Vorrang einzurdumen.
Auszug DIN 18005: ,/n vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung,
bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft
nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwédgung mit plausibler Begriindung von den Orientie-
rungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte mdglichst ein
Ausgleich durch andere geeignete MaBnahmen (z.B. geeignete Gebdudeanordnung und
Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmaBnahmen — insbesondere fiir Schlafrdume)
vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.*

Das Plangebiet wird durch mehrere Quellen, die auBerhalb des Plangebietes bestehen, po-

tentiell in Form von Larm belastet. Neben einem Gastronomiebetrieb und einem Bau- und
Hobbymarkt bestehen mehrere Handwerksbetriebe in unmittelbarer Nahe (Tischlerei, Metall-
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verarbeitung, Bedachungsbetrieb, Metzgerei, Backerei), von denen eine Larmbelastung aus-
gehen koénnte. Die Larmauswirkungen wurden durch das o.g. Larmgutachten fachlich unter-
sucht, darauf aufbauend wurden entsprechende Vorkehrungen empfohlen und in den Be-
bauungsplan eingearbeitet.

In § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes wird gefordert, die fir eine bestimmte Nut-
zung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
auf schutzwirdige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden, d. h. dass die Belange
des Umweltschutzes zu beachten sind. Nach diesen gesetzlichen Anforderungen ist es ge-
boten, den Schallschutz soweit wie méglich zu bertcksichtigen. Sie rAumen ihm gegenlber
anderen Belangen einen hohen Rang, jedoch keinen Vorrang ein.

Der einwirkende Gewerbeldarm durch Gewerbebetriebe wird nach den Bestimmungen der 6.
Allgemeinen Verwaltungsvorschrift vom 26.08.1998 zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA-Larm) bewertet.

Der Beurteilungspegel L, wird unter Beriicksichtigung der Einwirkdauer, der Tageszeit und
eventueller Korrekturfaktoren geman der TA-Larm berechnet und mit den Immissionsricht-
werten verglichen.

Die Immissionsrichtwerte der TA-Larm sind gebietsabhangig gestaffelt und betragen:

Gebietsart Immissionsrichtwert
tags nachts

Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 dB(A) 40 dB(A)

Mischgebiet (MI) 60 dB(A) 45 dB(A)

Im Hinblick auf zulassige Spitzenpegel ist die Forderung zu erfillen, dass tagsiber der Im-
missionsrichtwert um nicht mehr als 30 dB(A) und nachts um nicht mehr als 20 dB(A) Uber-
schritten werden darf.

MaBgebend ist die Gesamtbelastung, die sich aus méglicherweise mehreren gewerblichen
Nutzungen ergibt. Dementsprechend gilt, dass die Prifung der Genehmigungsvorausset-
zungen in der Regel eine Prognose der Gerduschimmissionen der zu beurteilenden Anlage
und - sofern im Einwirkungsbereich der Anlage andere Anlagengerausche auftreten - die
Bestimmung der Vorbelastung sowie der Gesamtbelastung voraussetzt. Im vorliegenden Fall
besteht auBer der vorhandenen gewerblichen Nutzungen der Firma Extra Bau- und Hobby-
markt fir die na&chstliegende geplante Wohnbebauung keine weitere gewerbliche Vorbelas-
tung durch Betriebe, so dass die Ausschdpfung des Immissionsrichtwertes erfolgen kann.

Die Emissionen des Baumarktes resultieren aus den betrieblichen Ablaufen im Freibereich in
Form von Kunden- und Lieferverkehr sowie durch die Nutzung von Teilen des Freibereichs
als Ausstellungs- und Lagerflache. Betroffen ist ein Zeitfenster tagsiber zwischen 08.00 —
19.00 Uhrstatt, somit auBerhalb der Tageszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit geman der TA-
Larm.

In diesem Zeitrahmen erfolgt die Frequentierung mittels Kfz (Pkws / Kleinlaster) durch Kun-
den, d. h. die Einfahrt erfolgt von der BlumenstraBe 6stlich entlang der Betriebshalle bis zum
sudlichen Parkplatzbereich. Dort werden die Pkws abgestellt, beladen und die Ausfahrt er-
folgt westlich der Betriebshalle Uber eine schlauchartige Durchfahrt wieder zur BlumenstraBe
(Einbahnregelung). Der Lieferverkehr ist mit ca. 10 Lieferwagen (Lkws) zu erwarten, eben-
falls ausschlieBlich in der taglichen Betriebszeit.

Zum Be- und Entladen von Materialien der Lkws / Lieferfahrzeuge und zum Transport von

Materialien auf dem Betriebshof und innerhalb der Halle, steht ein Gabelstapler zur Verfi-
gung. Dies geschieht im Wesentlichen im Lagerbereich vor und 6stlich der Betriebshalle, wo
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sich entlang der 6stlichen Langsseite Lagerflachen unter einer Uberdachung befinden. Der
Eingang des Bau- und Hobbymarktes befindet sich an der Siidseite, vor diesem Eingang
besteht eine Ausstellungsflache mit Pflanzartikeln / Terrassenmdbeln / Tischen und Stiihlen
etc., stdlich davon befindet sich die eigentliche Parkplatzflache.

Die Frequentierung der Parkplatze erfolgt Uberwiegend mit Pkws oder kleineren Lieferwa-
gen, womit die unterschiedlichen Materialien aus dem Baumarkt oder aus dem Freibereich
verladen und abtransportiert werden.

Larmmessungen und Larmberechnungen ergaben Beurteilungspegel von L = 56,3 — 57,1

dB(A). Insofern wird der zulassige Immissionsrichtwert tagstber im allgemeinen Wohngebiet
von Lr= 55 dB(A) im vorliegenden Fall nicht eingehalten, sondern um 1,3 — 2,1 dB(A) Uber-

schritten. Kurzzeitige Gerauschspitzenpegel, welche den Tagesimmissionsrichtwert von L =
55 dB(A) um 30 dB(A) Gberschreiten konnen, d. h. L =85 dB(A), sind nicht zu erwarten.

Weitere gewerbliche Nutzungen im Umfeld des Plangebietes sind die Kleinbetriebe an der
Schmiedegasse und Bittgasse:

- Firma Thissen und Klein Bedachungs GmbH, Schmiedegasse 16
- Firma Metallbau Kister, Schmiedegasse 18

- Tischlerei Fassbender, Schmiedegasse 22-22a

- Gastronomie mit Saal, Schmiedegasse 36

- Backerei Landsberg, Bluttgasse 16

- Metzgerei Walter, Blttgasse 20.

Bei dem Metallbaubetrieb handelt sich um einen Schlossereibetrieb mit Massivbau der
Werkstatt und Holzdach mit Dachisolierung. Im Winter ist von geschlossenen Tlren und
Fenstern auszugehen bzw. im Sommer stehen diese offen. Die Betriebszeit liegt zwischen
07.30 Uhr — 18.00 Uhr. Es handelt sich um einen {blichen Schlossereibetrieb mit Kfz-
Anlieferverkehr, der ausschlieBlich im Bereich der Schmiedegasse abgewickelt wird. Bei der
Nutzung von Schleifhexen u. &. entstehen in diesen Betrieben Ublicherweise Schalldruckpe-
gel von Larrm = 95 dB(A), die in das zukinftige Bebauungsplangebiet abstrahlen. Dartber
hinaus findet in geringem Umfang im &stlich angrenzenden hinteren Hofbereich das Lagern
von Metallprofilen statt, welches impulshaltige Gerdusche verursacht. Aufgrund der Ge-
rauschimmissionen durch den Ist-Zustand ist ein Beurteilungspegel von L, = 56,7 dB(A) bei
freier Schallausbreitung zugrunde zu legen. Der Immissionsrichtwert von L, = 60 dB(A) flr
das angrenzende Mischgebiet wird insofern erflllt.

