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Aufgabenstellung und Lage des
Plangebietes

Rahmenbedingungen

Die Stadt

Die Stadt Bornheim hat Ende des Jahres 2010 einen
neuen Flachennutzungsplan (FNP) beschlossen.
Derzeit lauft das Genehmigungsverfahren bei der
Bezirksregierung Kéln. In diesem Zusammenhang
wurde im Stadtteil Bornheim ein ca. 20 ha grol3es
Wohnbaugebiet im Westen der Ortslage dargestellt
(vgl. nebenstehender Planausschnitt).

Bornheim verfligt derzeit Gber knapp 8.000 Ein-
wohner und ist in den vergangenen Jahren stark
gewachsen. Bis zum Jahr 2020 wird ein weiterer Zu-
wachs von etwa 760 Einwohnern erwartet.

Das Plangebiet

Das Plangebiet spielt bei der kiinftigen Entwicklung
eine besondere Rolle, da es sehr verkehrsglinstig
liegt und neben einer direkten Anbindung Uber die

L 192 in Richtung der A 555 (K6In-Bonn) auch ber
eine gute Lage zu den Haltepunkten Bornheim und
Dersdorf der Stadtbahnlinie 18 (K6In-Bonn) verfiigt.
Die Stadtverwaltung hat daher bereits friihzeitig
Uberlegungen zu einer sinnvollen stidtebaulichen
Ordnung des Gelandes angestellt und verschiedene
Unterlagen zusammen getragen, die Grundlage fir
die Beauftragung einer stadtebauliche Rahmen-
konzeption waren. Diese informelle Planung soll der
Vorbereitung eines formlichen Bauleitplanverfahrens
dienen. In diesem Zusammenhang wurde u.a. darauf
hingewiesen, dass die Umweltbelange bei der kiinf-
tigen Planung eine entscheidende Rolle spielen
werden, da das Plangebiet besondere Empfindlich-

keiten in Bezug auf den Artenschutz (insbesondere
im Norden der Flache), aber auch in Bezug auf das
Klima aufweist und zudem zwei Altlastenverdachts-
flachen vorhanden sind. AulSerdem verlauft die viel
befahrene L 192 am unmittelbaren Gebietsrand, so
dass der Aspekt der Verkehrslarmimmissionen be-
sonders zu beachten und aufgrund der Nahe einer
Schiel3sportanlage am Sechtemer Weg auch die
diesbezliglichen Gerausche ggf. separat zu unter-
suchen sind, um die Umweltvertraglichkeit der Kon-
zeption zu gewabhrleisten.

Die Aufgabe

Die zu erarbeitende Rahmenplanung soll eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung sicherstellen, indem
im Vorfeld weiterer konkreter Planungen alle mal3-
geblichen Parameter erfasst und analysiert werden
und auf dieser Grundlage eine planerische Losung
fir die kinftige ErschlieBung und Bebauung des
betreffenden Areals aufgezeigt wird.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen gehen zunachst
auf die relevanten Rahmenbedingungen der Planung
ein und leiten hierauf aufbauend bestimmte raum-
liche und thematische Restriktionen ab, die bei der
weiteren Planung auf jeden Fall zu beachten sind.
AnschlieBend werden strukturelle Voriiberlegungen
zur ErschlieBung und Bebauung entwickelt, die auf
die besonderen Qualitaten des Baugebiets bezogene
Losungsansatze in grundsatzlicher Form zeigen. Sie
werden anschlieffend in einer Rahmenkonzeption
weiter vertieft, so dass sie als Grundlage eines nach-
folgenden aufzustellenden Bebauungsplans verwen-
det werden konnen.
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Abbildng: Auszug aus dem FNP 2010 (Quelle: www.bornheim.de)
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Luftbild 2011 (Quelle: Stadt Bornheim)




Vorgaben

Planungsvorgaben

Umliegende Nutzungen

Das Plangebiet wird im Westen begrenzt durch die

L 192, eine viel befahrene Landesstral’e mit einer
Hochstgeschwindigkeit von 100km/h, im Stiden durch
die Bahntrasse des Kélner Verkehrsverbundes (KVb)
nach Kéln und Bonn sowie die Kénigstralle und im
Osten durch den Sechtemer Weg (vgl. Einschrieb im
FNP-Ausschnitt rechts).

Nordlich des Plangebietes befindet sich die Schiel-
anlage, im Suden schlieft sich ein Gewerbegebiet an,
in dem aber vorwiegend Einzelhandelsbetriebe ange-
siedelt sind, die die Nahversorgung ibernehmen.

Kriterienkatalog

Die Stadt Bornheim hat aus der Erfahrung der ver-
gangenen Jahre verschiedene Kriterien definiert, die
im Zuge der Bauleitplanung zu beachten sind.

Sie fassen allgemeine stadtebauliche Anforderungen
zusammen und geben zudem rahmensetzende Para-
meter, wie etwa durchschnittliche Grundstiicks-
groflen bei bestimmten Bauweisen, Fahrbahnbreiten
bei unterschiedlicher Verkehrsbedeutung usw. vor.
Die genannten Anforderungen gelten grundsatzlich
fir alle Planungen nach § 30 BauGB i.V.m § 13 und
13a Baugesetzbuch (BauGB) sowie fiir Satzungen
nach § 34 Abs. 4 BauGB. Sie kdnnen auch im unbe-
planten Innenbereich nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB
analog herangezogen werden. Bei der Planung eines
neuen Baugebiets sollten diese Kriterien nach Mog-
lichkeit beachtet werden. Geringfligige Abweichun-
gen sind im Einzelfall aber moglich.
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Vorgaben

Die Kriterienliste der Stadt dient im vorliegenden Fall
als Leitlinie fir den Entwurf. Die Planung orientiert
sich dabei so weit wie moglich an den entsprechen-
den Vorgaben, so dass eine insgesamt stimmige
stadtebauliche Losung erreicht wird.

In einigen Teilbereichen - insbesondere dort, wo
bereits bestimmte Grundstiicksgroen und —zu-
schnitte durch den Bestand vorgegeben sind oder
sonstige rahmensetzende Faktoren dies erfordern -
muss im Einzelfall jedoch von bestimmten Vorgaben
abgewichen werden.

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung sind ver-
schiedene Parameter, wie z.B. die Anzahl der erfor-
derlichen Stellplatze je Baugrundstuck oder die
genauen Fahrbahnquerschnitte, abschlieBend mit
den zustandigen Fachbereichen 6 (Stadtebau) und 9
(Tiefbau und Stralenverkehr) abzustimmen. Insofern
besitzt die Rahmenplanung naturgemal noch keinen
verbindlichen Charakter.

