) Begrundung
zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Ro16
in der Ortschaft Roisdorf

1. Vorbemerkungen

In der Sitzung des Rates der Stadt Bornheim am 20.03.2003 ist der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Ro 16 in der Ortschaft Roisdorf als Satzung beschlossen worden. Dem
Satzungsbeschluss ging ein Planaufstellungsverfahren voraus, das am 27.09.2000 durch den
Verkehrs-, Umwelt- und Planungsausschuss des Rates der Stadt Bornheim eingeleitet wurde
(Einleitungsbeschluss gem. § 2 BauGB). Grundlage fir die Planung war u.a. das
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997.

Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 01.04.2003 ist der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Ro 16 rechtskraftig geworden.

Die seinerzeitige Planung sah die Errichtung einer vom Oberdorfer Weg in Bornheim - Roisdorf
ausgehenden StraBe vor, welche das Plangebiet hufeisenférmig erschlieBt. Diese
ErschlieBungsstraBe mindet in einer Wendeanlage im sidlichen Plangebiet. Von hier fihrt eine
als FuBweg festgesetzte Verbindung wieder zum Oberdorfer Weg. Zusatzlich erschlieBt eine
von der HaupterschlieBung abgehende StichstraBe einen Bereich im nordwestlichen
Plangebiet.

Mit Ausnahme einer Gemeinbedarfsflache fiir die Aufnahme eines Kindergartens sah der
Bebauungsplan ausschlieBlich die Errichtung von Wohngebauden entlang der
ErschlieBungsstraBe vor. Insgesamt wurden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
die Voraussetzungen zur Errichtung eines Kindergartens und 29 Baukdrpern geschaffen, teils
als Einzel- oder Doppelhaus sowie in Teilen als Kettenhaus. Ein System von eng gefassten
Baugrenzen definierte im Einzelnen die Uberbaubaren Grundsticksflachen und grenzte
detailliert die Position und die Ausdehnung der méglichen Gebaude ein.

2. Anlass der Plananderung

Nach eingetretener Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde zunachst die
ErschlieBungsanlage erstellt sowie mit der Vermarktung der Bauflachen durch den
Grundstlckseigentimer bzw. Vorhabentradger begonnen. Teilflachen konnten an Bauwillige
verauBert werden. Fur die groBe Mehrheit der vorgesehenen Parzellen konnte kein Interessent
geworben werden. Es zeigte sich dabei deutlich, dass die durch die Planung verfolgten
Wohnformen an diesem Standort keine nachhaltige Nachfrage bei den Bauwilligen erzeugten.
Dies galt insbesondere fir die als abweichende Bauform festgesetzte Kettenhausbebauung.

Ferner wurden im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren Befreiungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Ro 16 teils aufgrund der besonderen topografischen
Bedingungen des Plangebietes, aber auch aufgrund der vorgegebenen typisierten, einheitlichen
Bauform erteilt. Desweiteren wurden Befreiungen bezlglich einer Bebauung mit Einzelhdusern
in einem Bereich, der urspriinglich fiir Doppelhduser vorgesehen war, durch den Ausschuss flr
Verkehr, Planung und Liegenschaften beschlossen.

Zudem wurde im Jahr 2005 durch die jahrlich erfolgenden Erhebungen zum
Kindergartenbedarfsplan deutlich, dass der geplante Kindergarten nicht mehr benétigt wurde.
Um weiteren Befreiungsantragen vorzubeugen und die urspringliche Kindergartenflache einer
Wohnhausbebauung zuzufthren, fasste der Ausschuss fir Verkehr, Planung und
Liegenschaften im Dezember 2005 den Beschluss, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Ro 16 zu andern.



