Bebauungsplan Bo 10

in der Ortschaft Bornheim

Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen
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2.1

gemal § 9 BauGB i.V.m. BauNVO

Art der baulichen Nutzung
(geméar 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete (WA) (gemal § 4 BauNVO)

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen Nr. 1 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes), Nr. 4 (Garten-
baubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans.

Malf3 der baulichen Nutzung, Hohe baulicher Anlage n
(gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 1 und 8 9 Abs. 3 BauGB)

- WA

- Il Vollgeschosse

- GRZ0,4; GFZ 0,6 (als Hochstmalf)

- TH 4,00, FH 8,50 (gemessen ab Erdgeschossful3boden)
- Satteldach (SD), Walmdach (WD),

Hohe baulicher Anlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet ist die Trauf-/und Firsthbhe der baulichen Anlagen und
die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt.

Die Unterkante von Offnungen in Gebauden und die Oberkante von Geb&udeteilen
(wie bspw. Hauseingange, Kelleraul3entreppen, -fenster) missen mindestens 0,2 m
Uber dem geplanten Gelande liegen.

Die Erdgeschossfubodenhdhe darf max. 0,5 Uber der Hohe der Achse der erschlos-
senen Verkehrsflache, gemessen lotrecht zur Gebaudemitte, liegen. Mindestens je-
doch 0,20m Uber dem naturlichen Gelande an seinen Geb&udeecken. Die Hohe der
Verkehrsflache wird Uber einen ErschlieRungsvertrag (Stadtebaulicher Vertrag gem. §
11 BauGB) geregelt.

Im Plangebiet dirfen die festgesetzten maximalen Traufhéhen durch aul3ere Umweh-
rungen (Brustungen, Gelander 0.4.) von Dachterrassen, Balkonen und Loggien um
maximal 1,10 m uberschritten werden.
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Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Im Plangebiet ist ausschliellich die offene Bauweise festgesetzt. Es ist nur die Errich-
tung von Einzel- und Doppelhausern zulassig.

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird gemafR 8§ 23 (3) BauNVO im Bebauungsplan
durch Baugrenzen festgesetzt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten riickwértigen Baugrenze durch eingeschossige
Gebaudeteile wie z.B. Garagen, Wintergarten und Uberdachte Terrassen ist bis zu ei-
ner Tiefe von maximal 2,0 m zulassig. Fur Terrassen ist eine Uberschreitung der riick-
wartigen Baugrenze bis zu 4,0 m zuléssig.

Die Baugrenzen durfen durch einen Anbau an maximal 1 Seite um bis zu 1,00 m Uber-
schritten werden, durch Balkone und Vordacher an maximal 2 Seiten um bis zu 1,50m.

GroRRe der Baugrundstiicke (8 9 (1) Nr. 3 BauGB)

Fir die Baugrundstiicke werden folgende Mindestgré3en festgesetzt:
- Baugrundstuck fur ein Einzelhaus = mind. 400 m2
- Baugrundstlck fur eine Doppelhaushélfte = mind. 300 m2

Im Einzelfall sind Abweichungen von max. 10% zulassig.

Nebenanlagen, Garagen, offene und Gberdachte S tellplatze
(8 9 Abs. (1) Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen

Die Errichtung untergeordneter Nebenanlagen und Einrichtungen gemaf § 14 Abs. 1
BauNVO ist grundsatzlich zuldssig. AuRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
darf jedoch je Baugrundstiick nur eine Nebenanlage bis max. 30 cbm Bruttorauminhalt
errichtet werden. Hiervon ausgenommen sind Einhausungen von Mulltonnen und Fahr-
réder bis zu einer Hohe von max. 1,50 m.

Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA) sind gemald § 12 Abs. 6
BauNVO Stellplatze, Carports, Garagen nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicks-
flachen und deren geradlinigen Verlangerung zur seitlichen Grundstiicksgrenze und in-
nerhalb der festgesetzten Flachen zulassig.

