STADT BORNHEIM

Bebauungsplan Br 28

Textliche Festsetzungen

A) Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

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

Im Reinen Wohngebiet (WR) sind Ausnahmen gemaf § 3 (3) BauNVO nicht zulassig (8§ 1
(6) Nr. 1 BauNVvO).

2. Mald der baulichen Nutzung, Hohe baulicher Anlagen (gemé&R § 9 Abs. 1 Nr. 1und § 9
Abs. 3 BauGB)

Die Firsthohe darf hochstens 8,00 m betragen, gemessen Uber dem Erdgeschossful3-
boden (Rohbau),

Die Traufhéhe darf hochstens 3,50 m betragen, gemessen tber dem Erdgeschossful3-
boden (Rohbau).

Die Unterkante von Offnungen in Geb&uden und die Oberkante von Gebaudeteilen (wie
bspw. Hauseingange, KellerauRentreppen, -fenster) missen mindestens 0,2 m tber dem
geplanten Gelande liegen. Die Oberkante des ErdgeschossfertigfuBbodens muss
mindestens 0,2 m und darf maximal 0,5 m Uber der Hohe der Achse der erschlieenden
Verkehrsflache, gemessen lotrecht zur Gebaudemitte, liegen.

Im Plangebiet dirfen die festgesetzten maximalen Traufhthen durch aul3ere
Umwehrungen (Bristungen, Gelénder 0.4.) von Dachterrassen, Balkonen und Loggien
um maximal 1,10 m Gberschritten werden.

Die Mindestbreite der Grundstiicke muss bei Einzelhdusern 15 m und bei Doppelhdusern
12 m betragen.

Die Baugrenzen dirfen durch Balkone und Vordéacher an maximal 2 Seiten um bis zu
1,50m Uberschritten werden, durch eine AuRentreppe an maximal 1 Seite um bis zu 2 m.

3. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (gemalR 8 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)

Innerhalb des reinen Wohngebiets (WR), in dem ausschlief3lich Einzel oder Doppelh&user
zulassig sind, ist gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die hdchstzulassige Zahl der
Wohnungen in Wohngebduden auf zwei je Einzelhaus und je Doppelhaushélfte begrenzt.




4. Garagen, Stellpldtze und tberdachte Stellpladtze (8 12 (6) BauNVO i.V.m. § 23 (5)

BauNVO)

Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze sind nur im Bereich der Uberbaubaren
Grundstucksflache und deren geradlinigen Verlangerung zur seitlichen Grundstiicks-
grenze zulassig.

AulBerdem sind vor der stral3enseitigen Baugrenze und deren geradlinigen Verlangerung
zu den seitlichen Grundsticksgrenzen (= Vorgarten) Stellplatze zulassig.

5. Nebenanlagen (§ 23 BauNVO i.V.m. § 14 BauNVO)

Vor der stral3enseitigen Baugrenze und deren geradliniger Verlangerung zu den seitlichen
Grundstiicksgrenzen (= Vorgarten) sind Nebenanlagen, aul3er Abfallbehaltern und deren
Standplatze, unzulassig.

Im ruckwértigen Bereich der nicht dberbaubaren Grundsticksflache sind je eine
Nebenanlage nur zulassig, wenn sie 30 m3 nicht Uberschreiten.

6. Gestalterische Festsetzungen (gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 86 BauO NRW)

6.1

6.2

6.3

6.4

Dachform und Dachneigung

Baulich zusammenhéngende Hauptbaukoérper sind mit der gleichen Dachneigung,
Trauf- und Firsthéhe zu errichten. Wird an ein bestehendes Wohngebaude angebaut,
so sind dessen Dachform und —neigung zu Ubernehmen. Nebeneinander liegende
Garagen und Carports sind mit einem Flachdach in gleicher Traufhéhe auszufuhren.
Bei Errichtung von Gebauden mit Satteldachern sind zur Optimierung des Einsatzes
regenerativer Energien nur Dachneigungen von mindestens 30° und maximal 40°
zulassig.

Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind ausschlieBlich Farbspektren von Hellgrau bis Dunkelgrau
oder hellrot bis dunkelrot zulassig. Ausnahmen kdnnen fur die Nutzung regenerativer
Energien zugelassen werden.

Dachaufbauten

Dachaufbauten und Dacheinschnitte dirfen insgesamt 50% der Breite der
Gebaudefront nicht tberschreiten und mussen 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
Spitzboden/Studio sind unzuldssig. Zwerchhauser durfen insgesamt 60% der
Gebaudebreite nicht Uberschreiten.