Grundsatzlich besteht jedoch eine rege Nachfrage nach Wohnbauland und auch nach im
Rahmen von BautrdgermaBnahmen vorgefertigten Wohnobjekten. Dies lasst sich an der
stabilen Bevdlkerungsentwicklung im Raum Kéin /Bonn / Rhein-Sieg und der regen Bautatigkeit
in der Region ablesen. Im Gegensatz zu vielen anderen Regionen in Deutschland, die vor
einem teils dramatischen Rilckgang durch abwandernde Einwohner stehen, wird das
dynamische Bevolkerungswachstum im hiesigen Raum auch in Zukunft anhalten. Den
Prognosen des Landesamtes fiir Datenverarbeitung und Statistik (LDS) Nordrhein-Westfalen
zufolge ist der Rhein-Sieg-Kreis die Gebietskdrperschaft, die in den nachsten 15 Jahren den
gréBten Bevolkerungszuwachs in Nordrhein-Westfalen zu verzeichnen haben wird. Im Jahre
2020 werden It. Prognose im Kreisgebiet rd. 656.000 Menschen leben. Gegeniber heute
bedeutet dies einen Zuwachs von rund 65.000 Einwohnern. Schon in wenigen Jahren wird der
Rhein-Sieg-Kreis der bevdlkerungsstarkste Kreis in Deutschland sein.

Die Stadt Bornheim ist in den letzten 15 Jahren von etwa 36.000 Einwohner auf derzeit etwa
48.800 Einwohnern angewachsen. Dies entspricht einem Zuwachs von 35 %. Nach Troisdorf
und St. Augustin ist Bornheim die drittgroéBte Kommune im Rhein-Sieg-Kreis. Aufgrund ihrer
glnstigen Lage zwischen den Oberzentren Bonn und Kdéln sowie Dank der hervorragenden
Infrastruktur und der Verflgbarkeit von leistungsfahigen Schienenverkehrsmitteln wird sich
diese durch das Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik prognostizierte
Bevoélkerungszunahme zu einem nennenswerten Teil auf die Einwohnerzahl der Stadt
Bornheim auswirken. Um diesem aktuell bereits erkennbaren und zukiinftig verstarkt splrbaren
Trend zu entsprechen, verfolgt die Stadt Bornheim das Ziel, durch planungsrechtliche
Ausweisung von Baugebieten der Nachfrage nach Wohnraum in attraktiven Lagen zu
begegnen. Ein wesentliches Kriterium der modernen Stadtentwicklung besteht darin, bereits
teilweise oder vollstandig erschlossene Bereiche baulich zu verdichten. Dies kann im kleinen
Rahmen durch SchlieBung von einzelnen Baullcken, in groBerem Rahmen durch die
Verdichtung von bestehenden Siedlungsstrukturen geschehen. Im vorliegenden Fall wurde eine
ehemals landwirtschaftliche Nutzflache inmitten einer bereits umfassend bebauten
Siedlungsstruktur planungsrechtlich aufgewertet.

Aufgrund der aufgezeigten anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum ist es angezeigt, den
Bebauungsplan den geédnderten Rahmenbedingungen anzupassen. Diese Anpassung erfolgt
im Rahmen eines vereinfachten Bebauungsplananderungsverfahrens.

Da das Bebauungsplangebiet angesichts der umgebenden Siedlungsstruktur und der
Unterschreitung des Schwellenwertes gemaB § 13a Absatz 1 Ziffer 1 BauGB der
Innenentwicklung zugerechnet werden kann, soll von den seit dem 01.01.2007 geltenden
Neuregelungen des § 13a Baugesetzbuch zur Verfahrensvereinfachung und
Verfahrensbeschleunigung Gebrauch gemacht werden. Die gemaB § 13 a verzichtbare
frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wurde bereits
vor Inkrafttreten der gesetzlichen Neuregelung am 07.11.2006 in Form einer
Einwohnerversammlung vorgenommen. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Trager offentlicher Belange erfolgte im Zeitraum vom 31.10.2006 bis 30.11.2006.

Unbeschadet einer Einstellung der umwelirelevanten Belange in den bauleitplanerischen
Abwéagungsprozess soll des Weiteren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 und dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden. Diese Vorgehensweise ist gerechtfertigt,
da sich aufgrund der nachfolgend dargelegten Anderungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans eine Reduktion der Eingriffsintensitat im Vergleich zu den Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ergibt. Da der naturschutzrechtliche Ausgleich gemanR
den bestehenden Festsetzungen bereits vollstandig erfolgt ist, ist eine weitere Behandlung in
Form einer Eingriffs- / Ausgleichsregelung und einer Zusammenfassung in einem
Umweltbericht nicht erforderlich.