Folgende Vorgaben der Stadt sind im Zuge der
weiteren Planung von besonderer Bedeutung:

= StichstraBen und Wendeanlagen

- Stichstralen unter 50 m Lange: keine Wende-
anlage, aber separater Milltonnenabstellplatz
(Sammelabstellplatz)

- Stichstralie Giber 50 m Lange: Wendeanlage fur
Miullfahrzeuge entsprechend den Vorgaben der
Merkblatter der RSVG

= Besucherparkplatze

- bei verdichteter Bauweise: je 3-4 Wohneinheiten
1 Besucherstellplatz als 6ffentlicher Stellplatz

- bei aufgelockerter Bauweise: je 5-6 WE
1 Besucherstellplatz als 6ffentlicher Stellplatz

Bautypen und

Grundstucksgrofen

Grundstucksgrofle Standard- Wohn- Stellplatze
(allgemein) grundstuck einheiten je Baugrundstuck
im Einzelfall jeweils ca. (Empfehlung)
+/-10 %
Freistehendes 400 m? 13-14 mx 30 m 1 2 (davon ggf.
Einfamilienhaus 1 Vorplatz)
2 3 (davon gdf.
1 Vorplatz)
Doppelhaushalfte 300 m? 10m x30m 1 2 (davon ggf.
1 Vorplatz)
2 3 (davon gdf.
1 Vorplatz)
Reiheneckhaus 270-300 m? 9-10mx 30 m 1 2 (davon ggf.
1 Vorplatz)
2 3 (davon gdf.
1 Vorplatz)
Reihenmittelhaus 230 - 250 m? 6-8 mx 30 m 1 2 (davon ggf.
zzgl. Stellplatz 1 Vorplatz)
i.d.R. separat
Mehrfamilienhaus 150 m? je Wohneinheit 3 und mehr je Wohneinheit

1-1,5 Stellplatze
(auf- / abgerundet)



Vorgaben

= Sonstige StraRen

Flr die verschiedenen Strallentypen gelten
Querschnittvorgaben, die in nebenstehender
Tabelle zusammenfassend dargestellt sind.

Das konkrete Verkehrsaufkommen ist zu ermit-
teln und darzustellen (ggf. als modal-split), der
Kfz-Verkehr ist mindestens fiir die nachmittagliche
Spitzenstunde zu quantifizieren. Bei grofleren
Wohngebieten ist das Verkehrsaufkommen ggf.
detaillierter nachzuweisen, wobei in schwierigen
Situationen ein Fachplanungsburo einzuschalten
ist. Im Zuge der vorliegenden Rahmenplanung ist
dies derzeit jedoch noch entbehrlich.

= Umweltbericht, Artenschutz, Eingriffs- Ausgleichs-

regelung

Im Zuge der Bauleitplanung ist nach den Vorga-
ben des BauGB ein Umweltbericht zu erstellen; bei
der Rahmenplanung konnen die Umweltbelange
zunachst aus der vorliegenden Flachennutzungs-
und Landschaftsplanung abgeleitet werden, da die
vorbereitende Bauleitplanung sehr aktuell ist.

Ein separater landschaftspflegerischer Begleit-
plan ist daher momentan noch nicht erforderlich.

Die Rahmenplanung fasst die fiir das Plangebiet
relevanten Belange zusammen. lhr liegt keine
eigenstandige Bestandsaufnahme zugrunde. Im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind
daher voraussichtlich weitergehende Untersuch-
ungen und Prifungen erforderlich. Soweit not-
wendig sind hierbei auch gesonderte Fachgut-
achten einzuholen.

AusgleichsmalBnahmen sollen nur im stadtebau-
lich gebotenen Umfang im Plangebiet festgesetzt
werden, der Vollausgleich erfolgt i.d.R. durch Kom-
pensationsfestsetzungen auflSerhalb des Plange-
bietes.

Gemal} der ermittelten Wertigkeit konnen Kom-
pensationsflachen bzw.- maBnahmen auch in Geld
umgerechnet und gegenliber der Stadt Bornheim
abgelost werden.

= Versickerung

Eine zentrale Versickerung des unbelasteten Nie-
derschlagswassers ist anzustreben. Der Nachweis
der Versickerungsmoglichkeiten erfolgt durch ein
Bodengutachten, ggf. konnen aktuelle Gutachten
benachbarter Bereiche angewendet werden.

Eine Abstimmung mit der Regionalgas Euskirchen
ist durchzufihren. Eine ortsnahe Versickerung ist
bei entsprechendem Nachweis moglich.

Die Rahmenplanung greift auf die vorstehende
genannten Kriterien und Vorgaben zurtck. Dort, wo
bereits entsprechende, auf das Plangebiet bezogene
Gutachten oder sonstige Fachuntersuchungen vor-
lagen, wurden diese ausgewertet und im Zuge der
Bearbeitung der Planungskonzeption bericksichtigt.
Fehlende Angaben wurden so weit wie moglich vor
Ort erhoben und dokumentiert. NaturgemaR hat die
Bestandsaufnahme aber noch nicht in jedem Punkt
die fur die spatere Bauleitplanung erforderliche
Detailscharfe und muss insofern zu gegebener Zeit
erganzt werden.

StralRenbreiten

Stral3entyp Fahrba | Gehweg/ Gesamt-
hn Nebenflac | verkehrsflache
he/
Parkstreife
n
Sammelstrale 5,50m 2x1,75m | 11,00 m
plus
1x2,00m
Parkstreife
n
Anliegerstralie 5,05m 2x150m | 8,05m
(Trennprinzip)
Anliegerstralie 5,50 m 2x0,25m | 6,00 m
(Mischprinzip)
Anliegerweg (bis | 4,00 m 2x0,25m [ 4,50m
5 Wohngebaude)
Wohnweg (nicht 3,50m

befahrbar)




Vorgaben

Weitere Planungsvorgaben

Neben den vorgenannten Kriterien, die bei der Er-
arbeitung der Rahmenkonzeption auf jeden Fall zu
berlicksichtigen sind, gelten weitere Planungsdirek-
tiven, die jedoch aufgrund der MaRstabsebene der
stadtebaulichen Rahmenplanung sowie der fehlen-
den Verbindlichkeit dieses Instruments nur empfeh-
lenden Charakter haben kdnnen.

= Energetische Bauweise

Es wird eine energetisch optimierte Bauweise
angestrebt, moglichst mit dem Heizenergiebedarf
von Passivhausern
(Heizwarmebedarf < 15 kWh/m? *a)

optimierte Dachflachenausrichtung zum Einsatz
regenerativer Energien
(insbesondere Solaranlagen)

= Weitere Gutachten
(beispielhaft soweit erforderlich)
Schallgutachten, insbesondere bei Kfz-Stral3en,
Gewerbebetrieben, Sportanlagen
Bodengutachten bei Altlastenverdachtsflachen

Im Zuge der vorliegenden Planung wurden besteh-
ende Untersuchungen (z.B. zur Altlastenproblema-
tik, aber auch zur Larmproblematik, wie rechts ab-
gebildet der ,,Schallimmissionsplan Verkehrslarm®)
genutzt. Im Hinblick auf die relevanten schalltech-
nischen Fragestellungen — insbesondere zum
StraBenverkehrslarm — wurden dariiber hinaus
eigene Berechnungen angestellt, auf die im
Folgenden noch naher eingegangen wird.

