BEGRUNDUNG

zur 1. Anderung und Erweiterung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans He 13 in der Ortschaft Hersel

1. Ausgangssituation

1.1 Lage des Plangebietes

Die Bebauungsplananderung bezieht sich auf die Flursticke 179/121, 403, 404, 407 tlw. und
413 tlw. in der Gemarkung Hersel, Flur 5. Es handelt sich dabei um die teilweise bebaute
Flache zwischen der bestehenden Senioreneinrichtung und dem unter Denkmalschutz ste-
henden Gebaude RheinstraBe 190. Ferner wird ein Teil des im Eigentum der Katholischen
Kirchengemeinde St. Aegidius befindlichen Pfarrgartens in den Geltungsbereich der Bebau-
ungsplananderung einbezogen. Dieser Teil ist durch den Betreiber der Altenwohnanlage
angepachtet und wird fir dessen Zwecke genutzt.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird Uber das eigentliche
Vorhabengrundstiick hinaus um eine kleine Flache stdlich der BierbaumstraBe erweitert, da
hier vier Stellplatze eingerichtet werden sollen. Ebenfalls werden aufgrund der engen Ver-
zahnung zwischen der bestehenden Seniorenwohnanlage und den zusétzlich geplanten Ein-
richtungen auch groBe Teile des Gebaudebestandes und der Freiflachen in den Geltungsbe-
reich einbezogen.

Das Haus auf dem Flurstiick Nr. 179/121 (Flur 5), welches abgerissen werden muss, befin-
det sich im Eigentum der Seniorenhaus GmbH.

1.2 Anlass der Planaufstellung

Im Zeitraum 2004 bis 2006 wurde auf Antrag der Seniorenhaus GmbH der Cellitinnen der
heiligen Maria der vorhabenbezogene Bebauungsplan He 13 aufgestellt. Der Bebauungsplan
ist seit dem 29.06.2006 rechtskraftig. Mit ihm wurden die Voraussetzungen geschaffen, an
diesem Ort eine Altenpflegeeinrichtung mit 84 Platzen zu errichten. Von diesen Platzen wur-
den 12 Platze als Ordensklausur fir die Ursulinen vorgesehen. Nach Fertigstellung des Bau-
vorhabens konnten die Ursulinen im Herbst 2008 ihre neue Bleibe in der 3. Etage des Senio-
renhauses beziehen, gleichzeitig wurden die bisherigen Raumlichkeiten im Ursulinenkloster
Hersel aufgegeben. Mit dem Bau des Seniorenhauses ging der Ausbau der BierbaumstraBe
zu einem auf das Objekt zugeschnittenen Standard einher. Die Grundlagen fir den Ausbau
wurden ebenfalls durch die Inhalte und Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans - Vorhaben- und ErschlieBungsplan - He13 bestimmt.

Die bestehende Anlage genieBt seit ihrer Fertigstellung einen groBen Zuspruch und ist voll-
stédndig ausgelastet. Dartiber hinaus wird bei der Heimleitung in starkem MafBe flr Betreutes
Wohnen als Service-Wohnform auf Mietbasis angefragt. Da das bestehende Seniorenhaus
aber lediglich Uber 6 Einzelzimmer- und 1 Doppelzimmer-Appartement verflgt, kann der
groBen Nachfrage nicht entsprochen werden.

Zur Befriedigung dieser Nachfrage soll am Standort der Seniorenwohnanlage ein zusatzli-
ches Angebot an altersgerechtem Wohnraum geschaffen werden. Diese  Wohnform flr Se-
nioren dient zur Abrundung des bestehenden Angebotes. Zu diesem Zweck soll durch ein
neues Wohngebdude das bestehende Ensemble erganzt werden. Da der rechtsverbindliche
Bebauungsplan He 13 die Errichtung eines zusatzlichen Gebaudes in der beabsichtigten
Form und Umfang nicht zul@sst, ist dieser Bebauungsplan entsprechend zu &ndern.



1.3 Grundlage des Verfahrens

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplan He 13 wird als vorhabenbezogener Be-
bauungsplan gemaB § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) mit Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan aufgestellt. Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs beider Plane ist jedoch
identisch. Mit einem Durchflihrungsvertrag muss sich der Vorhabentrager vor Satzungsbe-
schluss zur fristgerechten Umsetzung des Vorhabens verpflichten. Da das Vorhabengebiet
angesichts seiner Lage innerhalb des gewachsenen Siedlungsbereiches, dem bestehenden
Planungsrecht in Form des rechtskréftigen Bebauungsplanes He 13 und der Unterschreitung
des Schwellenwertes gem. § 13a Absatz 1 Ziffer 1 BauGB der Innenentwicklung zugerech-
net werden kann, soll im Rahmen des Aufstellungsverfahrens von den Regelungen des §
13a BauGB zur Verfahrensvereinfachung und Verfahrensbeschleunigung Gebrauch gemacht
werden. Von der Durchflhrung einer Umweltprifung und der Erstellung eines Umweltberich-
tes kann abgesehen werden.