Durch die Bebauungsplaninderung ergeben sich keine Anderungsnotwendigkeiten beziiglich
des Flachennutzungsplans.



3. Réaumlicher Geltungsbereich

Der Anderungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Ro 16 ist
deckungsgleich mit dem Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Ro16 geman
Satzungsbeschluss vom 20.03.2003. Er umfasst das gesamte Gebiet zwischen den StraB3en
Rebengarten, Oberdorfer Weg und Donnerstein in Bornheim-Roisdorf.

4. Bestand

Nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Ro 16 im Jahre 2003 erfolgte die
ErsterschlieBung der Flache mit Kanalbau, BaustraBe und Errichtung einer Stahlspundwand
sowie eines markierten Gehwegbereiches im Bereich des Oberdorfer Weges durch den
Vorhabentrager. Die ErschlieBungsanlage ist als offentliche Verkehrsflache im
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Ro 16 festgesetzt. Inr Umfang und ihre Lage wird durch
die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Ro 16 nicht betroffen.

Von den gem. Parzellierungsvorschlag im Bebauungsplangebiet verfligbaren insgesamt 34
Parzellen wurden nur wenige Objekte verduBert. Einige wenige Kettenhduser sowie
freistehende Einfamilienhaus wurden fertig gestellt bzw. befinden sich wahrend der
Planaufstellung zur 1. Anderung im Bau. Teilweise ergeben sich Abweichungen zwischen den
planungsrechtlichen Festsetzungen entsprechend der 1. Anderung des Bebauungsplanes Ro
16 und der verwirklichten Bebauung z.B. im Hinblick auf die realisierte Dachform. So existieren
zwei Gebaude, deren Dachform aufgrund von Befreiungen von den Festsetzungen des
Altbebauungsplanes als Zeltdach bzw. als Walmdach ausgefiihrt wurde. Diese Gebaude
genieBen Bestandschutz unbeschadet der Festsetzung von Sattelddchern durch die 1.
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Ro 16 an dieser Stelle.

5. Planungsrechtliche Vorgaben

Der Flachennutzungsplan weist fir das Plangebiet eine Wohnbauflache aus. Insofern wird das
Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB gewahrt, da die gemaB rechtsverbindlichem
Bebauungsplan Ro 16 festgesetzte als auch die gem. 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Ro 16 vorgesehene reine Wohnnutzung das Plangebiet pragt.

6. Stiadtebauliches Konzept der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

6.1 Bebauung

Im Wesentlichen werden die stadtebaulichen Grundziige der Ursprungsplanung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Ro 16 vollinhaltlich Gbernommen. Entsprechend der im
Rahmen der Vermarktungsbemihungen gewonnenen Erkenntnisse sieht die vorgesehene 1.
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Ro 16 jedoch eine (berwiegende
Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern und alternativ  einiger weniger
Doppelhaushélften vor. Die Anzahl der geplanten Wohngebdude wird gegeniber dem
Vorgangerbebauungsplan von etwa 34 auf maximal 25 bis 28 Wohngebaude reduziert. Darin
enthalten sind die zwei Baukdrper, welche auf der urspringlich flir den Kindergarten
vorgesehenen Gemeinbedarfsflache jetzt als Wohnbauflache festgesetzt werden.

Der Verzicht auf die Errichtung eines Kindergartens ergab sich aufgrund der Uberarbeiteten
Kindergartenbedarfsplanung der Stadt Bornheim flr den betreffenden Planungsraum. Der
Jugendhilfeausschuss der Stadt Bornheim hat in seiner Sitzung am 07.04.2005 beschlossen,
den geanderten Rahmenbedingungen fir die Versorgung mit Kindergarten Rechnung zu
tragen. Demnach ist die Versorgungssituation mit Kindergarten im Grundschulbezirk Roisdorf
ausreichend, so dass weitere stadtische Einrichtungen nicht erforderlich sind. Insofern wurde
der urspringlich als Gemeinbedarfsflache festgesetzte Bereich fiir diesen Zweck nicht mehr



bendtigt. An der Schaffung eines 6ffentlichen Kinderspielplatzes in diesem Planbereich wird
jedoch festgehalten.