Die Gbrigen Kleingewerbenutzungen an der Schmiedegasse und Bittgasse sind in schall-
schutztechnischer Hinsicht gem. Gutachten als unkritisch zu bezeichnen.

Um die Emissionen aus dem Bereich der Gewerbebetriebe an der Schmiedegasse und Blitt-
gasse zu reduzieren, sieht der Bebauungsplan die Errichtung einer 2,0 m hohen grenzstan-
digen Larmschutzwand zwischen Teilen des vorhandenen Mischgebietes im Bereich der
Schmiedegasse und dem geplanten eingeschréankten Mischgebiet im Plangebiet vor.

Die Larmschutzwand fahrt zu dem Effekt, dass der Beurteilungspegel bei freier Schallaus-
breitung in Héhe von L, = 56,7 dB(A) auf ein MaB von L, = 53,7 dB(A) reduziert werden
kann. Damit kann selbst der Immissionsrichtwert von L, = 55 dB(A) fir ein Allgemeines
Wohngebiet tagsuber erflllt werden. Unabhangig von der Einhaltung der Larmrichtwerte wird
durch diese zu errichtende Larmschutzwand das Ziel verfolgt, ein vertragliches Nebeneinan-
der von unterschiedlichen benachbarten Nutzungen zu garantieren. Die Errichtung der Larm-
schutzwand erfolgt auch im Hinblick auf das Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme und
minimiert mégliche Beeintrachtigungen von Wohnnutzungen innerhalb des Mischgebietes.
Durch diese Festsetzung werden gelegentlich vorkommende Aktivitdten im AuBenbereich
der Betriebe in schalltechnischer Hinsicht ermdglicht. Gleichzeitig wird durch die Larm-
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schutzmaBnahme Larmschutzvorsorge fir den Fall betrieben, dass sich zulassige larminten-
sive Nutzungen durch die vorhandenen Gewerbebetriebe zeitweise haufen.

Erforderliche MaBnahmen zur Einhaltung des Tagesimmissionsrichtwertes von 55 dB(A) im
allgemeinen Wohngebiet ergeben sich insbesondere im Hinblick auf die Abschirmung der
Larmimmissionen des Extra-Marktes. Zu diesem Zweck sieht der Bebauungsplan gem. Emp-
fehlung des Gutachters entlang der dem Bau- und Hobbymarkt zugewandten Grundstiicks-
slidseite die Errichtung einer 2,5 m hohen Larmschutzmauer vor. Auf der Ostseite des Bau-
marktgrundsttckes ist die Errichtung einer 2,0 m hohen Larmschutzeinrichtung notwendig.

Mit dieser aktiven SchallschutzmaBnahme werden Beurteilungspegel zwischen L, = 53,7
dB(A) und 54,5 dB(A) zu erwarten sein, so dass bei zulassigem Pegel zul. L, = 55 dB(A)
Konflikte zwischen der Gewerbe- und Wohnnutzung und damit eine mégliche Beschrankung
des Bestandsschutzes des Betriebes bzw. der grundsatzlichen Nutzbarkeit des Gewerbege-
bietes vermieden werden.

Flr den Bereich der geplanten Wohnbebauung entlang der BlumenstraBe ist die Errichtung
von abschirmenden aktiven Schallschutzanlagen gegen den Verkehrslarm nicht méglich.
Hier kommen lediglich passive Schallschutzvorkehrungen an den Gebauden selbst in Frage.
In Abhéngigkeit vom AuBenlarm werden in der DIN 4109 erforderliche SchallddmmmaBe
vorgegeben, mit denen innerhalb der schutzwlrdigen Wohn-/ Schlafrdume zumutbare In-
nenpegel geschaffen werden kénnen. In Tabelle 8 der DIN 4109 -Schallschutz im Hochbau -
werden flr die Festlegungen von Mindestwerten von AuBenbauteilen Pegelbereiche I-VII in
Abhangigkeit vom AuBenlarm festgelegt:

Larmpegelbereich Mittelungspegel L | SchalldammmaBe fir | SchallddammmaBe fir
tags Wohnrédume Birordume o. &.
R’, e in dB Ruresin dB
I 50 - 55 dB(A) 30 -
I 56 - 60 dB(A) 30 30
I 61 - 65 dB(A) 35 30
v 66 - 70 dB(A) 40 35
\Y 71 - 75 dB(A) 45 40
Vi 76 - 80 dB(A) 50 45
VI > 80 dB(A) > 50 50

wobei aufgrund der Verkehrsbelastung der BlumenstraBBe von einem mafBgeblichen AuBen-
larmpegel 66-70 dB(A), d. h. Larmpegelbereich IV gemaB der DIN 4109 - Schallschutz im
Hochbau -, Ausgabe 1989, Tabelle 8 auszugehen ist. Daraus resultiert fir Aufenthaltsraume
in Wohnungen / Schlafraumen ein erforderliches SchalldammmaB R’y es = 40 dB.

Im Bebauungsplan werden SchutzmaBnahmen an der betroffenen Nutzung (passive Schall-
schutzmaBnahmen gem. Larmpegelbereich 1V) und die sich daraus ergebenden erforderli-
chen SchalldammmaBe (erf. R"y s = 40 dB) festgesetzt.

Aufgrund der im FrOhstadium der Planung aufgeworfenen Fragen hinsichtlich der Auswir-
kungen des Larms auf das Bebauungsplangebiet wurde ein Ortstermin mit dem Larmgutach-
ter, der zustandigen Bearbeiterin beim Staatlichen Umweltamt KoIn (jetzt Bezirksregierung
Kéln), dem beauftragten Planungsbiro sowie der Stadtverwaltung Bornheim durchgefiihrt.
Ferner fand ein Abstimmungsgesprach mit dem Umweltamt des Rhein-Sieg-Kreises statt.
Darauf aufbauend erfolgte eine Uberarbeitung des Larmgutachtens. Infolge der aktualisierten
Ergebnisse wurde eine Gliederung des Plangebietes in Wohn- und Mischbebauung vorge-
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nommen, um auf die schitzenswerten Belange der unterschiedlichen Nutzungen einzuge-
hen.

Bei der gemeinsamen Ortsbegehung gab es keine Hinweise zu Geruchs- und Staubemissio-
nen.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung und Bauweise

Far den gréBten Teil des Plangebietes wird die Art der baulichen Nutzung entsprechend der
zukinftigen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Diese Festsetzung er-
gibt sich aus den Uberwiegend vorhandenen Strukturen in der Nachbarschaft und korres-
pondiert mit der kinftigen Darstellung des Flachennutzungsplanes. Im wesentlichen ist die
Errichtung von Einfamilienhausern vorgesehen, teils als freistehendes Einfamilienhaus, teils
als Doppelhaus, teils als Reihenhaus. Der Bebauungsplan setzt fir die unterschiedlichen
Bereiche die konkrete zuldssige Bauweise fest. Dabei sind die an die Flache des Baumark-
tes angrenzenden Bereiche nérdlich der PlanstraBe A und westlich der PlanstraBe B als
Standorte fur Einzelhduser vorgesehen, um so weit wie mdéglich die Blickbeziehungen in die
Kélner Bucht aufrecht zu erhalten.