Vorgéarten

Vorgartenflachen (Flache zwischen der StralRenbegrenzungslinie und der vorderen
Bauflucht in der kompletten Breite des Grundstlcks) sind unversiegelt anzulegen und
gartnerisch zu gestalten. Davon ausgenommen sind die notwendigen Zuwegungen,
Zufahrten und Stellplatze. Diese sind in wasserdurchlassigem Material zu gestalten.
Befestigte Flachen dirfen insgesamt 50 % der Vorgartenflache nicht Gberschreiten.



6.5

Einfriedungen

Einfriedungen sind als standortgerechte, freiwachsende oder geschnittene
einheimische Hecken zulassig. In den Vorgartenbereichen (= Bereich zwischen der
stralRenzugewandten Fassade und der StralRenbegrenzungslinie) sind dartiber hinaus
offen gestaltete Zaune bis zu 0,60 m Hoéhe und an den restlichen
Grundstiicksgrenzen bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig. Von diesen
Festsetzungen sind Einfriedungen von Terrassen, die unmittelbar an die
Wohngebéaude anschliel3en, bis zu einer Tiefe von 3,0 m ausgenommen.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Landschaft (geméaf 8 9 Abs. 1 Nr. 20i.V. mit Nr. 25 BauGB)

Die nicht Uberbauten und befestigten Grundstiicksflachen sind spatestens in der
1. Pflanzperiode nach Abschluss der Bauarbeiten gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft als Grinflachen zu unterhalten. Dabei sind spétestens in der 1.
Pflanzperiode nach Abschluss der Bauarbeiten je neu zu bildendem, mit einem
Einzelhaus bebauten Baugrundstiick mindestens zwei einheimische Laubbaume - als
Hochstamm, 3 x v. mit einem Stammumfang von 18-20 cm - zu pflanzen (s. C
Pflanzliste). Bei einer Bebauung des Flurstiickes Nr. 66 mit einem Doppelhaus ist ein
Baum je Baugrundstiick zu pflanzen. Eine Mindestanzahl von insgesamt 8 Baumen
fir das Plangebiet darf nicht unterschritten werden.

Je angefangene 200 m2 nicht Uberbauter Grundstiicksflache sind zusatzlich jeweils
mindestens zwei Solitarstraucher in der Mindestqualitat 3 x v., m. B., 125-150 cm zu
pflanzen. (s. C Pflanzliste)

Entlang der ruckwartigen Grundstiucksgrenze ist in der in der Planzeichnung
gekennzeichneten Flache eine 74m lange, mind. 1m breite Schnitthecke aus
einheimischen Gehdlzen zu pflanzen (siehe C Pflanzliste).

Als Einfriedigungen sind nur standortgerechte, einheimische Hecken zuldssig (siehe
Pflanzliste B).

Standplatze fir bewegliche Abfallbehalter sowie Schranke fur Abfallbehélter sind mit
standortgerechten, einheimischen Gehélzen einzugriinen (siehe C Pflanzliste).

8. Kompensationsmalnahmen aulRerhalb des Bebauungsplangebietes

Bei der Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung ist gemaf vereinfachten Bewertungsverfahren
NRW ein Defizit von 4.817 Punkten berechnet worden. Diese sollen fur den Bau der
Stral3e und die Schaffung von bis zu 5 Baugrundstiicken im westlichen Bereich des
Flurstiickes 67 ausgeglichen werden. Hier ist auf dem vorhandenen Intensivgriinland eine
Obstwiese in der GréRe von 1.606 m? anzulegen.

Bei der Anlage der Streuobstwiese sind hochstdmmige alte Sorten (siehe Pflanzliste) zu
verwenden (Stammhdohe: 1,80 m). Die Baume und der Unterwuchs (Grinland) sind dau-
erhaft zu pflegen. Eine chemisch-synthetische Pflanzenbehandlung bzw. der Einsatz
chemisch-synthetischer Diingemittel ist zu unterlassen. Sollte die Flache weiterhin bewei-
det werden, ist ein geeigneter Verbiss-Schutz bei den Obstbaumen anzubringen.

Die KompensationsmalRnahmen werden im stadtebaulichen Vertrag verbindlich geregelt.



B) Hinweise:

Artenschutz
Zu dem Bebauungsplan wurde eine artenschutzrechtliche Vorprifung erstellt mit dem
Ergebnis, dass die Planungen nach derzeitigem Kenntnisstand artenschutzrechtlich unbe-
denklich sind.