Die Platzierung der Gebaude im gesamten Plangebiet ist auch weiterhin derart vorgesehen,
dass sie nicht nur hdhenmaBig, sondern auch seitlich versetzt sind, so dass allen Hausern die
nattirliche Topografie des Gelandes ausnutzend die Aussichtslage erhalten bleibt.

Die weitestgehende Ausrichtung der Gebaudekdrper in Ost-West-Richtung ermdglicht den
Einsatz von regenerativen Energieformen oder die Nutzung von Solarenergieanlagen auf den
der Sonne zugewandten Dachflachen.

Grundsatzlich werden fir das gesamte Plangebiet ausschlieBlich Satteldacher vorgesehen und
entsprechend in Form einer textlichen Festsetzung detailliert festgesetzt (siehe
Gliederungspunkt 8.). Einzelne im Wege der Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zwischenzeitlich errichtete Walmdéacher bzw. Zeltdacher lassen ebenfalls die
Nutzung von Solarenergie- und Photovoltaikanlagen zu und figen sich insofern in die
stadtebaulichen Zielvorstellungen ein.

Wie bereits im Vorgangerbebauungsplan, so wird auch im Rahmen der 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Ro 16 im nordlichen Bereich des Plangebietes die
Errichtung eines ca. 250 m? groBen Kleinkinderspielplatzes als Bestandteil einer &ffentlichen
Grinflache vorgesehen. Aufgrund der Struktur des geplanten Wohngebietes in diesem Bereich
Roisdorfs sollte die Spielplatznahversorgung besonders der Kinder im Alter zwischen 0 und 9
Jahren gesichert werden. Die vorgesehene GrdoBe des Spielplatzes entspricht den
Anforderungen, die flir diese Nahbereichsversorgung gegeben ist. Die Bedeutung des
Spielplatzes ergibt sich aus der bereits vorhandenen Bebauung im ndheren Umfeld des
Standortes sowie in der Attraktivitat des Plangebietes flr junge Familien.

6.2 ErschlieBung

Gegenlber dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Ro 16 erfolgt eine Anpassung der
ErschlieBungsstraBe durch einen zusatzlichen Stich fir den Bereich, der vormals als
Gemeinbedarfsflache zur Errichtung eines Kindergartens festgesetzt war. Dieser Stich ist
zusatzlich erforderlich, um den vorgesehenen zweiten hinteren Bauplatz zu erreichen. Dieser
Stich wird ebenso wie der zweite unveranderte Stich im Sidwesten des Plangebietes mit einer
PKW-Wendeanlage versehen. Die Ubrige ErschlieBungsflache, die zwischenzeitlich als
BaustraBe fertig gestellt ist, wird in den gleichen Abmessungen und in der gleichen Lage in die
1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Ro 16 Ubernommen, wie sie im
Vorgangerbebauungsplan festgesetzt worden war.

Innerhalb der ErschlieBungsanlage werden insgesamt etwa 10 Stellplatze eingerichtet. Diese
dienen einerseits der Gliederung der Verkehrsmischflaiche und tragen damit zu einer
Verlangsamung der Fahrgeschwindigkeit bei, andererseits sind sie notwendig, um dem
Besucherverkehr Raum zum Abstellen der Fahrzeuge zu bieten. Des weiteren wird im Bereich
des Kinderspielplatzes eine Stellplatzflache fiir etwa 5 Fahrzeuge vorgesehen. Eine im Rahmen
der Erstplanung im Einmlndungsbereich der ErschlieBungsstraBe in den Oberdorfer Weg
vorgesehene weitere Stellplatzanlage flr etwa 4 Fahrzeuge wird durch die Reduzierung der
Wohneinheiten entbehrlich. Dieser Verzicht entspricht den getroffenen Absprachen mit den
betroffenen Blrgern, welche sich im Rahmen des Normenkontrollverfahrens zum
Bebauungsplan Ro 16 ergeben haben.