Aufgrund der Nahe des Plangebietes zum Ortszentrum von Waldorf sind keine weiteren
Versorgungseinrichtungen erforderlich. Hier sind in ausreichendem Umfang Kaufgelegenhei-
ten fOr den taglichen Bedarf gegeben. Deswegen schliet der Bebauungsplan fir den Be-
reich der allgemeinen Wohngebiete die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe aus. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke sind ebenfalls nicht zulassig, da auch fir diese Nutzun-
gen im naheren Umfeld Anlagen in ausreichendem Umfang existieren.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sollen mit Ausnahme
der Betriebe des Beherbergungsgewerbes im Allgemeinen Wohngebiet nicht zulassig sein.
Ausgeschlossen werden mithin sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen, da von ihnen Stérwirkungen auf die
Wohnumgebung nicht nur innerhalb sondern auch auBerhalb des Plangebietes ausgehen
kénnen. Im Zusammenhang mit Betrieben des Beherbergungsgewerbes werden derartige
unzumutbare Stérwirkungen nicht gesehen, da aufgrund der Gebietsstruktur keine gréBeren
Betriebe mit hohem Publikumsverkehr angesiedelt werden kénnen. Insofern kénnen sie aus-
nahmsweise zugelassen werden.

Ein kleinerer Gebietsteil am westlichen Plangebietsrand wird als eingeschrénktes Mischge-
biet (Mle) festgesetzt, um damit auf die Nachbarschaft der emittierenden Gewerbebetriebe in
der Schmiedegasse zu reagieren und um deren Bestand nicht zu gefahrden. Das Verhaltnis
zwischen Mischgebietsnutzung und Wohnnutzung wird durch textliche Festsetzungen, die
diverse Nutzungsausschlisse beinhalten, geregelt. Durch die festgesetzten Einschrankun-
gen ist sowohl das Wohnen als auch Gewerbe, von dem keine stérende Wirkung ausgeht, im
betreffenden Mischgebiet mdglich.

Innerhalb des eingeschréankten Mischgebietes sind neben Wohngebauden auch Geschafts-
und Blrogebaude, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be, Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke allgemein zulassig.

Ausnahmsweise kdénnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden.
Ausgeschlossen von dieser Vorschrift sind Bordelle, die als gewerbliche Einrichtungen zu
bewerten sind. Sie sind in jedem Fall unzulassig.
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Um Nutzungskonflikte auszuschlieBen, werden im Plangebiet die ausnahmsweise zulassigen
Tankstellen und Gartenbaubetriebe gemaB § 1 (6) BauNVO ausgeschlossen. Tankstellen
wirden sich im Regelfall in das angestrebte Erscheinungsbild des Plangebietes nicht einfi-
gen und verursachen ein erhdhtes Verkehrsaufkommen, so dass wesentlich stérende Ein-
flusse auf das Plangebiet und dessen naherer Umgebung nicht auszuschlieBen waren. Auf-
grund der Topografie sowie der Grundstlickszuschnitte kann ohnehin davon ausgegangen
werden, dass derartige genannte Einrichtungen nicht zur Ansiedlung anstehen, jedoch weist
der Bebauungsplan dezidiert auf eine solche Unzulassigkeit hin. Ein wichtiger Aspekt zur
Wahrung der Wohnruhe im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ebenfalls
der Ausschluss von jeglichen Vergnigungsstatten innerhalb des Mischgebietes.

7.2 MabB der baulichen Nutzung, tiiberbaubare Grundstiicksflache

Fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine Verdichtung mit einer
GRZ = 0,4 festgesetzt. Dies entspricht der Regelfestsetzung gem. § 17 BauNVO. Hinweise
fir eine notwendige héhere stadtebauliche Verdichtung liegen nicht vor. Mit dieser Festset-
zung ist die Errichtung moderner Gebaude mit ausreichender Wohnflache und zeitgeméaBen
Wohnformen auf allen Grundstiicken méglich. Notwendige zusétzliche versiegelte Flachen
fir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze, Zuwegungen sowie Terrassen kdnnen unter
Berlcksichtigung des § 19 Abs. 4 innerhalb dieser Festsetzung geschaffen werden. Dem-
nach kann die festgesetzte GRZ durch die Grundflachen dieser Anlagen um 50 %
Uberschritten werden.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl wird im Bebauungsplan durchgangig mit GFZ =
0,8 getroffen. Weitestgehend ist die Errichtung von zwei Vollgeschossen zulassig. Fir einen
Teilbereich beiderseits der PlanstraBe A wird die Bauweise auf ein zuldssiges Vollgeschoss
begrenzt. Diese Begrenzung ergibt sich aus dem stadtebaulichen Ziel, die aufgrund der
Hanglage des Plangebietes gegebenen Blickbeziehungen in die Kdlner Bucht so weit wie
mdglich zu wahren.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch ein System von Baugrenzen definiert.
Diese sind weitestgehend derart angelegt, dass zwischen der StraBenbegrenzungslinie und
den Baukérpern ein nach Méglichkeit erlebbarer Vorgartenbereich entstehen kann. Gleich-
zeitig sichern diese Baugrenzen einen ausreichend bemessenen Freiraum in den hinteren
Grundstucksteilen. Durch die Baugrenzen werden Baufenster gebildet, innerhalb derer zu-
sammengefasst fur mehrere Baugrundsticke eine individuelle Anordnung der Baukdrper
maoglich ist.

Die Anzahl der Wohnungen je Wohngeb&ude wird auf max. 2 Wohnungen beschrankt. Eine
Ausnahme bilden zwei Baufenster im nordwestlichen Planbereich (im ErschlieBungsbereich
der SandstraBe), die Raum fiir Geschosswohnungsbau bieten.

7.3 Garagen und Stellplatze

Die Planung sieht fir den Uberwiegenden Teil der zukinftigen Baugrundstiicke jeweils eine
Garage bzw. einen Carport vor. Die Anordnung der Garage / Carport in den seitlichen Ab-
standsflachen der Gebaude kann in der Regel so erfolgen, dass ausreichend viel Platz far
einen weiteren Stellplatz gegeben ist. Insofern verfligt jedes Einfamilienhaus in der Regel
Uber zwei Stellplatze.

Daneben werden im nordwestlichen Gebietsteil zwei Anlagen fir Garagen und Gemein-
schaftsstellplatze festgesetzt, die den Stellplatzbedarf fir die in diesem Bereich mdglichen
Geschosswohnungsbauten bieten.

Zusétzlich zu diesen privaten Stellplatzen werden insgesamt 24 weitere Stellplatze im 6ffent-
lichen StraBenraum geschaffen. Fir die méglichen ca. 56 Wohneinheiten im Plangebiet be-
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deutet dies ein Stellplatzschlissel von 1 6ffentlichen Stellplatz je 2-3 Wohneinheiten (gefor-
dert: 1 St. je 3-4 WE).

7.4 Hohenlage von Gebauden

Zusatzlich zu dem MaB der baulichen Nutzung werden fur alle Bereiche durch maximale
Firsthbhen sowie Festsetzung der Dachneigung weitere Beschréankungen definiert. Samtli-
che H6henmaBe werden als relative Hohenlage bezogen auf das Niveau der vorgelagerten
StraBenflache festgesetzt.

7.5 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
7.5.1 Passive LarmschutzmaBnahmen

Aufgrund der vom Verkehr auf der BlumenstraBe herriihrenden Gerauschemissionen werden
passive LarmschutzmaBnahmen an den AuBenteilen der im Einflussbereich dieser Emissio-
nen vorgesehenen Gebaude festgesetzt. Demnach sind die AuBenbauteile der Geb&ude
(AuBenwande, Déacher, Turen, Fenster) von AufenthaltsrAumen (bei Wohnungen mit Aus-
nahme von Kiichen, Badern, Hausarbeitsrdumen) so auszuflihren, dass fir die Gebaude im
Einflussbereich der BlumenstraBe mindestens das fir den Larmpegelbereich IV notwendige
und in der textlichen Festsetzung detailliert anhand einer Tabelle dargelegte resultierende
SchallddmmmaB R w,res > 40 dB(A) erreicht wird. Fir die geplanten Gebaude im Einfluss-
bereich der vorhandenen Gaststatte Schmiedegasse 36 sind bauliche Vorkehrungen zu tref-
fen, damit die SchallddmmmaBe gemaBR Larmpegelbereich Il erreicht werden. Zwar stuft das
Schallgutachten die von der Gaststatte ausgehenden Emissionen als unkritisch ein, dennoch
soll diese als VorsorgemaBnahme geltende Festsetzung mdgliche Beeintrachtigungen mini-
mieren und fur ein vertragliches Nebeneinander der benachbarten Nutzungen Sorge tragen.