= Bauweise, Art und Mal$ der baulichen Nutzung,
Baufenster, Uberbaubare Grundstlicksflachen,
Baugrenzen und Baulinien sind — soweit erfor-
derlich — im Bebauungsplan festzusetzen.

Dies gilt auch fiir die Vorgeben zur Grund-
flachen- und Geschossflachenzahl (GRZ / GFZ),
die Geschossigkeit (i.d.R. | — Il Vollgeschosse)
sowie die Trauf- und Firsthohen, die Dachform,
die Dachneigung (bei Satteldachern i.d.R. 30° bis
40°) usw.

In bestimmten Lagen (z.B. Hanglage) sind ggf.
auch die Hohe des Erdgeschossfullboden im
Verhaltnis zur nachstliegenden ErschlieBungs-
stralde usw. festzusetzen.

Die Rahmenplanung verzichtet aus Griinden der
besseren Lesbarkeit zunachst auf die Darstellung

von Gebietsarten, Gberbaubaren und nicht tiberbau-
baren Flachen, Baugrenzen usw. Sie ist vielmehr als
,Bebauungsvorschlag” zu verstehen, in dem einzelne
Gebdude und Grundstlicksflachen auch fir den Laien
lesbar dargestellt sind, wenngleich die im Entwurf
enthaltenen Gebadude natdirlich nicht als verbindliche
,Festsetzung” zu verstehen sind.

Weitere Konkretisierungen werden spater im Rah-
men der Ausarbeitung eines Bebauungsplans vor-
genommen. Soweit erforderlich wird hierbei auch
die Anzahl der Wohneinheiten pro Gebaude, die Zahl
der erforderlichen Stellplatze und Garagen sowie
deren Lage (i.d.R. nur innerhalb der Giberbaubaren
Grundstlcksflachen oder in deren seitlicher Ver-
langerung auch im seitlichen Grenzabstand oder auf
separat festgesetzten Flachen) festgesetzt.

Schallimmissionsplan Verkehrslarm 2002 (Quelle: Stadt Bornheim)




Vorgaben

Kindergarten:

Als weitere Planungsvorgabe soll ein 5-gruppiger
Kindergarten mit folgenden Bestandteilen
berilicksichtigt werden:

Mittagsraum
Hier treffen sich die Ganztags- und Hortgruppen zum
taglichen Mittagessen.

Werkraum

Ausgestattet mit echtem Werkzeug wie Hammer
und Sage finden die Kinder hier verschiedene
Materialien, Holz, Kleber und Nagel, so dass sie zu
kreativen Tun angeregt werden.

Materialraum
Hier werden Spiele und Material gelagert.

Turnhalle

1 mal wochentlich steht jeder Gruppe die Turnhalle
fir Angebote im Rhythmik- und Bewegungsbereich
zur Verfliigung

Intensivraum [ und Il

Diese Raume werden von jeweils 2 Gruppen genutzt
und je nach Bedarf der Kinder eingerichtet und
ausgestattet sowie fur Kleingruppenarbeit genutzt.

Ruheraum

Er steht allen Gruppen fiir Ruhe- und Entspannungs-
angebote zur Verfligung. Hier werden vor allem
religidse aber auch andere Geschichten erzahlt,

Bilderblicher gezeigt, Dias betrachtet und Phantasie-
reisen erlebt.

In der Mittagszeit wird der Raum von den Ganztags-
kindern als Ruheraum genutzt.

Nebenraum Ill und IV

Der Intensivraum Il steht zwei Gruppen zur
Verfiigung.

Der Nebengruppenraum |V ist als Hausaufgaben-
raum fur die Hortgruppe vorgesehen, wird vor-
mittags aber auch von der Sprachforderkraft vom
Landkreis Emsland fir die Einzelférderung genutzt.

Personalzimmer

Im Personalzimmer finden die regelmalig
stattfindenden Teambesprechungen sowie Eltern-
und Beratungsgesprache statt.
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Bestand im Plangebiet
Ortsbegehung -Juni 2011
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@l Einfamilienhaus (Bestand und Umbau/Erweiterung)
-~ oy Wy am ,Hexenweg*

Einfamilienhaus (Bestand) am ,,Hexenweg*

Privatgrundstiick mit landwirtschaftlicher Nutzung Einfamilienhaus (Bestand) am ,Hexenweg”“ Einfamilienhaus (Bestand) ,,Auf dem Waasen“




Bestand im Plangebiet
Ortsbegehung -Juni 2011

Privatgrundstiick, mit Baumateriallager im Plangebiet

Privatgrundstiick mit gewerblicher Nutzung
im Bereich ,,Hexenweg”

Gewerbliche Nutzungen (Nahversorgung und Gastronomie) siidlich Blick zum ,,Sechtemer Weg" mit markantem Hohenversprung Blick in den” Sechtemer Weg*, Blickrichtung Siidost
des Plangebiet (jenseits der Bahnlinie) (ca. 6 Meter)
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Bestand im Plangebiet
Ortsbegehung -Juni 2011

Biotopflache am Rand des Plangebiets ‘ Altlastenverdachtsflache im Plangebiet

Derzeitige Hauptnutzung: Landwirtschaft, teils mit Gemiiseanbau ... ... teils als Getreidebaufliche ... ... oder Obstwiese
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Bestand im Plangebiet
Ortsbegehung -Juni 2011
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7 LandstraBRe L 192, begleitender FuRR- Radweg im Plangebiet

Landstrale L 192, hier im Siiden des Plangebiets in Tieflage

Konigstralle, holzverarbeitendes Gewerbe aulerhalb des
Plangebiets (links) und bestehende Zufahrt (rechts)

KVb Stadtbahn 18 im Siiden des Plangebiets

FuB- und Radwegeiibergang iiber die LandesstraBe L 192
in Siiden des Plangebiets
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Analyse
Immissionen, Altlasten, Naturschutz, sonstige
Restriktionen

Larmimmissionen

Aufgrund der vorangegangenen Bestandsaufnahme
war das Plangebiet hinsichtlich Larmimmissionen,
Altlasten, Naturschutz und maoglicher sonstiger Res-
triktionen genauer zu analysieren.