Vor den Garageneinfahrten ist ein Stauraum von mindestens 5 m — gemessen ab der
angrenzenden Stral3enbegrenzungslinie - freizuhalten.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&du  den (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA), in denen ausschlie3lich
Einzel- oder Doppelhauser zulassig sind, ist gemal &8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die
hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden auf zwei je Einzelhaus und je
Doppelhaushélfte begrenzt.
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Gestalterische Festsetzungen (gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)

Dachform und Dachneigung

Baulich zusammenhangende Hauptbaukorper sind mit der gleichen Dachneigung,
Trauf- und Firsthéhe zu errichten. Wird an ein bestehendes Wohngebaude angebaut,
so sind dessen Dachform und -neigung zu tbernehmen. Nebeneinander liegende
Garagen und Carports sind mit einem Flachdach in gleicher Traufhdhe auszufiihren.
Bei Errichtung von Gebauden mit geneigten Dachern sind zur Optimierung des Ein-
satzes regenerativer Energien nur Dachneigungen von mindestens 30° und maximal
40° zulassig. Anbauten sind mit einem Flachdach auszufiihren.

Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind ausschlie3lich Farbspektren von Hellgrau bis Dunkelgrau
oder hellrot bis dunkelrot zuldssig. Ausnahmen kénnen fir die Nutzung regenerativer
Energien zugelassen werden.

Dachaufbauten, Zerchhauser und Anbauten

Dachaufbauten und Dacheinschnitte dirfen insgesamt 50% der jeweiligen Auf3en-
wand nicht Uberschreiten und missen von dem Ortgang mindestens 1,50 m und von
dem Dachfirst mindestens 1,50 m Abstand einhalten. Briistungen von Gauben sind in
den Dachschragen unterzubringen. Dachaufbauten im ausgebauten Spitzbo-
den/Studio sind unzul&ssig. Zwerchhauser und Anbauten durfen insgesamt 60% der
Gebéaudebreite nicht Gberschreiten.

Vorgarten

Vorgartenflachen sind unversiegelt anzulegen und géartnerisch zu gestalten. Davon
ausgenommen sind die notwendigen Zuwegungen und Zufahrten. Diese sind in was-
serdurchlassigem Material zu gestalten. Befestigte Flachen dirfen insgesamt 60 %
(bei 5,0 m und mehr Tiefe) bzw. 65 % (bei 3-4 m Tiefe) der Vorgartenflache nicht
uberschreiten.

Einfriedungen

Einfriedungen sind als standortgerechte, freiwachsende oder geschnittene einheimi-
sche Hecken zulassig. In den Vorgartenbereichen (= Bereich zwischen der stralR3en-
zugewandten Fassade und der Stral3enbegrenzungslinie) sind dartber hinaus offen
gestaltete Z&une bis zu 0,60 m H6he und an den restlichen Grundstiicksgrenzen bis
zu einer Hohe von 1,20 m zuldssig. Bei seitlich entlang der Hausgarten angrenzen-
den offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen als Zaun bis zu einer Hohe von
1,80 m zuléssig.

Von diesen Festsetzungen sind Einfriedungen von Terrassen, die unmittelbar an die
Wohngebaude anschlieRen, bis zu einer Tiefe von 3,0 m ausgenommen.

Grunordnerische Festsetzungen und Festsetzungen fur den Artenschutz (8 9 (1)
Nr. 20 - 25a BauGB)

» Die nicht Giberbauten und befestigten Grundsticksflachen sind spatestens in der 1.
Pflanzperiode nach Abschluss der Bauarbeiten gartnerisch zu gestalten und dau-
erhaft als Grunflachen zu unterhalten. Dabei ist spatestens in der 1. Pflanzperiode
nach Abschluss der Bauarbeiten je angefangene 200 m2 nicht Uberbauter Grund-
stucksflache mindestens ein Laubbaum als Hochstamm, 3 x v. mit einem Stamm-
umfang von 18-20 cm zu pflanzen. Dabei sind die Arten gemaR der Gruppe | a)
und 1 b) der nachstehenden Pflanzliste zu verwenden.