7.5.2 Aktive LarmschutzmaBnahmen

In den von Gewerbeemissionen des Baumarktes betroffenen Bereichen des Wohngebietes
schitzt eine festgesetzte Larmschutzeinrichtung (Larmschutzwand) die Wohnruhe. Auch hier
setzt der Bebauungsplan per Darstellung in der Planzeichnung sowie textlicher Festsetzung
die Lage der Larmschutzeinrichtung sowie das notwendige SchallddmmmaB in Héhe von
R'w,res > 25 dB(A) fest. Die Festsetzung der Larmschutzwand entlang der Grenzen zum
Baumarkt erfolgt als bedingte Festsetzung gem. § 9 Abs. 2 Nr. 1, wonach die Larmschutzan-
lage nur dann errichtet bzw. die Anlage so lange betrieben werden muss, wie und sofern die
Grunde fir deren Errichtung bzw. Erhalt vorliegen. Die Grinde liegen beispielweise dann
nicht mehr vor, wenn die bestehende gewerbliche Nutzung auf dem Nachbargrundstick auf-
gegeben wird und fir die betreffende Flache planungsrechtlich eine Nutzung festgesetzt
wird, von der keine schadlichen Umwelteinfliisse ausgehen. Die H6he der Larmschutzwand
ergibt sich aus dem erarbeiteten Larmschutzgutachten (GRANER + PARTNER Bergisch-
Gladbach vom 28.03.2006, Uberarbeitung und Erganzung vom 06.08.2009) und betragt fir
die an der sudlichen Grundstlicksgrenze des Baumarktgeléandes zu errichtende Wand 2,5 m,
fur die an der 6stlichen Grenze des Baumarktgelandes zu errichtende Wand 2,0 m.

Am Sudostrand des Plangebietes im Einflussbereich der Handwerksbetriebe an der Schmie-
degasse wird eine weitere Larmschutzwand in Héhe von 2,0 m festgesetzt. Larmschutztech-
nisch relevant sind eine Tischlerei sowie ein Metallbaubetrieb. In schallschutztechnischer
Hinsicht ist der Tischlereibetrieb 1982 gebaut und genehmigt worden. In der Baugenehmi-
gung wurden seinerzeit die Immissionsrichtwerte fur ein WA-Gebiet vorgegeben, mittlerweile
liegen der Betrieb und die Nachbarschaft in der Schmiedegasse im raumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 153, der Mischgebiet festsetzt. Bei bestimmungsgemaBem
Betrieb wirken keine unzulassigen Emissionen auf das benachbarte Plangebiet ein, es wer-
den die Richtwerte der TA-Larm eingehalten.
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Die von dem Metallbaubetrieb ausgehenden Emissionen unterschreiten mit L, = 56,7 dB(A)
den fUr ein Mischgebiet geltenden Richtwert von 60 dB(A). Jedoch wird durch die einschran-
kenden Festsetzungen flr das Mischgebiet die Bedeutung der Wohnfunktion im Verhaltnis
zu den sonstigen mischgebietstypischen Nutzungen erhéht. Insofern ist der flr ein Mischge-
biet geltenden Richtwert von 60 dB(A) nicht uneingeschrankt heranzuziehen. Die erhdhte
Bedeutung der Wohnfunktion rechtfertigt die verbindliche Festsetzung einer Larmschutzan-
lage, da zuklnftig einzelne von den bestehenden Kleingewerbebetrieben ausgehende be-
triebsbedingte Stérungen gegenuiber der Nachbarnutzung nicht auszuschlieBen sind.

Obwohl die Ergebnisse des Larmgutachtens darauf hin weisen, dass mit den vorhandenen
Emissionen keine die Grenzwerte Uberschreitenden Beeintrachtigungen gegeben sind, soll
die Festsetzung der Larmschutzwand als Larmvorsorge gegenitber den Betrieben, von de-
nen Emissionen in rechtlich unkritischem Umfang ausgehen, dienen. Zudem kénnen die dort
ansassigen und Bestandschutz genieBenden Gewerbebetriebe in Einzelféllen héhere Emis-
sionen verursachen, als emissionsschutzrechtlich zulassig ist.

Die Larmschutzwéande werden im Zuge der Herstellung der ErschlieBungsanlagen errichtet,
spéatestens jedoch vor Fertigstellung der ersten neuen Baukérper. Da eine Bebauung des
gesamten Planungsbereiches ohne diese Anlagen nicht méglich ware, kénnen die Herstel-
lungskosten flr die Larmschutzwande im Rahmen der Baulandumlegung eingestellt werden.
Hier erfolgt flr alle Grundstiicke im Umlegungsgebiet ein Anpassung durch die Wertermitt-
lung. Die Platzierung der Larmschutzwande erfolgt unmittelbar an der Grenze zu dem
Grundstiick, von dem die Larmemissionen ausgehen, und zwar auf einem 1 m breiten
Grundstucksstreifen innerhalb des Plangebietes. Dieser Grundstlicksstreifen bleibt eigen-
tumsrechtlich den jeweiligen Baugrundstiicken zugeordnet, wird jedoch zum Zwecke der
Errichtung und des Betriebs der notwendigen Larmschutzanlagen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24
als Flache fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gemaB § 9 Abs. 2 BauGB
bedingt festgesetzt. In der Planzeichnung werden die betreffenden Flachen neben der Rand-
signatur (Planzeichen gem. Planzeichenverordnung Nr. 15.6) mittels einer flachenhaften
Signatur in violetter Farbe verdeutlicht. Diese bedingte Festsetzung entfallt, sofern die Vor-
aussetzungen fur die Errichtung oder Aufrechterhaltung der Larmschutzanlagen keinen Be-
stand mehr haben. Nach Wegfall der Voraussetzungen und Entfall der Festsetzungen gelten
diese Flachen als allgemeine Wohngebiets- bzw. Mischgebietsflachen entsprechend der
dem Hauptgrundstliick zugewiesenen Nutzung.

8. Sonstige Festsetzungen

Die notwendige Errichtung einer La&rmschutzwand mit einer Héhe von mehr als 2,0 m I6st
gemaB § 6 BauO NRW eine Abstandsflache aus, die es grundsatzlich einzuhalten gilt. Dabei
mussen die Abstandsflachen auf dem Grundstiick selbst liegen, auf dem das die Abstands-
flache auslésende Gebaude bzw. bauliche Anlagen oder Einrichtung, von dem eine Wirkung
wie von einem Gebaude ausgeht, steht. GemaB § 9 Abs. 2a BauG kann im Bebauungsplan
eine vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt
werden. Im vorliegenden Fall soll die LArmschutzwand aus stadtebaulichen Grinden unmit-
telbar an die Grenze des Grundsticks, von dem eine Larmemission ausgeht, herangertckt
werden. GemaRB § 9 Abs. 2a BauGB setzt der Bebauungsplan fest, dass abweichend von § 6
BauO NRW fur die Errichtung der 2,5 m hohen Larmschutzwand keine Einhaltung einer Ab-
standsflache erforderlich ist. Durch diese Festsetzung wird der Bestandschutz des Betriebes
sicher gestellt und gleichzeitig werden die von ihm ausgehenden und auf das Wohngebiet
einwirkenden Emissionen unmittelbar an der Grenze abgefangen.
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9. Umweltbericht

Gem. § 2a in Verbindung mit § 244 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI. |, S. 2141), zuletzt geéndert durch Art. 1 EuroparechtsanpassungsG Bau
(EAG Bau) vom 24.06.2004 (BGBI. I, S. 1359) ist fir Bebauungsplane, die nach dem
20.07.2004 formlich eingeleitet werden, bei der Aufstellung von Bebauungsplanen eine Um-
weltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen der Pla-
nung auf die Belange des Umweltschutzes wie z.B. auf Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungsgeflge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologi-
sche Vielfalt, auf die menschliche Gesundheit und auf Kultur- und sonstige Sachguter ermit-
telt, beschrieben und bewertet werden. Da diese Verpflichtung gemaB § 1 Absatz 8 BauGB
gleichermaBen fur die Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen besteht, ist
auch fir das vorliegende Bebauungsplanverfahren eine Umweltprifung durchzufihren. Da-
bei wird auch dargestellt, auf welche Weise die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpla-
nen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die flr den Bebauungsplan von Bedeutung sind,
und die Umweltbelange bei der Aufstellung bertcksichtigt wurden.

