Stadt Bornheim

Textliche Festsetzungen zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Wb 15
einschlieBlich Vorhaben- und ErschlieBungsplan

in der Ortschaft Walberberg

Entwurf
geman § 9 BauGB

A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

Im Sondergebiet ist ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit folgenden maximalen

Verkaufsflachen (VKF) zulassig:

- Lebensmittel-Vollsortimenter mit max. 1750 m2 VKF, davon maximal 10% der Flache fir
Non-Food-Artikel,

- Backshop mit max. 85 m? VKF,

- Lotto / Toto / Zeitschriften mit max. 65 m? VKF.

Insgesamt sind maximal 1.900 m?2 Verkaufsflache zulassig, hiervon wenigstens 90%

nahversorgungsrelevante Sortimente.

2. MaB der baulichen Nutzung .
Im Sondergebiet ist die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,8 begrenzt. Eine Uberschreitung der
Grundflachenzahl durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bezeichneten Anlagen ist nicht zulassig.

3. Stellplatze
Stellplatze sind nur innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen flr Stellplatze und ihre
Zufahrten zulassig.

4, IMMISSIONSSCHUTZ

Durch technische MaBnahmen und/oder durch Betriebsbeschrankungen sind die Emissionen aus
dem Plangebiet so weit zu begrenzen, dass schédliche Umwelteinwirkungen in den
schutzbediirftigen angrenzenden Bereichen (allgemeines Wohngebiet) vermieden werden.

Das Vorliegen dieser Voraussetzungen ist im Baugenehmigungsverfahren anhand eines
Immissionsschutz-Gutachtens nachzuweisen und von den Fachbehdrden schliissig zu prifen.

Um die angrenzenden Wohnnutzungen vor Larmeinwirkungen zu schitzen ist in einem Abstand
von 3,0 m zur sudwestlichen Grundstiicksgrenze eine 2,00 bzw. 2,20 m hohe Schallschutzmauer
geplant, die lickenlos an den Verbrauchermarkt anschliet.

Zudem werden (im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages) im Bereich des Wohnhauses Frongasse
4 und Anbau ausschlieBlich Stellplatze fir Mitarbeiter festgesetzt.

Diese im Immissionsschutz-Gutachten flir erforderlich befundenen MaBnahmen sind von den
Vorhabentragern im Plangebiet umzusetzen.



5. Pflanzung von Einzelbdumen

An den im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Wb 15 festgesetzten Standorten sind die
nachfolgenden Baume zu pflanzen:

CbF = Saulenhainbuche (Carpinus betulus Fastigiata)

Ap = Spitzahorn (Acer platanoides)

Tc = Winter-Linde (Tilia cordata)

Pflanzenqualitat: Hochstamm, StU 20-25 cm, min. 3xv. mit Ballen

Die Standorte kénnen im Zuge der weiteren Ausflhrungsplanung noch verschoben werden. Die
Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten und ggf. durch Nachpflanzung zu erganzen.

6. Pflanzung einer Baum- und Strauchhecke

Auf der im Sondergebiet festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchhecken ist
eine ca. 3,0 m breite Baum- und Strauchhecke aus standortheimischen Gehélzarten der
nachfolgenden Pflanzenliste im Pflanzabstand von 1,00 m x 1,00 m anzulegen. Pflanzung der
Geholze in Gruppen je 3-5 Pflanzen einer Art. Es sind die durch das Nachbarrechtsgesetz Nordrhein-
Westfalen vorgegebenen Grenzabstande einzuhalten. Die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten und
ggaf. durch Nachpflanzung zu ergénzen.

Pflanzenliste:

Feld-Ahorn Acer campestre
Hartriegel Comus shaguinea
Hasel Corylus avellana
Holunder Sambucus nigra
Hundsrose Rosa canina
Linguster Ligustrum vulgare
Salweide Salix caprea
Sauerdorn Berberis vulgaris
WeiBdorn Crataegus spec.
Wildapfel Malus sylvestris

Mindestpflanzqualitat Straucher: Str, 2xv, ohne Ballen, 100-150 cm

7. Pflanzung von Bodendeckern und niedrigen Strauchern

Im Bereich der Stellplatzflache, der Versickerungsmulden sowie der verbleibenden unbebauten
Freiflachen sind Bodendecker und niedrige Straucher der nachfolgenden Pflanzenliste anzupflanzen
(siehe hierzu Karte 2 im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag).