6.3 Verkehr

Durch den Verzicht auf die Errichtung des vorgesehenen Kindergartens sowie wegen der
geplanten Reduzierung der Anzahl der zu errichtenden Wohngebaude wird sich das zu
erwartende Verkehrsaufkommen im Vergleich zu den Belastungen entsprechend der
Vorgangerplanung reduzieren. Denn da zukiinftig keine Fahrten zum und vom Kindergarten
durchgefiihrt werden, kommt es somit zu einer merklich geringeren Belastung vor allem im



Bereich des Oberdorfer Weges, da der Kindergarten auch fir andere Bereiche Roisdorfs und
dariber hinaus Bedeutung gehabt hatte. Insofern wird sich zukinftig ausschlieBlich aus dem
Wohngebiet generierte Ziel- und Quellverkehre aufgrund der Wohnfunktion ergeben. Wegen
der Undurchlassigkeit des Plangebietes tritt kein Durchgangsverkehr auf.

6.4 Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet wurde bereits im Rahmen des Ausbaus der ErschlieBungsanlagen an die
bestehenden Versorgungssysteme flir Wasser, Gas und Strom angeschlossen.

Wegen der schwierigen Bodenverhéltnisse und der Gelandetopografie ist die Versickerung des
Niederschlagswassers gemaB den Forderungen des § 51 a Landeswassergesetz nicht mdglich.
Aus diesem Grunde erfolgt die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers wie auch des
hauslichen Schmutzwassers (ber ein Trennsystem in die stadtische Kanalisation. Das
Niederschlagswasser wird dabei Uber ein im Oberdorfer Weg vorhandenes verrohrtes
Gewasser dem Roisdorf-Bornheimer-Bach zugeflihrt, so dass der gesetzlichen Regelung des §
51 a LWG teilweise entsprochen wird.

Die nunmehr reduzierte Form der Bebauung flhrt zu einer geringeren Versiegelung der
Oberflache.

Die HaupterschlieBungsstraBe ist so konzipiert und ausgefiihrt, dass an deren Ende ein 3-
achsiges Mullfahrzeug wenden kann.

7 Landschaftspflegerische Beurteilung

Die qualitative und quantitative Bilanzierung des zu erwartenden Eingriffs in Natur und
Landschaft durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Ro16 ergab vorrangig
Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Tiere und Pflanzen sowie auf das Landschaftsbild.
Die Auswirkungen wurden in einem landschaftspflegerischen Fachbeitrag ermittelt und
bewertet. Demnach flhrt die vorgesehene Anderung des Bebauungsplanes im Vergleich zu
dem Vorgangerbebauungsplan zu einer Verringerung der Auswirkungen auf die Schutzgiter
und damit zu einer geringeren Eingriffsintensitat.

Folgende grundsatzliche Aussagen lassen sich hinsichtlich der méglichen Auswirkungen auf die
Schutzguter machen:

Fir den Menschen bringt die vorgeschlagene Auflockerung der Baustrukturen eine
Verbesserung der Aufenthalts- und Wohnqualitdt mit sich. Durch die Verringerung der
Uberbauten Flache ist eine starkere Durchgriinung zwischen den Gebauden méglich (siehe
auch Schutzguter Boden und Tiere und Pflanzen). Des Weiteren ist durch die geringere Anzahl
von Wohneinheiten und den Verzicht auf den Kindergarten mit einer Reduzierung des
Verkehrsaufkommens zu rechnen. Fir Be- und Anwohner bedeutet dies eine Verringerung der
Larm- und Abgasbelastung.