Gegebenenfalls werden auch die wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren bzw. Methoden, die bei der Umweltprifung zur Anwendung gekommen sind, genannt
(z.B. Methode der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung, Methode der Ermittlung von Larmauswir-
kungen). Die Umweltprifung findet ihren Niederschlag im Umweltbericht, der die ermittelten
und bewerteten Umweltschutzbelange darlegt. Er bildet einen selbststandigen Bestandteil
der Begriindung, der im Laufe des Verfahrens fortgeschrieben wird. Der Umweltbericht be-
steht aus einleitenden Angaben, der Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umwelt-
auswirkungen sowie zusétzlichen Angaben wie z.B. welche umweltschonenden Alternativen
im Zuge der Planung vergleichend betrachtet wurden. Mit Abschluss des Planverfahrens
wird der Teilaufhebung eine ,Zusammenfassende Erklarung® beigefligt. Es werden auBer-
dem Aussagen zur Uberwachung gemacht und dargelegt, wie Uberprtft werden soll, ob und
inwieweit erhebliche unvorhergesehene Umweltauswirkungen infolge der Durchfihrung der
Planung eintreten.

9.1 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen

e 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.

e 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.

e Landschaftsgesetz NW:

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

e Landschaftsplan Bornheim Nr. 2:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Wd 53 liegt auBerhalb des raumlichen Geltungs-
bereiches des Landschaftsplanes Nr. 2 der Stadt Bornheim.

e Bundesbodenschutzgesetz (§ 1):
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Die Funktionen des Bodens sind nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind
schadliche 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 nattrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte so weit wie moglich vermieden werden.

e Bundesimmissionsschutzgesetz :

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

e Gebietsentwicklungsplan Region Bonn:
Ausweisung des Plangebietes als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)

Die hier dargestellten Ziele des Umweltschutzes werden im Rahmen des Verfahrens zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Wd 53 im Rahmen der Abwagung mit anderen Zielen der
Bauleitplanung berilcksichtigt.

9.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Wd 53 wird fur einen bisher unbeplanten Be-
reich, der als landwirtschaftliche Nutz- bzw. Gartenflache gedient hat, im Umfeld einer ge-
wachsenen Siedlungsstruktur neues Planungsrecht gesetzt.

Die Art der Nutzung der nédheren Umgebung wird im wesentlichen durch das nérdlich an-
grenzende Gewerbegebiet sowie die an den Ubrigen Plangebietsrandern angrenzenden vor-
handenen Mischgebiete bestimmt. Das Planungsrecht flir diese bestehenden Baugebiete
ergibt sich aus dem Bebauungsplan Bornheim Nr. 153 aus dem Jahre 1986.

Das MaB der baulichen Nutzung fir die geplanten allgemeinen Wohngebiete und flr das
eingeschrankte Mischgebiet betréagt durchgehend GRZ = 0,4, was einer Standarddichte unter
Zugrundelegung aktueller stadtebaulicher Entwicklungen entspricht und mit den Werten des
§ 17 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung korrespondiert.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Wd 53 wird ein Eingriff in Natur und Landschaft
bewirkt. An die Stelle einer bisher landwirtschaftlichen oder gartnerischen Nutzung, die teil-
weise brach gelegen hat, tritt nun ein mit Wohngeb&uden, Nebenanlagen sowie Verkehrsfla-
chen intensiv bebauter Siedlungskérper. Die von diesem Siedlungskérper auf die einzelnen
Schutzguter ausgehenden Umweltauswirkungen und deren Wechselwirkungen untereinan-
der werden nachfolgend beschrieben.

e Schutzgut Mensch

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat geringe Auswirkungen auf die Lebensumstande
der im Umfeld des Plangebietes wohnenden Menschen zur Folge. Die Flache war teilweise
durch Erholungs- und Gartennutzung mit Eigenversorgungsfunktion bestimmt. Diese Nut-
zung wandelt sich zuklnftig in eine reine Wohnnutzung, wobei zuklnftig die Haus- und Zier-
garten auch weiterhin der Erholung dienen.

Durch die Verdichtung der Siedlungsflache werden die Sozialabstadnde zu den bestehenden
Wohn- und Aufenthaltsflachen reduziert, freie Blicke in die Landschaft werden eingeschrankt.
Diese Folgewirkung ist in einem derart hochverdichteten Siedlungsraum jedoch nicht zu
vermeiden. Dem steht die Schaffung von Wohnraum unter dem Aspekt des Kosten und Fla-
chen sparenden Bauens gegentber, wodurch einer breiten Bevodlkerungsschicht die Mog-
lichkeit geboten wird, Wohneigentum zu erwerben. In der Abwagung Uberwiegen die Argu-
mente fur die Schaffung von weiterem Wohnraum und lassen den Aspekt der erhéhten Sied-
lungsdichte an diesem Standort in den Hintergrund treten.
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Die vorhandenen verkehrlichen Belastungen durch die L 183 werden sich aufgrund der Be-
bauungsplanaufstellung nur unwesentlich verandern. Es wird eine Zunahme des Verkehrs
gegeniber dem Bestand um etwa 2,3 % erwartet (Quelle: IGS Ingenieurgesellschaft Stolz
mbH — IGS Kaarst 2006). Aufgrund der Istbelastung durch den Verkehr und mit deren ge-
ringflgigen Erhéhung ergeben sich jedoch Larmimmissionen, die auf den Teil der Neube-
bauung gerichtet sind, die direkt an der BlumenstraBe errichtet werden soll. Der Bebauungs-
plan setzt fir diesen Bereich passive LarmschutzmaBnahmen fest.

Vergleichbares gilt fir die Nachbarschaft zwischen dem geplanten Wohngebiet und den be-
nachbarten gewerblichen Nutzungen im Bereich des Baumarktes sowie dem Mischgebiet
und den Handwerksbetrieben im Bereich der Schmiedegasse. Larmschutzmauern treffen
Vorkehrungen, dass von den benachbarten gewerblich orientierten Nutzungen keine Emissi-
onen auf die angrenzenden Nutzungen treffen.

Insofern ist davon auszugehen, dass sich ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und
benachbarten gewerblichen Nutzungen ohne einander beeintrachtigende Emissionen ein-
stellen wird.

Aufgrund der Trennung des gesamten Plangebietes in zwei Teilbereiche ist ein Durchfahren
des Gebietes nicht mdglich. Insofern wird sich zuklnftig ausschlieBlich Anwohner- und in
geringem Umfang Besucher- sowie Anlieferverkehr einfinden, Fremd- und Durchgangsver-
kehr kann ausgeschlossen werden. Die hierdurch erzeugten Belastungen stellen keine we-
sentliche Beeintrachtigung dar.

e Schutzguter Tiere, Pflanzen, Landschaft

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage Waldorf. Es ist von einer gemischten Bebauung
mit alteren Hofanlagen, neueren Wohnhausern, Handwerks- und Handelsbetrieben sowie
groBflachigen Gewerbeansiedlungen an der L 183 umgeben.