Je angefangene 200 m2 nicht Gberbauter Grundstiicksflache sind zusatzlich je-
weils mindestens zwei Solitarstraucher in der Mindestqualitat 3 x v., m. B., 125-
150 cm zu pflanzen. Dabei sind die Arten gemal Gruppe Il der nachstehenden
Pflanzliste zu verwenden.

e Zeitraum Rodungsarbeiten: Durch die Nutzungsaufnahme im Plangebiet kommt es
zur Entfernung von Gehdlzen (Gebisch und wenigen Baume) und zur Bearbeitung
des Oberbodens. Um eine Zerstdrung von Nestern und Eiern zu vermeiden und so
einen Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG und Artikel 5 der Vo-
gelschutzrichtlinie zu vermeiden, sind die beeintrachtigten Strukturen aufRerhalb
der Vogelbrutzeit zu entfernen. Die Rodungsarbeiten sollten dem entsprechend
zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchgefiihrt werden. Die Entfer-
nung des Gebulsch- und Gehdlzbestandes ist dabei auf ein notwendiges Mal3 zu
beschrénken. Dadurch wird ein Eintreten von Verbotstatbestanden des § 44 Abs.
1 Nr. 1 BNatSchG und Artikel 5 b der Vogelschutzrichtlinie vermieden.

e Beseitigung bestehender Gebaude: Eine gelegentliche Nutzung der im PG befind-
lichen Gebaude (Schuppen, Gartenhaus etc.) durch kleine Fledermausarten kann
nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Im Rahmen des Rickbaus konnten zu je-
der Jahreszeit in Ritzen oder Spalten Quartiere gebdudebewohnender Fleder-
mausarten zerstort und zumindest einzelne Individuen getétet werden. Um eine
Beeintrachtigung von Fledermausen im Winterquartier sowie in Einzelquartieren
zu vermeiden, und so das Eintreten eines Verbotstatbestandes nach § 44 Abs. 1
Nr. 1 BNatSchG zu vermeiden, ist eine 6kologische Baubegleitung durchzufiihren,
bei der potentielle Fledermausquartiere auf Vorkommen kontrolliert und gegebe-
nenfalls zeitlich geschont werden.

Hinweise

Archéologische Funde

Werden Bodendenkmaler als Zeugnisse der Geschichte oder fir den Laien erkennba-
re mogliche Bodendenkmaler sowie Veranderungen und Verfarbungen in der naturli-
chen Bodenbeschaffenheit entdeckt, ist nach den §§ 15,16 Denkmalschutzgesetz NW
(DSchG NW) die Entdeckungsstatte in unverandertem Zustand zu erhalten und dies
der Stadt Bornheim als Untere Denkmalbehotrde (02222/945-0) oder dem LVR-Amt
fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, Aul3enstelle Overath, Tel.: 02206 / 9030-0,
Fax: 02206 / 90309-22 unverziglich zu melden. Die Weisung des LVR-Amtes flir Bo-
dendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Bei einer eventuell notwendig werdenden Unterschutzstellung eines Bodendenkmals
bedarf es einer Erlaubnis nach 8 9 DSchG NW, falls dies aufgrund einer Baumal3-
nahme ganz oder teilweise beseitigt werden muss. Die Erlaubnis kann unter Auflagen
und Bedingungen erteilt werden. Falls es zu einer Zerstorung von Bodendenkmalern /
Bodenfunden kommen sollte, kénnen sich mdgliche Kostenfolgen fir Grabungen, Do-
kumentationen und wissenschaftliche Beratung solcher Funde ergeben.