2.  Ubergeordnete Planungen und bestehende verbindliche Bauleitpline

2.1 Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln Teilabschnitt Region Bonn / Rhein-Sieg
stellt fiir das Plangebiet einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. In den Allgemeinen
Siedlungsbereichen sollen Wohnungen, Wohnfolgeeinrichtungen, wohnungsnahe Freifla-
chen, zentral6rtliche Einrichtungen und sonstige Dienstleistungen sowie gewerbliche Ar-
beitsstatten in der Weise zusammengefasst werden, dass sie nach Mdglichkeit unmittelbar,
d.h. ohne gréBeren Verkehrsaufwand untereinander erreichbar sind.

Die fur das Planvorhaben vorgesehene Nutzung einer Seniorenwohnanlage korrespondiert
insofern mit dem zulassigen Nutzungskatalog des Regionalplanes.
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Ausschnitt Regionalplan flir den Regierungsbezirk Kéln Teilabschnitt Region
Bonn/Rhein-Sieg, Ortslage Bornheim - Hersel (Quelle: Bezirksregierung Kéin)

2.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungs-
plan He 13 Gemeinbedarfsflache und teilweise Wohnbaufléache dar. i

Er ist daher im Wege der Berichtigung gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 anzupassen. Der Ande-
rungsbereich soll komplett als Gemeinbedarfsflache dargestellt werden. Die unmittelbare
Nachbarschaft des Standortes ist bereits jetzt fast ausschlieBlich durch Gemeinbedarfsnut-
zungen gepragt. )

Die Anpassung der Anderung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung ist mit
Schreiben vom 28.11.2013 von der Bezirksregierung Kéln bestatigt worden.



2.3 Bestehende verbindliche Bauleitplane

Der rechtskréftige Bebauungsplan He 13 setzt fir den Bereich der bestehenden Senioren-
einrichtung eine Gemeinbedarfsflache fest. Fir den Gbrigen Bereich des Bebauungsplanes
He 13 bis zur RheinstraBe ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Diese Festset-
zung leitet sich aus der urspriinglichen Absicht ab, diesen Teilbereich wohnungswirtschaft-
lich zu nutzen. Aufgrund der geanderten Zielsetzung im Hinblick auf eine Ausweitung des
Betreuten Wohnens an diesem Standort ergibt sich die Notwendigkeit, den bestehenden
Bebauungsplan He 13 fir die neue Nutzung zu andern. Ebenfalls erfordert die bereits fertig
gestellte Stellplatzanlage auf der Nordseite der BierbaumstraBe die Anderung des Planungs-
rechtes.

2.4 Landschaftsplan, FFH-Gebiet

Der Landschaftsplan Nr. 2 des Rhein-Sieg-Kreises, Bornheim, Stand 2. Anderung, Novem-
ber 2005, enthalt fir den Bereich des Plangebietes keine Festsetzungen.

Das unmittelbar 6stlich angrenzende Rheinufer ist im Landschaftsplan als geschitzter Land-
schaftsbestandteil festgesetzt. Durch die Planung erfolgt jedoch kein Eingriff in das Rhein-
ufer und insofern keine Beeintrachtigung.

Das FFH-Gebiet DE-4405-301 ,Rhein-Fischzonen zwischen Emmerich und Bad Honnef‘ be-
findet sich in einem Abstand von weniger als 300 m vom Plangebiet. Das FFH-Gebiet wurde
zum Schutz verschiedener Fischarten sowie zum Schutz des Lebensraumtyps ,Flisse mit
Schlammbanken mit einjahriger Vegetation® ausgewiesen. Der bei Landlebensrdumen ange-
setzte Mindestabstand von 300 m ist im vorliegenden Fall, bei dem es um zu schitzende
Wanderfischarten geht, nicht relevant.

2.5 Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone Il B des Wasserwerks Urfeld. Vorga-
ben, die sich aus der Lage innerhalb der Wasserschutzzone ergeben, werden im Bauge-
nehmigungsverfahren berlcksichtigt.

2.6 Denkmalpflege

Im ndheren Umfeld des Plangebietes unterliegen die ehemalige Schule (RheinstraBe 190)
und der seit 2006 von der Ursulinenschule genutzte Aegidiussaal (ehemalige Kirche, Rhein-
straBe 188) dem Denkmalschutz. Ferner ist neben dem Aegidiussaal auch der ehemalige
Kirchhof mit mehreren alteren Grabkreuzen einschlieBlich der umschlieBenden Mauer ge-
schitzt. Teile der Mauer sind im Rahmen des Ausbaus der BierbaumstraBe entfernt und
durch eine Hecken- / Zaunanlage ersetzt worden.