Der Geltungsbereich wird von Uberwiegend aufgelassenen ehemaligen Gemdise- und Obst-
kulturen sowie einzelnen bewirtschafteten Garten bestimmt. Auf den meist mehrjahrigen
Brachen entwickelten sich BeifuBgesellschaften und Altgrasfluren, teilweise mit ausgedehn-
ten Brennesselherden und Brombeergebuschen. Auf einigen Flachen beginnt eine Verbu-
schung mit Salweiden, Birken, Eschen, Ahorn, Heckenrosen u.a. Relikte der urspriinglichen
Gartennutzung stellen einige alte Obstbdume dar. Die genutzten Garten sind teilweise ge-
hélzarm und von Intensiv-Kulturen, Frihbeeten, Gewachshausern und Rasenflachen domi-
niert. Andere sind von Einzelbdumen, Fichten-Abpflanzungen sowie vereinzelt Baumhecken

gepragt.

Die vorhandenen, strukturreichen Biotoptypen haben grundsétzlich eine mittlere Bedeutung
fir den Arten- und Biotopschutz. Die inselhafte Lage der Flachen wirkt sich jedoch wertmin-
dernd aus.

Okologisch hochwertige Biotope, welche geschadigt werden kénnten, sind im Plangebiet und
im Umgebungsbereich nicht vorhanden.

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans Nr. 2 ,.Bornheim’
des Rhein-Sieg-Kreises und — wie das gesamte Stadtgebiet von Bornheim - innerhalb des
Naturparks ,Rheinland’. Durch die Lage innerhalb des Naturparks Rheinland ergeben sich
aufgrund der Planung weder mittelbare noch unmittelbare negativen Auswirkungen. Sonstige
Schutzgebiete und —objekte sind nicht betroffen. Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete
sind durch die geplanten Eingriffe nicht zu erwarten. Nachweise Uber das Vorkommen selte-
ner oder streng geschitzter Arten liegen nicht vor. Eine fachliche Begutachtung des Plange-
bietes (Buro fur Faunistik & Freilandforschung, Jens Trasberger, Niederkassel-Mondorf vom
29.09.2009) konnte keine Hinweise auf eine Fledermaus- oder Steinkauzpopulation liefern.
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Die Mehrzahl der Baume weist kein Quartierpotential fir Fledermause auf. Lediglich an ei-
nem Birnbaum im Bereich einer &lteren Streuobstflache konnte ein gréBeres Spechtloch i-
dentifiziert werden. Der Gutachter kommt zu der Empfehlung, dass vor der Umsetzung von
konkreten FallungsmaBnahmen ein Besatz der Baume mit gréBeren Héhlungen (insbeson-
dere des Birnbaums im Bereich der alten Obstwiesenstruktur) mit Hilfe einer Baumhdhlen-
kamera abgeklart werden sollte. Die ungenutzten Héhlungen sollten verschlossen werden,
damit keine Tiere durch die Fallung beeintrachtigt werden.

Die Untersuchungsflache kénnte im derzeitigen Zustand gegebenenfalls als Jagdhabitat fir
Fledermause (Zwergfledermduse / Breitfligelfledermaus / Abendsegler) genutzt werden. Es
ist davon auszugehen, dass im ndheren Umfeld des Plangebietes genligend Ausweichjagd-
reviere existieren, um die Lebensbedingungen etwaiger Populationen uneingeschrankt auf-
recht erhalten zu kénnen. Auch eine Beeintrachtigung der Fledermauspopulation durch Fal-
lungsmaBnahmen ist nicht zu erwarten.

Das Stadtbild des Umfeldes wird, gesehen von der Mitte des Plangebietes aus, von den
rickwartigen Ansichten der bestehenden Wohnbebauung und der gewerblichen Einrichtun-
gen bestimmt.

Die Héhe der vorgesehenen Bebauung unterschreitet die Héhen der meisten im Umfeld des
Plangebietes vorhandenen Gebaude. Der Lickenschluss im Bereich der BlumenstraBe war
aufgrund des bisher vorhandenen Planungsrechtes bereits zulédssig, insofern wird die Beein-
trachtigung der Fernsicht nicht primar durch die Aufstellung des Bebauungsplans Wd 53 be-
wirkt.

Da das Plangebiet in der Vergangenheit intensiv landwirtschaftlich bzw. gartnerisch genutzt
worden ist, gehen von ihm selbst wegen des weitgehenden Fehlens von Gehdlzstrukturen
keine landschaftsbildnerischen Funktionen aus. Nach der Bebauung ist das Plangebiet auf-
grund seiner Abgeschiedenheit in der Mitte eines bereits bestehenden nahezu vollkomme-
nen Geb&uderinges unempfindlich gegentber Einblicken von AuBen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass insgesamt das Landschaftsbild im Bereich des
Plangebietes aufgrund seiner Insellage innerhalb einer bereits umfassend baulich strukturier-
ten Umgebung nicht wesentlich beeintrachtigt wird. Eine Fernwirkung ist nicht erkennbar.
Vom Plangebiet aus betrachtet ergibt sich eine Einschrankung im Hinblick auf das vorhan-
dene Landschaftsbild durch die bauliche SchlieBung der vorhandenen Baullicke im Bereich
der BlumenstraBe. Dieser Lickenschluss war planungsrechtlich jedoch auch bisher zul&ssig,
so dass er nicht ursachlich durch den Bebauungsplan Wd 53 bewirkt wird.

Im Bereich der zu erstellenden Larmschutzeinrichtungen setzt der Bebauungsplan Begri-
nungsmaBnahmen fest. Diese Begrunungen stellen MinderungsmaBnahmen dar und sollen
die Bauwerke besser in das Umfeld einbinden (Landschaftsbild).

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird eine Bebauung gemaB dessen Festset-
zungen erm@glicht. Insofern ist ein Eingriff in Natur und Landschaft zu erwarten. Der Umfang
des Eingriffes sowie des mdglichen internen und externen Ausgleichs wird in Abschnitt 9.3
beziffert.

e Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt leicht nach Nordosten abfallend am FuB des Vorgebirges. Der Uber-
gangsbereich von der Brihler L6Bplatte zum Villehang wird von pleistozénen LéBablagerun-
gen bestimmt, aus denen sich Parabraunerden mit einer sehr hohen Ertragsfahigkeit entwi-
ckelten. Die vorherrschenden schluffigen Lehmbdden sind durch eine hohe Sorptionsfahig-
keit, hohe nutzbare Wasserkapazitat und Empfindlichkeit gegentber Verdichtung gekenn-
zeichnet.
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Der Bebauungsplan Wd 53 fuhrt unmittelbar zu einer Bebauungsmadglichkeit und zuséatzli-
chen Nebenanlagen wie Garagen, Stellplatzen, Carports, deren Zufahrten, Terrassen usw.
Im Vergleich zum jetzigen unbebauten Zustand erfolgt durch die Bebauungsplanaufstellung
eine Siedlungsverdichtung mit nennenswerter GréBe. Insofern kommt es durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu einer zusatzlichen Flachenversiegelung und zu einem Verlust
an Boden. Der damit einher gehende Umfang des Eingriffes sowie des mdglichen internen
und externen Ausgleichs wird in Abschnitt 9.3 beziffert.

e Schutzgut Wasser
Die Kiesschichten der Mittelterrasse stellen einen ergiebigen Grundwasserspeicher dar.

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers gegentber Schadstoffeintragen ist
aufgrund der Undurchlassigkeit und der Machtigkeit der Gberlagernden Deckschichten relativ
gering. Der Grundwasserflurabstand ist so groB, dass Auswirkungen der geplanten Bebau-
ung auf die Grundwasserverhaltnisse nicht zu erwarten sind.