Kampfmittel

Bei Kampfmittelfunden und/oder Feststellung auf3ergewohnlicher Verfarbungen
beim Aushub wahrend der Erd- / Bauarbeiten sind die Arbeiten sofort einzustellen
und die zustédndige Ordnungsbehorde, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder
der KBD (Kampfmittelbeseitigungsdienst) zu verstandigen.

Bei Erdarbeiten mit erheblich mechanischer Belastung (z.B. Rammarbeiten, Pfahl-
grindungen, Verbauarbeiten oder vergleichbaren Arbeiten) wird eine Sicherheitsde-
tektion empfohlen. Die Vorgehensweise ist mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst



NRW — Rheinland abzustimmen. Weiterhin wird auf das Merkblatt des Kampfmittel-
beseitigungsdienstes NRW - Rheinland ,Merkblatt fir das Einbringen von ,Sondier-
bohrungen” im Regierungsbezirk Koln“ verwiesen.

Bodenschutz und Altlasten

Der im Plangebiet vorhandene humose belebte Oberboden ist gemal} § 202 BauGB
zum Schutz des Mutterbodens und gemaf DIN 18915 von Bau- und Betriebsflachen
gesondert abzutragen, zu sichern und zur spateren Wiederverwendung zu lagern und
als kulturfahiges Material zur Anlage von Strauch- und Baumvegetation wieder auf-
zubringen.

Werden bei den Bauarbeiten verunreinigte Bodenhorizonte angetroffen, so ist unver-
zlglich der Rhein-Sieg-Kreis, Amt fir Technischen Umweltschutz zu informieren (sie-
he § 2, Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz NRW). Ggf. sind weitergehende Untersu-
chungen zur Gefahrdungsabschatzung (Entnahme von Bodenproben, Durchfiihrung
von chemischen Analysen, etc) zu veranlassen. Alle MalBhahmen im Zusammenhang
mit schadlichen Bodenverunreinigungen sind mit dem Amt flr Technischen Umwelt-
schutz abzustimmen.

Wasserrechtliche Erlaubnis

Der Einsatz von mineralischen Stoffen aus Bautatigkeiten (Recyclingbaustoffe) und
industriellen Prozessen (z.B. LD- Schlacke, Elektroofenschlacke u.a.) im Stral3en-
und Erdbau bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis.

Ebenso ist mit Ausnahmen fir Versickerungsanlagen kleiner 200 m2? angeschlossene
Flache eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Baumschutz

Bei Arbeiten im Kronentrauf- und Wurzelbereich von Gehdlzen ist die DIN 18920
(Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumal3-
nahmen) zu beachten.

Tierschutz

Die Rodung von Gehdlzen ist geman den Bestimmungen des § 39 Abs. 5 BNatSchG
(Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere) grundsatzlich in der Zeit zwischen dem
1. Marz und dem 30. September verboten. Gehdlzrodungen sind generell auf ein
notwendiges Mal3 zu beschranken.

Leitungsschutz

Im Bereich von Leitungstrassen sind im Rahmen von Pflanzmalinahmen die Vorga-
ben des Merkblattes ,Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen”“ der Forschungsgesellschatft fir Stral3en- und Verkehrswesen zu beachten.

Kriminalpréavention

Zum Schutz vor Einbriichen wird bei der Planung von Hochbaumafl3nahmen empfoh-
len, alle Gebaude und Nebenanlagen in Form von Gebduden an samtlichen Zu-
gangsmoglichkeiten mit einbruchhemmenden Tiren, Fenstern, Toren und Ver-
schlusssystemen entsprechend den einschlagigen Empfehlungen der kriminalpolizei-



lichen Beratungsstellen auszustatten. Die Polizeidienststellen bieten dazu kostenfreie
Beratungsmaoglichkeiten an. Ein Kontakt ist telefonisch unter der Rufnummer
0228/157676 oder per E-mail unter KKKPO.Bonn@polizei.nrw.de moglich. Zudem
werden ergénzende und Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans hinausgehen-
de sowie durch die Bauleitplanung teilweise nicht erfassbare MalRBhahmen zur stadte-
baulichen Kriminalpréavention in Form einer Checkliste empfohlen. Die Checkliste mit
Hinweisen zur gefahrenvorbeugenden Gestaltung u. a. von Freibereichen, Stellplat-
zen, Tiefgaragen und Parkh&usern ist Uber die Polizeidienststellen erhéltlich.