Eine durchgefihrte schalltechnische Untersuchung
ergab zunachst, dass die L 192 die wesentliche Schall-
guelle ist, die das Plangebiet beeintrachtigt und inso-
fern bei der Planung bericksichtigt werden muss.
Trotz teilweiser Lage im Gelandeeinschnitt fiihren das
recht hohe Verkehrsaufkommen sowie die zuldssige
Hochstgeschwindigkeit von 100 km/h dazu, dass bei
einer ,worst-case“-Betrachtung und ohne Berlicksich-
tigung moglicher Larmschutzmallnahmen, in weiten
Teilen des Plangebiets mit einer Uberschreitung der
schalltechnischen Orientierungswerte nach Beiblatt 1
zu DIN 18.005 Teil 1 fur allgemeine Wohngebiete
(WA) von tags 55 dB(A) und nachts 45dB(A) zu rech-
nen ist, was die beiden Abbildungen oben verdeut-
lichen.

Nach einer detaillierteren Betrachtung zeigte sich
zwar, dass die im ersten Schritt angenommenen Lkw-
Anteile tatsachlich niedriger sind, als zunachst be-
ricksichtigt, Larmschutzmallnahmen aber dennoch
erforderlich werden. Insofern wurde in einem wei-
teren Rechenschritt untersucht, welche Wirkung eine
3 m hohe Larmschutzwand oder ein entsprechender
Erdwall entlang des Plangebiets entfalten. Eine solche
durchgingige Abschirmung fihrt dazu, dass Uber-
schreitungen der Orientierungswerte nur noch am
aulderst westlichen Rand in einem Streifen entlang
der L 192 zu erwarten sind, denen mit zusatzlichen
passiven SchallschutzmaRBnahmen zu begegnen ist.

Pegelwerte
in dB(A)
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Verkehrslarmimmissionen L 192, Tag 06 — 22 Uhr

Pegelwerte
in dB(A)
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Verkehrslarmimmissionen L 192, Tag 06 — 22 Uhr, mit
LarmschutzmaRnahmen, berechnet fiir das 1.0G (6 m Ub. Gel.)

Pegelwerte
in dB(A)
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Verkehrslarmimmissionen L 192, Nacht 22 — 06 Uhr

Hinweis

Bei den vorgenommenen schalltechnischen Unter-
suchungen auf Ebene der stadtebaulichen Rahmen-
planung handelt es sich zunachst um eine Abschatz-
ung der Larmimmissionen im Plangebiet, die von un-
glnstigen Rahmenbedingungen hinsichtlich der Larm-
ausbreitung ausgeht und kleinrdaumige Abschirmun-
gen, insbesondere durch vorhandene Gebaude usw.
noch nicht bertcksichtigt.

Uber diese ,Worst Case Betrachtung” hinaus sind da-
her im Zuge der weiteren Detaillierung der Planung
unbedingt auch differenzierte schalltechnische Be-
trachtungen notwendig. Zum Bebauungsplan ist un-
bedingt ein schalltechnisches Gutachten zu erstellen
das auch Aussagen zu den erforderlichen aktiven und
passiven Schallschutzvorkehrungen enthalt.
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Analyse
Immissionen, Altlasten, Naturschutz,
Restriktionen

Die Bahntrasse im Siiden des Plangebiets fiihrt ohne
LarmschutzmaRnahmen ebenfalls zu Uberschrei-
tungen der schalltechnischen Orientierungswerte,
allerdings ist hiervon vornehmlich die Nacht (22-06
Uhr) betroffen, was die beiden Abbildungen oben
zeigen. Am Tag (06-22 Uhr) beschranken sich die
Abweichungen vom Richtwert auf einen schmalen
Streifen entlang des vorhandenen Wirtschaftswegs.
Da die Freibereiche (Garten, Terrassen, ...) jedoch
nachts nicht geschitzt werden missen, reichen
gegenuber der Bahn aller Voraussicht nach passive
Schallschutzvorkehrungen aus, die jedoch (ebenso
wie in Bezug auf den StraRenverkehrslarm) im Zuge
der verbindlichen Bauleitplanung noch naher tiber-
prift werden missen.

Die Gerausche des , Sechtemer Wegs“ konnen auf-
grund des vorhandenen Gelandeversprungs von rund
6 m sowie der Tatsache, dass hier in weiten Teilen
eine abschirmende Bebauung vorhanden ist, im Zuge
der Rahmenplanung zunachst vernachlassigt werden.
Gleiches gilt auch fir die Kénigstralle. Hier spielen
lediglich die Gerdausche der vorhandene Gewerbebe-
triebe (Einzelhandel) eine Rolle. Uberpriift wurde da-
her der maRgebliche Spitzenpegel nach TA Larm.
Uberschreitungen, die zu Einschrankungen der Be-
baubarkeit des Plangebiets flihren, konnten hier nicht
festgestellt werden.

Die durch die nordlich des Plangebiets vorhandene
SchielRanlage verursachten Gerausche wurden nicht
naher betrachtet, da hier momentan kein Handlungs-
bedarf besteht, sofern die Neubebauung nicht naher
an die Anlage heranrickt, als die bereits vorhanden-
en Wohngebaude in ihrer Nachbarschaft.

Pegelwerte
in dB(A)

Pegelwerte
in dB(A)
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Gewerbeldrm, Spitzenpegelkriterium nach TA Lirm, Nacht

Pegelwerte
in dB(A)
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Hinweis

Bei den vorgenommenen schalltechnischen Unter-
suchungen auf Ebene der stadtebaulichen Rahmen-
planung handelt es sich zunachst um eine Abschatz-
ung der Larmimmissionen im Plangebiet, die von un-
glnstigen Rahmenbedingungen hinsichtlich der Larm-
ausbreitung ausgeht und kleinraumige Abschirmun-
gen, insbesondere durch vorhandene Gebaude usw.
noch nicht bertcksichtigt.

Uber diese ,Worst Case Betrachtung” hinaus sind da-
her im Zuge der weiteren Detaillierung der Planung
unbedingt auch differenzierte schalltechnische Be-
trachtungen notwendig. Zum Bebauungsplan ist un-
bedingt ein schalltechnisches Gutachten zu erstellen
das auch Aussagen zu den erforderlichen aktiven und
passiven Schallschutzvorkehrungen enthalt.
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Analyse
Immissionen, Altlasten, Naturschutz,
Restriktionen

Altlasten

Im Hinblick auf die Altlastensituation im Plangebiet

wurden keine eigenen Erhebungen durchgefiihrt.

Vielmehr wurden die bei der Stadt bereits vorhan-

denen Untersuchungen gesichtet und ausgewertet.