3. Bestand
3.1 Stadtebauliche Situation

Die umgebende Bebauung wird wesentlich durch den vorhandenen Gebaudekomplex der
Senioreneinrichtung sowie durch die im Stden angrenzenden Gebaude der Ursulinenschule
gepragt. Im Norden grenzen das Pfarrhaus sowie die Einrichtungen der katholischen Kir-
chengemeinde St. Aegidius (Kindergarten, Kirche) an. Im Westen an der Einmindung der
BierbaumstraBe in die RheinstraBe dominiert das ehemalige Schulgebaude (RheinstraBe
190), welches unter Denkmalschutz steht.



3.2 Immissionsschutz

Aufgrund der Lage am Ende der BierbaumstraBe sind Beeintréachtigungen der Wohnruhe der
zukinftigen Bewohner der Seniorenwohnanlage durch den motorisierten Individualverkehr
nicht zu befiirchten. Allenfalls kann der von der Ursulinenschule herriihrende Schulhoflarm
temporér als stérend empfunden werden. Dieser nur in unregelmaBigen Abstanden auftre-
tende Larm ist hinnehmbar.

Von dem Vorhaben unmittelbar ausgehender Larm ist nicht erkennbar. Die Alteneinrichtung
beeintrachtigt aufgrund ihrer speziellen Nutzung nicht das Ruhebedurfnis der Bewohner in
der vorhandenen Bebauung entlang der RheinstraBe. Wegen der geringen Bedeutung des
Vorhabens im Hinblick auf den Verkehr werden auch keine wesentlichen Larmemissionen
durch den Verkehr erwartet.

In der ndheren Umgebung existieren keine emittierenden Betriebe oder Einrichtungen.

3.4 Verkehr

Das Plangebiet wird durch die BierbaumstraBBe erschlossen, welche von der RheinstralBe
abzweigt. Diese ist im Zuge der Errichtung der Senioreneinrichtung in den heutigen bauli-
chen Zustand versetzt worden. StraBenverkehrsrechtlich ist sie als verkehrsberuhigter Be-
reich gewidmet. Die verkehrliche Belastung ist entsprechend der ausschlieBlichen Erschlie-
Bungsfunktion zu Gunsten der Senioreneinrichtung gering.

3.5 Infrastrukturelle Versorgung

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des Zentrums der Ortschaft Hersel ist die
infrastrukturelle Versorgung fir die Bewohner des Plangebietes sicher gestellt.

4. Ziel und Zweck der Planung

Aufgrund des demografischen Wandels in der Bevélkerung nimmt die Bedeutung von Wohn-
anlagen fir altere Menschen kontinuierlich zu. Nicht nur wegen der immer weiter anwach-
senden Lebenserwartung in der Bevdlkerung, sondern auch wegen der zunehmenden Auf-
gabe der tradierten Familiennetzwerke — an die Stelle der Mehrgenerationenhaushalte treten
verstarkt Kleinfamilien- und Singlehaushalte — ergibt sich eine bedeutende Nachfrage nach
derartigen Wohnformen.

Mit der Entwicklung von Planungsrecht durch den Bebauungsplan He13 in Bornheim - Her-
sel wurden die Voraussetzungen zur Errichtung einer ersten Anlage dieser Art mit 84 Platzen
in dieser Ortschaft bzw. in den Rheinorten der Stadt Bornheim geschaffen.

Bereits friih wurde erkennbar, dass ebenfalls eine hohe Nachfrage nach Betreutem Wohnen
als Service-Wohnform auf Mietbasis besteht. Diese konnte an diesem Standort in der vor-
handenen Gebaudekonfiguration nicht befriedigt werden kann. Da zwischenzeitlich die Seni-
orenhaus GmbH Eigentiimerin weiterer an der BierbaumstraBe gelegenen Flachen gewor-
den ist, bietet sich insofern die Gelegenheit, dieser Nachfrage durch einen Erweiterungsbau
im Verbund mit der bestehenden Altenwohnanlage zu begegnen.

Das Vorhaben sieht vor, an die Stelle eines im Eigentum des Vorhabentragers - der Senio-
renhaus GmbH - befindlichen Gebaudes, bei dem sich zwischenzeitlich ein bautechnisch
schlechter Zustand eingestellt hat, ein modernes dreigeschossiges Wohngebaude mit aufge-
setztem Walmdach zu errichten. Dieses wird unmittelbar an das vorhandene Seniorenhaus
straBenbegleitend zur BierbaumstraBe errichtet und durch ein gemeinsames Treppenhaus
mit Aufzuganlage verbunden. Die Architektur des Erweiterungsbaus erfolgt in Anlehnung an
den Gebaudebestand der Altenwohnanlage. Sie wird im Durchflihrungsvertrag zum Bebau-
ungsplan weiter festgeschrieben.