Fachgutachten

Buro fur Faunistik & Freilandforschung: Artenschutzrechtliche Vorprifung Stufe |, No-
vember 2015

Biro fur Faunistik & Freilandforschung: Ergénzende artenschutzrechtliche Untersu-
chung der Brutvogel und des Nachkerzenschwéarmers im Bebauungsplangebiet Bo 10
in Bornheim, September 2017

Pflanzliste

| a. Baume 1. Ordnung

Acer platanoides (Spitzahorn)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Alnus glutinosa (Roterle)
Castanea sativa (Edelkastanie, Esskastanie) - — alteingebiirgerte Kulturart
Fagus sylvatica (Rotbuche)
Fraxinus excelsior (Esche)
Juglans regia (Walnuss)

Populus alba (Silberpappel)
Populus nigra (Schwarzpappel)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Pyrus communis (Kulturbirne)
Quercus petraea (Traubeneiche)
Quercus robur (Stieleiche)

Salix alba (Silberweide)

Tilia cordata (Winterlinde)

Ulmus laevis (Flatterulme)

| b. Baume 2. Ordnung

Acer campestre (Feldahorn)

Betula pendula (Sandbirke)

Betula pubescens (Moorbirke)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Malus communis = sylvestris (Wild- oder Holzapfel)
Populus tremula (Espe)

Prunus padus (Traubenkirsche)

Salix caprea Salweide)

Sorbus aria (Mehlbeere)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Sorbus domestica (Speierling) — alteingeburgerte Kulturart
Ulmus carpinifolia = minor (Feldulme)



[l. Strducher

Amelanchier ovalis (Felsenbirne)
Berberis vulgaris (Gew6hnliche Berberitze)
Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Bluthartriegel)
Corylus avellana (Haselnuf3)

Crataegus monogyna (Eingriffeliger Wei3dorn)
Crataegus laevigata (Zweigriffeliger Wei3dorn)
Cytisus scoparius (Besenginster)
Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
Genista germanica (Deutscher Ginster)
Genista tinctoria (Farberginster)
Hippophae rhamnoides (Sanddorn)

llex aquifolium (Stechpalme)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Prunus mahaleb (Steinweichsel)

Prunus spinosa (Schlehe)

Taxus baccata (Eibe)

Rhamnus catharticus (Kreuzdorn)
Rhamnus frangula (Faulbaum)

Ribes rubrum (Rote Johannisbeere)
Ribes nigrum (Schwarze Johannisbeere)
Rosa arvensis (Feldrose)

Rosa canina (Heckenrose)

Rosa rubiginosa (Schottische Zaunrose)
Rosa rugosa (Apfelrose)

Rubus idaeus (Himbeere)

Salix aurita (Ohrweide)

Salix cinerea (Aschweide)

Salix fragilis (Bruchweide)

Salix purpurea (Purpurweide)

Salix triandra (Mandelweide)

Salix viminalis (Korbweide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)

Alle im Rheinland heimischen alten hochstdmmigen Obstsorten (Listen bei der unte-
ren Landschaftsbehorde (Rhein-Sieg-Kreis), dem Landschaftsverband Rheinland und
der Stadt Bornheim)

Rank- und Kletterpflanzen

Hedera helix (gemeiner Efeu)
Lonicera periclymenum (Geil3blatt)
Clematis vitalba (gemeine Waldrebe)
Vitis vinifera (echter Wein)