Hieraus ergibt sich in der Zusammenfassung

folgendes Bild:

Gutachten vom 06.10.2010

= Gegenstand: Untersuchung einer Teilflache aus
Flur 68 Flurstiick 1119 (die Verdachtsflache ist
jedoch groRer)

» Empfehlungen: Wohnbebauung ist prinzipiell
moglich bei Verzicht auf eine Unterkellerung

» Essind Gasflachendrainagen erforderlich

» Empfehlung zur Untersuchung der stidlich ¢
angrenzenden Verdachtsflache (Privateigentum) \

Erganzung vom 21.01.2011 S

= Verzicht auf eine Bebauung des zentralen Deponie-
kdrpers aufgrund hoher Methangaskonzentrati-
onen

" |n den Randbereichen (am ,Hexenweg” und am
»,Sechtemer Weg“) ist eine Bebauung maglich
(keine Unterkellerung, Gasflachendrainagen fiir Legende
Gebaude, Baugrundgutachten zur Klarung der
Griindungsmoglichkeiten) Altlastenverdachtsfliche

Hieraus ergibt sich ein groBerer zusammenhangen-

der Bereich im Norden des Plangebiets, bei dem im

Falle einer Bebauung entsprechende Malinahmen

zum Schutz vor schadlichen Einwirkungen (s.o.) zu Untersuchungsfléache

treffen sind. Eine grundsatzliche Freihaltung von

einer (Wohn-)Bebauung ist nach gutachtlicher Sicht L ; eNa
jedoch nicht erforderlich, so dass nahere Einzelheiten : : Bebauung unter Beachtung M 13000
im Zuge der Rahmenp|anung gek|art werden konnen. L __ 1 bestimmter AUﬂagen mOg“Ch Katastergrundlagen Stand: 05. Mai 2011 der Stadt Bornheim
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Analyse
Immissionen, Altlasten, Naturschutz,
Restriktionen

Natur und Landschaft

Planungsgrundlagen

Im Rahmen der Flachennutzungsplanung wurden vom
Blro BKR 2007 — 2010 bereits Grundlagenermittlun-
gen zu Natur und Landschaft durchgefiihrt.

Diese Planungsgrundlagen wurden analysiert und
bewertet. Die planungsrelevanten Ergebnisse sind in
der Planzeichnung ,Naturschutz — Potentiale / Restrik-
tionen’ (rechts) dargestellt.

Biotop- und Nutzungstypen

Im Plangebiet sind sehr verschiedenwertige Flachen

hinsichtlich der Bedeutung fiir den Naturschutz

vorhanden; zusammenfassend lGberwiegen jedoch

ortliche Biotop- und Nutzungstypen mit geringer bis

maliger naturschutzfachlicher Wertigkeit (griin).

= Bestandstypen mit sehr geringer bis geringer
Wertigkeit:

Hierzu gehdren zunachst insbesondere Teilbe-
reiche des Plangebietes, die bereits bebaut sind,
aber auch landwirtschaftlich sehr intensiv genutzte
Flichen wie Acker und Gemiiseanbauten sind in der
Regel diesem Biotoptypen zuzuordnen.

= Bestandstypen mit maRiger Wertigkeit:

Lokale Garten, Grinflachen, Sonderkulturen,
initiale Brachflachen sowie nicht extensiv genutzte
Wiesen und Weiden tbernehmen mittlere Funkti-
onen fur Natur und Landschaft.

= Bestandstypen mit hoher bis sehr hoher Wertigkeit:

In Teilen ist das Plangebiet durch hochwertige ge-
schlossene Gehodlzbestande eingegriint (z.B. entlang
der Vorgebirgsbahntrasse). Diese sind moglichst zu
schiitzen und von einer Bebauung freizuhalten.

Restriktionen in Bezug auf Naturschutz und Landespflege, Zusammenfassung Legende

Wertstufen Biotop- und Nutzungstypen (BKR 2007):

Bedeutung Natur BerOcksichtigung In
und Landschaft = der Bauleitplanung

b - sehr gering Bebauungspotentlale
gering Bebauungspotentiale
makig Bebauungspotentiale mit
durchschnittlichen Ausgleich
hoch Erhalt
sehr hoch Schutz
~ Schutzkategorien (BKR 2007-2010):

]]] Biotopkatasterflache "Vorgebirgsbahntrasse'

Amphibien - Besonderer Artenschutz:
Priferfordernis (ASP)

M 1:3000
Katastergrundlagen Stand: 05. Mai 2011 der Stadt Bornheim
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Analyse
Immissionen, Altlasten, Naturschutz,
Restriktionen

Ebenso von hoher naturschutzfachlicher Bedeutung
sind ortlich extensiv genutzte Griinlandflachen, teils
auch mit alten Obstwiesen, welche vor allem im
Norden des Plangebietes vorkommen. Von zen-
traler Bedeutung fiir den lokalen Naturschutz sind
schlieBlich vorhandene Brachflachen verschiedener
Auspragung, vor allem jedoch die sehr struktur-
reichen Brachen auf Rohbdden sowie anteiligen
Feuchtbereichen mit sehr hoher Bedeutung fir
Natur und Landschaft im Nordosten des Plange-
bietes; vergleichbar hochgradig schutzwirdige
Brachflachen kommen ansonsten im gesamten
Bornheimer Stadtgebiet kaum noch vor.

Schutzkategorien

Im Norden des Plangebietes sind Habitate der
bestandsgefahrdeten Amphibienarten Wechselkrote
und Kreuzkrdte nachgewiesen, welche dem beson-
deren Artenschutz unterliegen. Vermutet werden
hier neben Laichgewassern (Fortpflanzungsstatten)
auch zugehorige Landlebensraume im unmittel-
barem Umfeld (potentielle Ruhestatten bzw. Quar-
tiere).

Die Kernlebensraume dieser geschutzten, seltenen
Amphibien, mit derzeit landesweit unzureichendem
Erhaltungszustand, liegen vermutlich in den bereits
oben genannten Brachflachen sehr hoher Natur-
schutzbedeutung. Im Siden wird mit der Vorgebirgs-
bahntrasse eine Biotopkatasterflache tangiert.

Zusammenfassung
Im Grol3teil des Plangebiet besteht nur ein geringes
bis maliges Eingriffsrisiko hinsichtlich des Natur-

schutzes. Andererseits sind insbesondere im Norden
des Plangebietes einige Bestandsflachen vorhanden,
in denen im Falle einer Bebauung hohe bis sehr hohe
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten waren.
In diesen Flachen konnten dann zudem ggf. Tatbe-
stande des Besonderen Artenschutzes ausgeldst
werden, welche aulSerhalb der Eingriffsregelung
gesondert zu behandeln waren.

.

Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

Im Rahmen der Abwagung steht auf Grundlage der
erfolgten naturschutzfachlichen Bewertung ein g
Groliteil des Plangebietes fiir eine potentielle Bebau- h;’*‘?‘;:'
ung zur Verfligung. Die zu erwartenden Eingriffe in o
Natur und Landschaft waren in diesen Teilbereichen
nur mit geringen bis maRigen Ausgleichserforder-
nissen verbunden.