Flr die Schutzguter Boden und Tiere und Pflanzen bringt das neue Baukonzept ebenfalls eine
Verringerung der negativen Auswirkungen mit sich. Der Verzicht auf eine Kettenhausbebauung
zu Gunsten einer Einzelhausbebauung ermdglicht den Erhalt offener B6den und damit Stand-
und Lebensraum flr Flora und Fauna im Bereich der Wohnbauflachen. Die ErschlieBung wurde
bereits gemaB dem bestehenden Bebauungsplan umgesetzt und entspricht auch den
geanderten Anforderungen. Eine zusétzliche Befestigung wird nicht nétig. Vielmehr kann
bedingt durch die Reduzierung der Wohneinheiten auf 4 6ffentliche Stellplatze verzichtet
werden. Der flr diese Stellplatze vorgesehene Bereich wird als Grinflache festgesetzt. Die
versiegelte Flache reduziert sich entsprechend.




Die bislang vorgesehene Verwendung durchléssiger Materialien zur Flachenbefestigung sowie
die Begriinung von Nebengebauden wird auch in der vorliegenden Anderung beibehalten. Die
Verringerung UOberbaubarer und versiegelter Flachen gegenlber dem rechtsgiltigen
Bebauungsplan betragt ca. 10 %.

Auf das Schutzgut Wasser hat die Anderung des Bebauungsplanes positive Auswirkungen, da
sich der Anteil der Flache erhéht, auf der das Niederschlagswasser vom Boden aufgenommen
werden und versickern kann.

Fir das Schutzgut Klima/Luft innerhalb der Wohnbebauung bedeutet die Verringerung der
Baudichte eine Verbesserung des Mikroklimas mit einem ausgeglicheneren Bestandsklima. Der
Verzicht auf eine Kettenhausbebauung erméglicht das Durchdringen von Kaltluftstrémen durch
das Wohngebiet und tragt insofern zu einer Verbesserung der Luftaustauschbedingungen bei.
Aufgrund eines verringerten Verkehrsaufkommens sinkt die Belastung der Luft durch
Schadstoffe.

Auch fir das Schutzgut Landschaftsbild ist die Verringerung der baulichen Dichte eine
Verbesserung. Die Auflockerung der Siedlungsstruktur ermdéglicht den Wechsel zwischen
privaten Grinflachen und Uberbauten Flachen. Mit der Aufgabe des Kindergartens féllt ein
dominanter Baukérper aus dem Erscheinungsbild des Wohngebietes heraus. Das Gebiet
erscheint aufgrund der neuen Gebaudekonzeption homogener und passt sich in die
umgebende Bebauung ein.

Auf das Schutzgut der Kultur- und Sachgqiiter hat die Anderung des Bebauungsplanes keine
Auswirkungen.

Insgesamt lasst sich feststellen, dass durch die 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans die Auswirkungen auf Natur und Landschaft gegeniiber dem rechtsgultigen
Bebauungsplan verringert werden.

8 Planungsrechtliche Festsetzungen der 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Ro 16

8.1 Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Bereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Ro 16 wird
wie der Vorgangerbebauungsplan planungsrechtlich als Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt.
Eine textliche Festsetzung schlieBt die nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen aus, um sicher zu stellen, dass keine die Wohnruhe belastenden Nutzungen in
dieses Plangebiet Einzug halten. Lediglich die Auslibung von Freien Berufen ist zulassig, da
von diesen keine Stdrwirkungen ausgehen.

Samtliche anderen in Reinen Wohngebieten allgemein und ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen sind nicht zulassig, um fir diesen Bereich sicher zu stellen, dass keine Stérungen
auf das Gebiet und dessen Nachbarschaft einwirken.

8.2 MaB der baulichen Nutzung und Héhenlage der Gebaude

Das MaB der baulichen Nutzungen wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Geschossflachenzahl (GFZ) bestimmt. In der
Bebauungsplanzeichnung wird flir das gesamte Plangebiet eine GRZ von 0,4 sowie eine GFZ
von 0,8 festgesetzt.