Wasserschutzgebiete sind nicht vorhanden.

Untersuchungen Uber die Versickerungsfahigkeit des Bodens haben ergeben, dass eine
Versickerung von Niederschlagswasser nicht méglich ist (Geohydrologische Beurteilung der
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes zum Bebauungsplangebiet Wd 53, GBU-Geologen
Rumi & Kania, Alfter vom 14.12.2006). Zusammenfassend stellt der Gutachter fest, dass die
im Bereich der Untersuchungsflachen anstehenden Bodenschichten sowohl oberflachennah
als auch in der Tiefe als schwach durchlassig anzusprechen sind und nicht die Anforderun-
gen des § 51 a LWG und des DWA Arbeitsblatt A138 erfillen. Eine Versickerung von Nie-
derschlagswasser ist daher weder flr dezentrale noch fur zentrale Anlagen zu empfehlen.

Aufgrund der in der Schmiedegasse vorhandenen Bachverrohrung sowie des in der Blu-
menstraBe vorhandenen Vorflutkanals zum Bornheimer Bach ist die Entwdsserung im
Trennsystem durchzuflihren (ortsnahe Einleitung des Niederschlagswassers). Ein eventuel-
ler Regenrlickhalteraum zur gedrosselten Einleitung in die Vorflut kann durch die Anlage
eines Kanalstauraums innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache vorgesehen
werden. Die gesonderte Festsetzung einer Flache fir Entsorgungsanlagen ist insofern nicht
erforderlich.

e Schutzgut Luft / Klima

Das Plangebiet ist aufgrund seiner geschitzten Lage 6stlich des Villehanges klimatisch be-
glnstigt. Die jahrliche Durchschnittstemperatur betragt ca. 9,5 °C, die mittlere Anzahl der
Tage mit einer Schneedecke von mindestens 10 cm Hbhe belauft sich auf 5. Die Leewirkung
der Eifel ist Ursache der relativ geringen Niederschlage von durchschnittlich 650-700
mm/Jahr.

Die innerértlichen Freiflachen am FuB des Vorgebirges sind Frischluft- bzw. Kaltluftentste-
hungs- und Kaltluftabflussgebiete. In klaren, windschwachen Nachten entsteht auf den offe-
nen Flachen Kaltluft, die Uber die unbebauten und gehdlzfreien Flachen leicht hangabwarts
nach Nordosten flieBt.

Durch die vorgesehene Bebauung der Freiflache wird das Kaltluftentstehungsgebiet weitest-
gehend aufgehoben. Lediglich die verbleibenden nicht versiegelten Griin- und Freiflachen
tragen zu einer wenn auch verminderten Frisch- und Kaltluftproduktion bei.

Die Plangebietsflache verfigt momentan innerhalb der ansonsten fast vollstdndig geschlos-

senen Randbebauung entlang der umgebenden StraBen Uber eine Baullicke am norddstli-
chen Gebietsrand im Bereich der BlumenstraBe, durch die der Abfluss von Kaltluft nach
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Nordosten derzeit noch mdglich ist. Durch die Bebauung erfolgt eine vollkommene Schlie-
Bung dieser Licke und damit kommt es zu einer Reduzierung des Luftaustausches.

Allerdings weist das Plangebiet aufgrund der geringen GréBe und der allseitig herangerick-
ten menschlichen Nutzungen keine wesentliche Bedeutung fiir einen klimadkologischen
Ausgleich auf, so dass davon auszugehen ist, dass die Verkleinerung der Kaltluftentste-
hungsflachen und die Veranderung der Durchliftungsverhaltnisse keine negativen Auswir-
kungen auf die klimatische Situation der Ortslage Waldorf haben wird.

e Kultur- und Sachgiiter

Das Plangebiet ist Bestandteil eines sehr alten Siedlungsgebietes, in dem Uber viele Jahr-
zehnte intensive gewerbliche, landwirtschaftliche und gartnerische Nutzungen vorgenommen
wurden, die teilweise auch heute noch andauern. An seinen Randern ist es intensiv und mit
hoher Dichte bebaut. Im Plangebiet sind keine Kultur und Sachgulter wie z.B. Baudenkmaler
bekannt, auf die die Bebauungsplanaufstellung Auswirkungen haben kénnte. Dennoch kann
nicht vollstdndig ausgeschlossen werden, dass im Plangebiet Zeugnisse der Geschichte als
Bodendenkmaler erhalten sind. Nordwestlich des Plangebietes (auBerhalb der Plangebiets-
grenze) ist die mittelalterliche Burg Walldorf nachgewiesen. Es ist jedoch nicht nahe liegend,
dass Bestandteile dieser Anlage bis in das Plangebiet hinein reichen, zumal die in den zu-
rickliegenden Jahrzehnten erfolgten umfassenden baulichen Aktivitdten jegliche Spuren
beseitigt haben dirften.

Es ist davon auszugehen, dass allenfalls punktuell Funde zum Tragen kommen. Dazu ist
jedoch eine flachenhafte Prospektion Gber etwa 2,2 ha in engem Suchraster erforderlich,
was eine Uberaus aufwendige Methode darstellt. Angesichts der sehr geringen Wahrschein-
lichkeit hinsichtlich der Existenz entsprechender Relikte aus der Vergangenheit ist eine voll-
sténdige archaologische Prospektion im Vorfeld der Bebauung nicht angezeigt, da ein Miss-
verhaltnis zwischen dem Aufwand und dem zu erwartenden Ertrag besteht. Dessen unge-
achtet ist die zustédndige Behérde unverziglich zu informieren, wenn sich im Rahmen von
BaumaBnahmen Bodenfunde ergeben. Der Bebauungsplan beinhaltet einen entsprechenden
Hinweis, wie im Falle eines Fundes zu verfahren ist.

e Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern

Eine negative Beeinflussung der Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern
ist im Bestand nicht erkennbar und bei Aufstellung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

9.3 Eingriffsbilanzierung

Aufgrund des Bebauungsplanes Wd 53 erfolgt ein Eingriff in Natur und Landschaft, der
grundsétzlich auszugleichen ist. Die Bewertung des Eingriffs erfolgte nach dem vereinfach-
ten Verfahren gem. der Arbeitshilfe flr die Bauleitplanung. Nach gleichem Schema erfolgte
die Bewertung der 6kologischen Situation nach der BaumaBnahme (Ausgleich). Aus dem
Vergleich zwischen Eingriff und Ausgleich ergab sich ein Defizit in H6he von 61.675 Punk-
ten. Dieses Defizit ist durch geeignete MaBnahmen auszugleichen. Es ist vorgesehen, den
Ausgleich auf einer Flache in der Gemarkung Merten, Flur 15, Flurstick Nr. 46 u.a. vorzu-
nehmen. Im Rahmen der an die Bauleitplanung anschlieBenden Umlegung gem. § 45 ff.
BauGB wird der Aufwand fir die externen AusgleichsmaBnahmen auf die einzelnen zu bil-
denden Grundstiicke verteilt.
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10. Uberwachung

Um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen zu ermitteln, die auf Grund
der Durchfihrung des Bebauungsplanes eintreten, und geeignete MaBnahmen zur Abhilfe
zu ergreifen, sollen die erheblichen Umweltauswirkungen der Planung Uberwacht werden
(Monitoring). Zu diesem Zweck werden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dazu aufgefordert, die Stadt Bornheim zu
unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfihrung des Pla-
nes erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
hat. Gleichzeitig werden die Fachamter der Stadtverwaltung dazu aufgefordert, entspre-
chende Erkenntnisse mitzuteilen, um AbhilfemaBnahmen ergreifen zu kdnnen. Es liegt in der
Natur der Sache, dass unvorhergesehene Auswirkungen eines Bebauungsplanes auch zum
Zeitpunkt seines Inkrafttretens noch nicht bekannt sind.