Die hoch- bis sehr hochwertigen Naturschutzbe-
stande sollten dagegen durch verbindliche Regel-
ungen in der Bauleitplanung dauerhaft erhalten
werden. Hiermit ware auch eine ortliche Sicherung
der Vorgebirgsbahntrasse (Biotopkataster) gewahr-
leistet.

Falls dem vollstandigen Erhalt / Schutz der nord-
lichen Flachen mit besonderem Amphibienschutz
aus anderweitigen vorrangigen stadtebaulichen
Grinden nicht entsprochen werden kann, ist fir
diese Teilbereiche des Plangebietes eine gesonderte
Artenschutzprifung (ASP) durchzuflihren, um zu
klaren, ob bzw. unter welchen artenschutzrecht-
lichen und —fachlichen Rahmenbedingungen eine
Bebauung dieser vermuteten Amphibienhabitate
moglich ist.

2 AR
Kreuzkrote -oben- und Wechselkréte —unten- sind streng geschiitzte Arten
und in NRW landesweit gefihrdet. lhr Vorkommen ist bei der Bauleit-
planung daher zu beriicksichtigen. (Fotos: aus: www.froschnetz.ch)
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Analyse
Immissionen, Altlasten, Naturschutz,
Restriktionen

Erganzende Untersuchung

Aufgrund der sehr hohen Bedeutung des Arten-
schutzes im Zuge der Bauleitplanung wurden zur
Sicherheit im Rahmen einer ortlichen Begehung
nochmals stichprobenartige Uberpriifungen durch
das Biro fir Faunistik und Freilandforschung vorge-
nommen um festzustellen, ob sich die vorlaufigen
Ergebnisse bestatigen oder ggf. auch widerlegen
lassen.

Die Untersuchung kommt zu folgendem, zusammen-
fassenden Froehnis:

Biro fiir Faunistik & Freilandforschung

Kurze Zusammenfassung der stichprobenartigen
faunistischen Erfassung (Amphibien und Reptilien) in
Bornheim West.

,Im Zuge dieser stichprobenartigen Untersuchung
konnte mit sehr geringem Untersuchungsaufwand
aufSerhalb der optimalen Kartierzeiten der Nachweis
fir die Kreuz- und Wechselkréte sowie der Zaun-
eidechse erbracht werden. Sollte die Planung fiir die
Ausweisung eines Baugebietes weiter verfolgt
werden, so sind detailliertere Untersuchungen zum
Vorkommen der planungsrelevanten Tiergruppen
durchzufiihren, um eine genauere Bewertung vor-
nehmen zu kénnen und AusgleichsmafSnahmen zu
planen.”

Insofern bestatigt die erneute Erfassung die vor-
herigen Aussagen zu diesem Themenkomplex. Ein
weitergehendes Artenschutzgutachten wurde daher
seitens der Stadt bereits in Auftrag gegeben.
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Fundpunktkarte Bornheim West | 1:\.
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Abbildung 6: Fundpunkte im raumlichen Zusammenhang.
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Analyse

Immissionen, Altlasten, Naturschutz,
Restriktionen

Konsequenzen der Analyse — Restriktionen

Das Plangebiet weist einige Einschrankungen auf, die
sich auf die Uberplanung auswirken. Sie wurden da-
her nochmals in einer Gberlagernden Darstellung ver-
ortet. Es zeigt sich, dass im duRersten Norden eine
auffallige Haufung verschiedener Restriktionen be-
steht, wahrend die weitaus meisten Bereiche weit-
gehend restriktionsfrei sind.

Auf dieser Grundlage wurde die nebenstehende
Kartendarstellung erarbeitet, die alle nach fachlichen
Kriterien nicht (oder nur mit sehr hohem Aufwand)
bebaubaren Bereiche (rot), die Bereiche mit einge-
schrankter Bebaubarkeit (gelb), bestimmte sonstige
Bereiche (z.B. Randeingriinung des Plangebiets, Ab-
stand zur Bahntrasse - griin) sowie die sich aus der
schalltechnischen Untersuchung ergebenden Min-
destabstande (blau schraffiert) zeigt. AulRerdem sind
hierin die sich aus der Bestandsaufnahme ergeben-
den moglichen Anschlusspunkte an die vorhandenen
Verkehrsanlagen dargestellt.

Im Fall einer Inanspruchnahme der roten und gelben
Flachen ist im Zuge der Bauleitplanung eine weiter-
gehende Prifung notwendig. Zu untersuchen waren
dann die Bereiche am ,,Hexenweg“ aufgrund mog-
licher Bestande der Kreuz- bzw. Wechselkrote sowie
die zwischen ,, Sechtemer Weg“ und ,Hexenweg”
gelegenen Altlastenverdachtsflachen.

Aufgrund der Larmbelastung der L 192 mussen auf
jeden Fall aktive Schallschutzvorkehrungen getroffen
werden.

Alle anderen Restriktionen betreffen jeweils nur
kleinere Teilflachen. Sie sind daher von unterge-
ordneter Bedeutung.
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M 1:3000
Katastergrundlagen Stand: 05. Mai 2011 der Stadt Bornheim
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Szenariendiskussion
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Szenariendiskussion
Dichteoptimiertes Modell

Beschreibung

O

Das dichteoptimierte Modell
geht von einer moglichst opti-
malen Ausnutzung des Gelan-
des aus; es beriicksichtigt den
Hexenweg in seiner jetzigen
Lage mit durchgangiger Fahr-
beziehung

Diese Durchgangigkeit kann im
Bereich des Kindergartens auch
unterbrochen werden

Der Larmschutz entlang der

L 192 wird ausschlie3lich durch
aktive SchallschutzmaRnah-
men (LS-Wand) sichergestellt

Ein durchgangiger Griinzug
durchzieht das Gebiet und
bindet den Kindergarten
Richtung Bahn und zu den
bestehenden Baugebieten an
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Szenariendiskussion
Grinoptimiertes Modell

Beschreibung

o Das grinoptimierte Modell
unterscheidet sich durch eine
weniger dichte Bebauung und
einen deutlich hoheren Anteil
an Griin- und Freiflachen

o Auch der Abstand gegentiber
der L 192 ist deutlich groRer, so
dass die Verkehrslarmproble-
matik weniger ausgepragt ist;
der Larmschutz kann hier z.B.
auch in Kombination von Erd-
wallen, Gabionen und Wand-
scheiben hergestellt werden

o |

L=
& et

gy
‘\\“\{“‘

O

o Der Hexenweg wird westlich
verschoben, die durchgangige
Fahrbeziehung wird zusatzlich
unterbrochen

o Die Bildung von Bauabschnit-
ten ist sehr leicht moglich
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Szenariendiskussion
Grinoptimiertes Modell