Flr den Uberwiegenden Teil des Plangebietes wird die zuldssige Zahl der Vollgeschosse auf 2
Geschosse begrenzt. Ausnahme davon bildet der Bereich des Plangebietes, der vormals fir die
Errichtung eines Kindergartens vorgesehen war. Aufgrund der exponierten Lage wirden an
dieser Stelle zweigeschossige Baukdrper mit einem zusatzlichen Satteldach von der StraBe



Ehrental bzw. vom Oberdorfer Weg aus betrachtet optisch wie dreigeschossige Gebaude in
Erscheinung treten und stadtebaulich zu dominierend wirken. Um dieser Begleiterscheinung zu
begegnen wird flir diesen Bereich eine eingeschossige Bauweise festgesetzt. Durch eine
zusatzliche enge Festsetzung der maximalen First- und Traufhéhen wird die Hohenentwicklung
der Gebaude eindeutig definiert. Im Bebauungsplan werden fir die Gebaude absolute First- und
Trauthéhen bezogen auf NN festgesetzt. Diese Héchstwerte werden individuell fir jedes
Baufenster festgesetzt und nehmen Bezug auf die Topografie. Ferner berlcksichtigen die
Festsetzungen geringfligige Variationen der Gebaude bei der Ausbildung des Gebaudesockels
oder des Drempels. In der Planzeichnung wird zudem durch eine Festsetzung der Stellung der
Hauptbaukdrper sowie des Verlaufs der Firstrichtung unmittelbar auf die Errichtung von
Satteldachern hingewirkt.

Durch die Festsetzung von Trauf- und Firsthéhen erlbrigt sich eine Festsetzung der
Dachneigung.

Eine weitere Festsetzung betrifft die Zahl der Wohneinheiten. GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 6 wird
festgesetzt, dass je Gebaude nur zwei Wohnungen zulassig sind. Diese Festsetzung dient der
Sicherung von geordneten Wohnverhaltnissen. Sie soll dazu beitragen, dass die stéadtebauliche
Dichte an diesem Standort in einem Rahmen bleibt, der gesunde Lebensverhéltnisse
insbesondere im Hinblick auf die Auswirkungen des Individualverkehrs gewahrleistet.

8.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Der Bebauungsplan definiert durch Baugrenzen die Uberbaubaren Grundstlcksflachen und
schrankt durch Festsetzungen der Geschossigkeit und der maximalen First- und Traufh6hen die
bauliche Hdhenentwicklung ein. Dabei werden die Baugrenzen sehr eng gefasst und lassen
keinen groBen Spielraum fUr eine darUber hinausgehende bauliche Entwicklung zu.

Aufgrund der bisherigen Erfahrungen im Zusammenhang mit der Vermarktung der
Grundsticke wird festgesetzt, dass nur Einzel- und Doppelhduser =zuldssig sind.
Ausgenommen von dieser Festsetzung ist ein kleiner Bereich des Plangebietes, in dem bereits
ein Kettenhaus errichtet wurde. Hier wird der Bestand planungsrechtlich festgeschrieben,
indem eine abweichende Bauweise festgesetzt wird, die eine einseitige Grenzbebauung
zul@sst.

8.4 Offentliche Verkehrsflache

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplans Ro 16 festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache wird
in ihrer Dimensionierung und Lage vollstandig Ubernommen und um einen kleinen Stich
erganzt. Planungsrechtlich wird diese Flache durch StraBenbegrenzungslinien gegeniber den
Wohnbauflachen abgegrenzt und als 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
.verkehrsberuhigter Bereich® bzw. ,FuBweg" festgesetzt.

8.5 Stellplatze, Garagen, Carports

Im Bebauungsplan Ro 16 war fir das gesamte Plangebiet die Errichtung von Garagen
ausgeschlossen. Dieser festgesetzte Ausschluss von Garagen wird in der 1. Anderung teilweise
aufgehoben. Dies ist auf die artikulierten Kundenwlinsche zurlickzufiihren. Mehrheitlich
erwarten Kaufinteressenten einen abschlieBbaren Raum auBerhalb des Hauptgebaudes zur
Abstellung des Kraftfahrzeuges und zur Aufbewahrung weiterer Utensilien wie z.B. Fahrrader.
Im Rahmen der stadtebaulichen Kriminalpravention werden stets Hinweise durch die
Polizeibehérden gegeben, potentiellen Straftadtern mdglichst wenige Gelegenheiten zu
Straftaten zu geben. In dieser Hinsicht stellen Garagen anstelle von Carports glnstige und
einfache Mdglichkeiten dar, Diebstahldelikte zu erschweren. Mit der gednderten Planung
werden diese Belange teilweise erfillt, indem fiir den Teilbereich des Plangebietes beidseits
des westlichen ErschlieBungsastes die Errichtung von Garagen in den seitlichen
Abstandsflachen der Gebaude und den Uberbaubaren Grundstiicksflachen gestattet wird.
Insofern wird dadurch den Empfehlungen zur stadtebaulichen Kriminalpréavention Folge