Pflanzenliste:

Zwerg-Hartriegel Comus stolonifera "Kelsey"
Efeu Hedera helix
Zwerg-Linguster Ligustrum vulagre "Lodense"
Heckenkirsche Lonicer nitida
Alpen-Johannisbeere Ribes alpinum "Schmidt"
Kriechweide Salix repens ssp. Argentea

Bodendeckende Rosen in Sorten

8. KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Bebauungsplangebietes

Die Berechnung nach dem Vereinfachten Bewertungsverfahren NRW ergibt einen
Kompensationsbedarf von 2.878 Punkten, entsprechend 720m2 Ausgleichsflachen. Fir die
KompensationsmaBnahmen, die nicht innerhalb des Planbereichs durchgefihrt werden kénnen, ist
ein Kompensationsgeld in H6he von 13,-€/m?, also 9.360,-€ zu zahlen. Die Stadt Bornheim wird als
KompensationsmaBnahme die Renaturierung eines Teilbereiches von 720m? des Breitbaches
zwischen Merten und Sechtem durchfiihren (u.a. Flurstiick 50, Flur14 in der Gemarkung Merten).



9. Werbeanlagen

Auf dem im Sondergebiet mit "W" bezeichneten Standort ist die Errichtung einer Anlage flr
AuBenwerbung, mit Darstellungen des im Sondergebiet angesiedelten Verbrauchermarktes, zulassig.
Die Hohe dieser Anlage darf 77,75 m Giber NN (maximale Gebaudehdhe, 8,00 m) nicht tiberschreiten.
Darlber hinaus sind weitere Werbeanlagen nur unmittelbar am Gebaude zulassig und dirfen die dort
jeweils festgesetzte maximale Gebaudehdhe nicht Gberschreiten.

10. Dacher
Im gesamten Plangebiet sind nur Flachdacher zulassig.

B. HINWEISE

1. Kampfmittelfunde

Bei Kampfmittelfunden im Plangebiet wéahrend der Erd-/Bauarbeiten sind die Arbeiten sofort
einzustellen und die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu
verstandigen.

Sollten in dem in Rede stehenden Bereich Erdarbeiten mit erheblicher mechanischer Belastung
(z.B. Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten oder vergleichbare Arbeiten) durchgefihrt
werden, wird eine Tiefensondierung empfohlen.

2. Archéaologische Bodenfunde

Beim Auftreten arch&aologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Stadt Bornheim als Untere
Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Overath, Gut
Eichtal, An der B 484, 51491 Overath, Tel.: 02206/80039, Fax 02206/80517, unverziiglich zu
informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung
des Rheinischen Amtes flir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

3. Sonstiges
3.1 Bebauungsplan Wb 05 (Zisterzienserweg)

Mit der Rechtsverbindlichkeit dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Wb 15 treten Teile des
Bebauungsplanes Wb 05 (hier ausschlieBlich das Flurstiick 239) auBer Kraft.

3.2 Anlagen

Zum diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Wb 15 gehéren:
a) ein Textteil

b) eine Begriindung einschlieBlich Umweltbericht

C) ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan

d) ein Durchflihrungsvertrag

3.3 Untersuchungen

a) Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Wb 15 dargestellte Planung fiir den Umbau der
Walberberger StraBe (L 183) im Bereich entlang des Plangebietes wurde im Auftrag des
Vorhabentragers erarbeitet und ist eine mit dem Landesbetrieb StraBenbau NRW,
Niederlassung Ville-Eifel angestimmte Lésung.

b) Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Wb 15 liegt eine Verkehrsuntersuchung /
Machbarkeitsstudie des Buros IGEPA Verkehrstechnik GmbH, 52249 Eschweiler zu Grunde.

c) Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Wb 15 liegt eine schalltechnische Untersuchung
des Bliros KRAMER Schalltechnik GmbH, 53757 St. Augustin zu Grunde.

d) Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Wb 15 liegt ein hydrogeologisches Gutachten des
Biros Kiihn Geoconsulting GmbH, 53127 Bonn zu Grunde.