Ausschnitte

o Die Baustruktur ist durch-
mischt, teilweise lockerer,
teilweise dichter

o Ein Wechsel von Doppel- und
Reihenhausern sowie
freistehenden Einfamilien-
hausern pragt das Gebiet

o Es entstehen zahlreiche
Wohnhofe im Bereich der
Wendeanlagen




Szenariendiskussion
Energieoptimiertes Modell

Beschreibung

o Das energieoptimierte Modell
halt ebenfalls einen groReren
Abstand zur L 192 ein;
diese Flache kann als Griin-
und Naherholungsflache, ggf.
aber auch — zumindest in Teil-
abschnitten - fiir die Unterbrin-
gung von Photovoltaikanlagen
genutzt werden

o Larmschutzwande mit Photo-
voltaikelementen sind denkbar

o Die Bebauung ist durchgangig
Slid-Suidwest orientiert

o Der Hexenweg verbleibt in
seiner jetzigen Lage, die
durchgangige Fahrbeziehung
wird jedoch unterbrochen

o Die Bildung von Bauabschnit-
ten ist sehr leicht moglich
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Szenariendiskussion
Energieoptimiertes Modell

Ausschnitte

O

Die Baustruktur ist aufgrund
der Ausrichtung der Gebaude
stringenter und einformiger

Ein Wechsel von Doppel- und
Reihenhausern sowie frei-
stehenden Einfamilienhdusern
sowie die Beriicksichtigung von
Mehrfamilienhdusern ist aber
nach wie vor maoglich

Gliedernde Grinziige kdnnen
berucksichtigt werden

Das energieoptimierte Modell
kann leicht auch weiter
verdichtet werden, um die
Anzahl der Wohngebaude zu
erhohen; dabei verringert sich
jedoch der Abstand zur L 192




Szenariendiskussion

Untervarianten

In verschiedenen Untervarianten
wurde fur raumliche Teilabschnitte
eine Veranderung der Erschlies-
sungsstruktur, der Bauformen, der
baulichen Dichte usw. dargestellt.

Beispiele hierfir sind

o Erhohung der baulichen Dichte
im Bereich der Eckgrundstiicke

o Reihen- oder Kettenhaus-
bebauung an Stelle von
Doppel- oder Einfamilien-
hausern

o Starkere Beriicksichtigung von
Mehrfamilienhdusern mit
Miet- und Eigentumswohnun-
gen unterschiedlicher GroRe,
insbesondere in den Bereichen,
die offentlichen Griinzonen
zugewandt sind
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Szenariendiskussion

Untervarianten

Untersucht wurde auch die Mog-
lichkeit der Schaffung von ,,Wohn-
hofen” oder Hausgruppen in ruck-
wartigen Bereichen, um hier ggf.
Alternativen im Hinblick auf die
Baustruktur zu schaffen.

Alle Varianten und Untervarianten
sind in groRformatigen Planen
dargestellt. Sie dienten als Grund-
lage einer intensiven Diskussion
und Vorabstimmung mit der
Verwaltung und werden in den
stadtischen Entscheidungsgremien
im Einzelnen erlautert.

Als Ergebnis wurde schlief8lich ein
optimiertes Rahmenkonzept
erstellt, dass die Vor- und Nach-
teile der verschiedenen stadtebau-
lichen ,,Modelle” zu einem ver-
nunftigen Ausgleich fiihrt.




Szenariendiskussion

Bewertung der Modelle

Die drei ,,Hauptvarianten” werden
nachfolgend nochmals kurz zusam-
menfassend bewertet:

1. Dichteoptimiertes Modell

In diesem Bebauungsvorschlag
ergeben sich uber 350 Baugrund-
stiicke auf knapp 14 ha bebauter
Flache.

Aufgrund des geringen Abstands
zur L 192 sind umfassende aktive
LarmschutzmafSnahmen zwingend
erforderlich.

2. Griinoptimiertes Modell

In dieser Variante werden die
einzelnen Bauabschnitte durch
Grunzuge klar voneinander
getrennt. Es entstehen knapp 310

Baugrundstiicke auf etwas mehr als
10 ha bebauter Flache.

3. Energieoptimiertes Modell

Mit knapp 320 Baugrundstiicken auf
uber 12 ha liegt dieser Entwurf von
der Dichte zwischen den beiden
anderen. Eine bessere Ausnutzung
ist durch eine Verringerung des
Abstands zur L 192 zu erreichen.




Szenariendiskussion

1. Dichteoptimiertes Modell
Vorteile

Sehr hohe bauliche Dichte

Sehr gute Ausnutzung des Gelandes

Gute Mischung unterschiedlicher
Bauformen und Grundstucks-
grofRen

,Wohnhofe“ um Wendeplatze am
Ende von Stichstraf3en schaffen
Identifikationsbereiche

Nachteile

Nahe zur L 192 erfordert hohe
Aufwendungen fiir den Larmschutz

Weniger gute Gliederung des
Gebiets und schlechtere Orientier-
ung als in den anderen Varianten

Bildung von klaren Bauabschnitten
ist relativ schwierig

Durchgangigkeit des Hexenwegs
beglinstigt Abklirzungsverkehr

2. Griinoptimiertes Modell
Vorteile

Klare Gliederung des Gebiets in
verschiedene, jeweils getrennte
Abschnitte

Optimale Durchgriinung

Unterbrechung der Durchgangigkeit
des Hexenwegs verhindert Abkiirz-
ungsverkehr

GroRer Abstand zur L 192 ist positiv
in Bezug auf den Larmschutz

Zahlreiche ,Wohnhofe” um Wende-
platze am Ende von StichstraRen
schaffen Identifikationsbereiche

Nachteile
Geringe bauliche Dichte
Schlechte Ausnutzung des Gelandes

GroRe Griinflachenanteile erfordern
hohe Pflege- und Unterhaltungsauf-
wendungen

3. Energieoptimiertes Modell
Vorteile

Hohe bauliche Dichte

Relativ gute Ausnutzung des Gelan-
des trotz groRen Abstands zur L 192

Klare Gliederung des Gebiets in
verschiedene, jeweils getrennte
Abschnitte

Optimierte Stidausrichtung der
Grundstucke begilinstigt die aktive
und passive Solarenergienutzung

GroRRer Abstand zur L 192 ist positiv
in Bezug auf den Larmschutz

Nachteile

Stringente Siuidausrichtung schafft
relativ eintonige bauliche Struk-
turen

Durchgangigkeit des Hexenwegs
beglinstigt Abklirzungsverkehr
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Szenariendiskussion

Konsequenzen

Die Diskussion der verschiedenen
Varianten und der aufgezeigten
spezifischen Vor- und Nachteile
fuhrte dazu, dass in Abstimmung
mit der Stadtverwaltung eine opti-
mierte Planungsvariante entwickelt
wurde, die einen moglichst guten
Interessenausgleich sicherstellt und
die Nachteile bestimmter Losungen
so weit wie moglich kompensiert.