geleistet. Fir die Ubrigen Bereiche des Plangebietes bleibt die Unzulassigkeit von Garagen aus
stadtebaulichen Grinden erhalten. Aufgrund der Massivitdt von Garagen wirde das
stadtebauliche Erscheinungsbild gestoért werden, sie wirden aufgrund ihrer Positionierung im
unmittelbaren Anschluss an die ErschlieBungsstraBBe zu sehr dominieren und den Blick auf die
Wohngebaude einschranken. Stellplatze und Carports wirken dagegen transparenter und
kdnnen in das Gesamterscheinungsbild eines Bauvorhabens besser integriert werden.

Der Bebauungsplan setzt insofern fest, dass Stellplatze und Carports innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen, in den seitlichen Abstandsflaichen sowie in den in der
Planzeichnung detailliert festgesetzten Flachen flr Stellplatze, Carports und Nebenanlagen
grundsatzlich zuldssig sind. FUr ausgewiesene Bereiche des Plangebietes setzt der
Bebauungsplan zudem die Zulassigkeit von Garagen innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen und in den seitlichen Abstandsflachen der Gebaude fest.

8.6 Begriinungs- und AusgleichsmaBnahmen

Im Rahmen der Erarbeitung eines landschaftspflegerischen Fachbeitrags wurden
Empfehlungen hinsichtlich der Festsetzung von BegrinungsmaBnahmen auf den o&ffentlichen
und privaten Freiflachen formuliert. Diese sind als textliche Festsetzungen in die Planung
aufgenommen worden. Gegenlber dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Ro 16 haben
sich im Rahmen der 1. Anderung keine Anderungserfordernisse hinsichtlich dieser
Festsetzungen ergeben, so dass diese unveradndert gelten und weitestgehend lbernommen
wurden.

8.7 Sonstige Festsetzungen )

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen gem. BauGB trifft die 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Ro 16 gestalterische Festsetzungen gemas § 86 BauO
NRW (6rtliche Bauvorschriften). Diese sollen dazu beitragen, das Plangebiet gestalterisch als
Einheit zu erkennen, dennoch aber den kiinftigen Bauherren sowie dem Vorhabentrager bei der
Bebauung eine gewisse Flexibilitat und Individualitat zu bieten. Die gestalterischen
Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Ro16 werden in der 1. Anderung
weitestgehend Ubernommen:

- die Eindeckung der Dachflachen in dunklen Farbténen wird verbindlich festgesetzt,

- die Fassaden sind als helle Putzflachen zu gestalten.

Lediglich folgende Punkte unterscheiden sich von der Vorgangerplanung:

- Metallverkleidungen an den Fassaden sind nicht zulassig,

- Fenster und sichtbare konstruktive Teile sind in hellen und dunklen Farbtdénen zuléssig.

Die gestalterischen Festsetzungen dienen der Verhinderung von negativen gestalterischen
Auswiichsen, sichern jedoch weitestgehend die grundgesetzlich garantierte Baufreiheit
innerhalb der bauordnungs- und bauplanungsrechtlichen Grenzen.

8.8 Gultigkeit von Festsetzungen

Aufgrund der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Ro 16 wurden die
grafischen Festsetzungen in der Planzeichnung sowie die textlichen Festsetzungen an die
aktuelle stadtebauliche Situation angepasst. Samtliche Festsetzungen gemaB dem
bestehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans Ro 16 verlieren ihre Giltigkeit und werden
durch textliche Festsetzungen gemaB der 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Ro 16 ersetzt.