Die Schutzgliter werden in erster Linie durch die Uberbauung und Versiegelung der vorhan-
denen Freiflachen beeintrachtigt. Zur Minderung bzw. Kompensation dieser Beeintrachtigung
setzt der Bebauungsplan daher interne und externe Begrinungs- und PflanzmaBnahmen
fest. Die Wirksamkeit der angestrebten dkologischen Entwicklungsziele soll ca. 5 Jahre nach
der erstmaligen Herstellung und Bepflanzung der Flachen Uberprift werden.

11. Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen flir die Schaffung eines modernen Wohnquartiers
innerhalb eines bereits langjahrig gewachsenen Siedlungsgefliges. Durch die vorgesehene
Innenentwicklung wird eine Inanspruchnahme von Freiraum im AuBenbereich vermieden.
Anderweitige Planungsméglichkeiten bestehen allenfalls in der Beibehaltung des jetzigen
Zustandes. Dem steht jedoch die aktuell erkennbare hohe Nachfrage nach Wohnraum ent-
gegen, so dass Alternativen zu der vorgelegten Planung nicht existieren.

12. Technische Verfahren und Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Anga-
ben

Es wurden keine besonderen technischen Verfahren bei der Umweltpriifung angewandt. Der
Bestand und die Umweltauswirkungen wurde durch Ortsbesichtigung und mit Hilfe der Fach-
planungen ermittelt und bewertet. Es gab bei der Zusammenstellung der Daten keine Prob-
leme

Als Monitoring-MaBnahmen sind geplant:

e Ortsbegehungen zur Uberwachung der Umsetzung der Vermeidungs- und SchutzmaB-
nahmen vor, wahrend und nach Abschluss der Bauarbeiten.

e Uberpriifung, ob die AusgleichsmaBnahmen geméaB der Eingriff- Ausgleichbilanzierung
ordnungsgeman durchgefihrt wurden

e Auswertung von Umweltinformationen aus UberwachungsmaBnahmen der zustdndigen
Umweltfachbehdrden

e Kenntnisnahme méglicher Informationen von sachkundigen Spezialisten

13. Zusammenfassung

Die Stadt Bornheim hat zur stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung die Aufstellung des
Bebauungsplan Wd 53 beschlossen.

Im Rahmen des Verfahrens wurde eine Umweltprtfung (UP) durchgefihrt und ein Umwelt-
bericht gemaB § 2 (4) und § 2 a BauGB erstellt.
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Umweltauswirkungen werden im Bereich des Bodens und der Natur aufgrund der Versiege-
lung des Bodens erwartet. Weitere nennenswerte Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Die
innerhalb des Planungsgebietes méglichen KompensationsmaBnahmen reichen nicht aus,
den geplanten Eingriff vollstdndig auszugleichen. Es ist notwendig, weitergehende externe
AusgleichsmaBnahmen vorzunehmen.

Anhang:

1.  Auflistung der wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen und Gutachten

o Verkehrliche Untersuchung zum Bebauungsplan Wd 53 in der Ortschaft Waldorf; IGS
Ingenieurgesellschaft Stolz mbH - IGS Kaarst vom 26.05.2006

o Schalltechnisches Planungsgutachten zum Bebauungsplangebiet Wd 53, Bornheim-
Waldorf; GRANER+PARTNER Bergisch-Gladbach vom 28.03.2006, Ergdnzung vom
06.08.2009

J Geohydrologische Beurteilung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes zum

Bebauungsplangebiet Wd 53, GBU-Geologen Rumi & Kania, Alfter vom 14.12.2006

o Landschaftspflegerische Bestandserfassung und Bewertung des Plangebietes; Land-
schaftsarchitektin Ulrike Steffen-Marquardt, Bonn

o Eingriffsbilanzierung geman Arbeitshilfe flr die Bauleitplanung zum Bebauungsplan
Wd 53, Stadt Bornheim, Ortsteil Waldorf, Ingenieurburo fir Vermessung, Planung,
Stadtentwicklung Bonn vom 24. April 2007

J Faunistische Untersuchung zu Fledermaus- und Steinkauzpopulationen: Buro flr
Faunistik & Freilandforschung , Dipl.-Biol. Jens Trasberger, Niederkassel-Mondorf
vom 29.09.2009
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2. Eingriffsbilanzierung gemaB ,Vereinfachtem Verfahren® (Arbeitshilfe fir die Bau-
leitplanung) zum Bebauungsplan Wd 53, Stadt Bornheim, Ortsteil Waldorf

EingangsgrdBen:

GroBe Plangebiet: 20.902 m2
abzlgl. Flache gem. § 34 BauGB (BlumenstraBe) 1.357 m?
zu bericksichtigende Flache 19.545 m?
abzugl. 6ff. Verkehrsflachen 3.405 m2
abzlgl. Spielplatzflache 403 m2
Uberbaubare Flache 15.737 m2

A. Zustand des Untersuchungsraumes

1 2 3 4 5 6 7
Code Biotoptyp Flache Grundwert A Gesamt- Gesamt- | Einzelflachen
Korrektur- wert Wert
It. Biotop- It. Biotoptypenwertliste mz It. Biotopty- faktor
typlenwert- penwertliste (Sp4xSp5)| (Sp3xSph6)
iste

Bauflache WA (ohne ErschlieBungsflache)

3.1 Acker 684 2 1 2 1.368
3.7 Obstwiese alt* 842 9 1 9 7.578
4.1 Zier- und Nutzgarten, 3.380 2 1 2 6.760
strukturarm
4.2 Zier- und Nutzgarten, 1.244 4 1 4 4.976
strukturreich
5.1 Brachen < 5 Jahre 2.624 4 1 4 10.496
5.2 Brachen zwischen 5-15 6.752 5 1 33.760
Jahren
15.526 64.938

ErschlieBungsflachen, Grinflache

3.1 Acker 1 2 1 2 2
3.7 Obstwiese alt* 554 9 1 9 4.986
4.1 Zier- und Nutzgarten, 803 2 1 2 1.606
strukturarm
5.1 Brachen < 5 Jahre 612 4 1 4 2.448
5.2 Brachen zwischen 5-15 2.049 5 1 5 10.245
Jahren
4.019 19.287

Gesamtflachenwert A: 84.225
(Summe Sp7)
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B. Zustand des Untersuchungsraumes gemaB Festsetzungen des Bebauungsplanes

1 2 3 4 5 6 7
Code Biotoptyp Flache Grundwert | Gesamt- Gesamt- Einzelfla-
A Korrektur- wert chen-wert
It. Biotop- It. Biotoptypenwertliste mz faktor
typenwert- It. Biotopty- (Sp4xSp5) | (Sp3xSph)
liste penwertliste
Bauflache WA - (ohne ErschlieBungsflache)
1.1 Uberbaubare Flache 6.295 0 1 0 0
(15.737 m2 x GRZ 0,4)
versiegelte Flache (Stell-
platze, Wege, etc.) 2.518 0 1 0 0
40 % von 6.295 m?
4.1 Zier- und Nutzgarten, 6.924 3 1 3 20.772
strukturarm / strukturreich
15.737 20.772
ErschlieBungsflachen, Griinflache
1.1 versiegelte Flache (As- 3.405 0 1 0 0
phalt, Pflaster)
4.1 Zier- und Nutzgarten, 403 2 1 2 806
strukturarm (Spielplatz)
Baumpflanzungen im Stra- 88 9 1 1 972
Benraum 11 Stck. je 8 m?
4.019 1.778
Gesamtflachenwert B: | 22.550
(Summe Sp7)
C. Gesamtbilanz -61.675

(Gesamtflachenwert B - Gesamtflachenwert A)
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