Folgende Kernpunkte sollten dabei
beachtet werden:

* Durch einen ausreichenden Ab-
stand zur L 192 soll sichergestellt
werden, dass aktive Larmschutz-
vorkehrungen auf eine Larm-
schutzwand von ca. 3 m Hohe
entlang der Landestrasse be-
grenzt werden kénnen.

Die Abstandsflache soll multi-
funktional genutzt werden; hier
soll ein durchgangiger Griinzug
entstehen, der Naherholungs-
funktion hat und in den Kinder-
spielmoglichkeiten ebenso wie
,o0kologische Inseln” mit Aus-
gleichsfunktion integriert
werden; in die Flache sollen
wenn moglich auch Retentions-
raume zur Riickhaltung von
Regenwasser eingebunden
werden.

Ein weiterer Griinzug entlang der
Bahntrasse wird aus Larmschutz-
grinden, aber auch wegen der
dort vorkommenden seltenen
Arten in der Planung beriicksich-
tigt.

Die bauliche Dichte soll unter
Beachtung der stadtischen Vor-

gaben bezuglich der Grund-
stiuicksgroflen usw. im bebauten
Bereich moglichst hoch ausfallen.

Eine abschnittsweise Realisierbar-
keit des Gebietes ist zwingend.

Die Gebaude sind unter Beruick-
sichtigung der Vorgaben des
Gelandes moglichst ,energie-
optimiert” auszurichten.

Die Durchgangigkeit des Hexen-
wegs ist zur Vermeidung von
Schleichverkehr zu unterbrechen.

Die Fu3- und Radwegeverbin-
dungen sind unter Beriicksichti-
gung der Verknupfungen mit dem
Umfeld zu erganzen, so dass eine
optimale Vernetzung entsteht

Der Kindergartenstandort ist
moglichst zentral oder alternativ
im Sliden des Plangebietes
vorzusehen.
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Beschreibung

O

Das optimierte stadtebauliche
Modell beriicksichtigt alle
vorgenannten Kriterien

Die Bebauung ist so weit wie
moglich Sud-Siidwest orientiert

Der Kindergarten ruckt ins Zen-
trum des Plangebiets und
unterbricht die Durchgangig-
keit des Hexenwegs

Die Bildung einzelner Bauab-
schnitte ist sehr leicht moglich

Durch die optimierte Lage der
Grunflachen entsteht eine gute
randliche Eingrinung sowie
eine Griinvernetzung innerhalb
des Gebietes

FuR-/ Radwegeverbindungen
in alle Richtungen verbessern
die Erreichbarkeit (siehe S. 33)
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FuRR-/ Radwegekonzept

o Detaildarstellung der FuB- und Rad-
wegeverbindungen:

In der nebenstehenden Karten-

darstellung werden die wichtigsten

Wegeverbindungen sowie die

MafRnahmen zur Verbesserung der

Anbindung des Baugebiets im

Zusammenhang dargestelit.

Die Planausschnitte @ bis @ stellen

folgende Details dar:

0 Querungshilfe Sechtemer Weg
in Verlangerung des zentralen
Griinzugs (Weg zum Kinder-
garten)

(2] Querungshilfe Sechtemer Weg
im Suiden des Plangebiets zur
Anbindung an die ostlich gele-
genen Wohngebiete

© Kreisverkehrsplatz und neue
Treppenanlage zur verbesserten
Anbindung an die KonigstraBBe

(4 FuB-/ Radwegevernetzung im
Bereich der Griinziige und zur
umgebung

o

Kreisverkehr zur Anbindung an

den Sechtemer Weg denkbar
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Flachenbilanz Untervarianten
o Es ergibt sich folgende Flachenbilanz: Eine weitere Verdichtung ist moglich, indem die derzeit
noch landwirtschaftlich genutzten Privatgrundstiicke im
Anzahl Grundsticksflache Siiden des Plangebiets in die Bebauung eingebogen
Grofe des Plangebietes ca 19 ha werden (ca. 12 bis 15 zusatzliche Grundstiicke).
ohne Restdeponiefiache - . >y 02 @G,
Baugrundstticke insgesamt 248 116.965 m* el
freistehende Einfamilienhauser 82 36.885 m?
Relhenhauser 43 12.940 m?
Doppelhauser 72 26.160 m?
Mehrfamilienhéauser 49 36.780 m?
Biro / Dienstleistungen 1 3.000 m*
Kindergarten 1 2.190 m?
ehemalige Deponieflache 12.240 m?
offentliche Grunflachen 31.520 m?

T
LET
oy
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Untervarianten

O

Eine Verlegung des Kindergar-
tens in den duBersten Suden
des Plangebiets ist moglich

Die Pkw-Anbindung erfolgt
dann hauptsachlich tGber die
Konigstralle; dies entlastet die
Verbindung ,Hexenweg“, von
Norden kommend, fiihrt aber
zu mehr Verkehr auf dem
»Sechtemer Weg“

Die GroRe des Gelandes kann
dem Bedarf angepasst werden

Nicht benoétigte Flachen
konnen einer Wohnbebauung
oder erganzenden Nutzungen
zugefiihrt werden.

Parkplatze konnen in ausreich-
ender Zahl vor dem Gebaude
hergestellt werden
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Untervarianten

O

Bei Bedarf ist eine weitere
bauliche Verdichtung oder eine
unterschiedliche Mischung der
Gebaudetypen (z.B. hoherer
Anteil von Mehrfamilien-
hausern oder z.B. auch mehr
Doppelhduser) ohne weiteres
moglich

Auch die Unterbringung von
gemeinschaftlichen Parkier-
ungsanlagen (z.B. Garagenhof,
Carport, ...) ist in Bereich der

verdichteten Bebauung
denkbar

Der Bebauungsplan sollte so
gestaltet werden, dass ein flex-
ibles Reagieren auf entsprech-
ende Bedarfssituationen
moglich bleibt
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Bauabschnitte

Eine bauabschnittsweise Entwick-
lung des Plangebiets ist moglich.
Folgende Bauabschnitte bieten
sich an:

A.

Arrondierung des Bestands
nordlich der Kénigstralle und
entlang des Sechtemer Wegs
Bebauung entlang des Hexen-
wegs als ,Riickgrat” des Bau-
gebiets mit dem Kindergarten
in zentraler Lage (Kiga), ggf. in
Abschnitten (Nord, Ost, Siid)
bis G.

Abschnittsweise Bebauung von
Nord nach Siid (oder umge-
kehrt) mit jeweils einer zusatz-
lichen ErschlieBungsschleife

. Erganzung/Verdichtung im

Siiden des Plangebiets (siehe
Variante oben rechts)
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