Tierschutz

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

Uberschwemmungsschutz / Wasserriickhaltung

Den jeweiligen Grundstlickseigentiimern wird empfohlen, das auf den Baugrundstiicken
anfallende unbelastete Niederschlagswasser der Dachflachen zu sammeln, um es als
Brauchwasser oder zur Gartenbewasserung zu nutzen.

Wasserrechtliche Erlaubnis

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

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

Bodenschutz und Altlasten

Der im Plangebiet vorhandene humose belebte Oberboden ist gemaR § 202 BauGB zum
Schutz des Mutterbodens und gemaf3 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 aufzubringen.

Werden bei den Bauarbeiten verunreinigte Bodenhorizonte angetroffen, so ist
unverziglich der Rhein-Sieg-Kreis, Amt flr Technischen Umweltschutz zu informieren
(siehe 8§ 2, Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz NRW). Ggf. sind weitergehende
Untersuchungen zur Gefahrdungsabschatzung (Entnahme von Bodenproben,
Durchfihrung von chemischen Analysen, etc) zu veranlassen. Alle Malnahmen im
Zusammenhang mit schadlichen Bodenverunreinigungen sind mit dem Amt fir
Technischen Umweltschutz abzustimmen.

Abfallwirtschaft

Auf den Baugrundstiicken anfallendes bauschutthaltiges oder organoleptisch auffalliges
Bodenmaterial (z.B. aus Bodenauffillungen) ist dem Sachgebiet ,Gewerbliche
Abfallwirtschaft“ des Rhein-Sieg-Kreises anzuzeigen und ordnungsgemal zu entsorgen.

Leitungsschutz

Im Bereich von Leitungstrassen sind im Rahmen von PflanzmaRRnahmen die Vorgaben
des Merkblattes ,Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der
Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen zu beachten.

Archéologische Bodenfunde

Werden Bodendenkmadler als Zeugnisse der Geschichte oder fir den Laien erkennbare
mdgliche Bodendenkmaler sowie Verdnderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit entdeckt, ist nach den 88 15,16 Denkmalschutzgesetz NW (DSchG
NW) die Entdeckungsstatte in unverandertem Zustand zu erhalten und dies der Stadt
Bornheim als Untere Denkmalbehorde (02222/945-0) oder dem LVR-Amt fir
Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRRenstelle Overath, Tel.: 02206 / 9030-0, Fax:
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02206 / 90309-22 unverziglich zu melden. Die Weisung des LVR-Amtes fur
Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Bei einer eventuell notwendig werdenden Unterschutzstellung eines Bodendenkmals
bedarf es einer Erlaubnis nach § 9 DSchG NW, falls dies aufgrund einer Baumafinahme
ganz oder teilweise beseitigt werden muss. Die Erlaubnis kann unter Auflagen und
Bedingungen erteilt werden. Falls es zu einer Zerstérung von Bodendenkmaélern /
Bodenfunden kommen sollte, kénnen sich mdgliche Kostenfolgen fir Grabungen,
Dokumentationen und wissenschaftliche Beratung solcher Funde ergeben.

Kampfmittelbeseitigung

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

Bei Erdarbeiten mit erheblich mechanischer Belastung (z.B. Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten oder vergleichbaren Arbeiten) wird eine
Sicherheitsdetektion empfohlen. Die Vorgehensweise ist mit dem
Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW — Rheinland abzustimmen. Weiterhin wird auf das
Merkblatt des Kampfmittelbeseitigungsdienstes NRW - Rheinland ,Merkblatt fir das
Einbringen von ,Sondierbohrungen® im Regierungsbezirk KéIn“ verwiesen.

Fachgutachten
Folgende Fachgutachten wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
erarbeitet:

e Artenschutzrechtliche Vorprifung, PE Becker GmbH Kall, Stand Mérz 2014
¢ Landschaftspflegerischer Begleitplan, PE Becker GmbH Kall, Stand April 2014

C) Pflanzlisten:

Auswabhlliste einheimischer Baume und Straucher fir Kompensationsmaflnahmen

| a. Baume 1. Ordnung

Acer platanoides (Spitzahorn)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Alnus glutinosa (Roterle)
Castanea sativa (Edelkastanie, Esskastanie) - — alteingebirgerte 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. Bdume 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)

Il. Straucher

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

Cornus sanguinea (Bluthartriegel)
Corylus avellana (Haselnuf3)

Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weil3dorn)
Crataegus laevigata (Zweigriffeliger Weil3dorn)
Cytisus scoparius (Besenginster)
Euonymus europaeus (Pfaffenhtitchen)
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 unteren
Landschaftsbehoérde (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)

Stand: 07.04.2014