Auf drei Ebenen (EG, 1. und 2. OG) werden insgesamt 16 - 17 Wohnungen fir Betreutes
Wohnen geschaffen, die um einen Gemeinschaftsraum im Erdgeschoss sowie eine Terrasse
im 2. Obergeschoss erganzt werden. Das vorhandene Treppenhaus der bestehenden Alten-
wohnanlage wird insgesamt eingehaust und in das Vorhaben integriert.

Mit den geplanten 16 - 17 Einheiten fir Betreutes Wohnen wird ein erkennbarer Bedarf die-
ser Wohnform in den Rheinorten der Stadt Bornheim teilweise befriedigt.

Das bestehende Seniorenhaus soll, ohne dass optisch erkennbare bauliche Veranderungen
vorgenommen werden, fir die Zukunft gertstet werden, indem die bestehende Nutzung auch
auf das vorhandene Dachgeschoss erweitert wird. Es ist vorgesehen, einen Besprechungs-
raum bzw. Saal hier einzurichten. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes He 13 schafft die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die zuklnftige bauordnungsrechtliche Zulassigkeit
dieser Erweiterung, indem die Zahl der Vollgeschosse sowie die GFZ entsprechend ange-
passt werden.

5. Planinhalt und Festsetzungen
5.1  Art der baulichen Nutzung

Fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die Art der baulichen Nut-
zung entsprechend der zukinftigen Nutzung als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Altenwohnanlage” festgesetzt. Die bisherige Festsetzung als Allgemeines Wohn-
gebiet entfallt. Ebenfalls mit der Festsetzung ,Gemeinbedarfsflache Altenwohnanlage” wird
ein Teil des Pfarrgartens nérdlich der bestehenden Seniorenanlage planungsrechtlich neu
bestimmt. Dieser Bereich wird bisher bereits fir die Zwecke der Altenwohnanlage in Form
eines Gartens mit Aufenthaltsfunktion genutzt, planungsrechtlich wurde er bisher jedoch
nicht erfasst.

Die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans He 13 deckt nun den gesamten
Geltungsbereich mit der Nutzung ,Gemeinbedarfsflache - Altenwohnanlage® ab, samtliche
anderen Nutzungen sind unzulassig. Insofern sind textliche Ausschlisse von Nutzungen, die
den Gebietscharakter stéren kénnten, nicht notwendig.

5.2 MabB der baulichen Nutzung

Aufgrund der Einbeziehung der bisher als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Grund-
sticksflachen andert sich die zur Berechnung des MaBes der baulichen Nutzung heranzu-
ziehende Flache. Stadtebaulich ist die Dichte tber das gesamte Vorhabengebiet einschlie3-
lich der bereits bestehenden Wohnanlage zu beurteilen. Mit Einbeziehung der von der Al-
tenwohnanlage bereits genutzten Flache des Pfarrgartens ergibt sich eine gerechnete GRZ =
0,36. Diese geringe stadtebauliche Verdichtung wird in der Gesamtbetrachtung noch redu-
ziert, wenn die Gesamtanlage in ihrem Kontext zu den umliegenden Freibereichen im Nor-
den und insbesondere im Osten (Rheinuferbdschung) betrachtet wird.

Dartber hinaus werden mit den erforderlichen Zuwegungen und Zufahrten fir die Feuer-
wehr, Terrassen, Nebenanlagen sowie der Stellplatzanlage zusatzliche Grundstiicksteile
beansprucht. Insgesamt umfasst die mit allen Gebauden und Nebenanlagen genutzte
Grundstlcksflache einen Wert von etwa 2915 m2, so dass insgesamt 61,8 % der Grund-
stiicksflachen mit baulichen Anlagen und Nebenanlagen Uberdeckt sein werden. Im Bebau-
ungsplan wird deshalb fiir den Anderungsbereich eine GRZ = 0,4 festgesetzt. Damit kann die
Gebéaudeerweiterung im Rahmen der durch die BauNVO fir Wohngebiete im Regelfall vor-
gesehene Héchstzuldssige GRZ errichtet werden. GemaBi § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO kann
die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der Nebenanlagen bis zu 50 vom Hun-
dert, héchstens jedoch bis zu einer GRZ = 0,8 (Kappungsgrenze) tberschritten werden. Wei-
tere geringflgige Uberschreitungen kénnen zugelassen werden. Im vorliegenden Fall setzt
der Bebauungsplan gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 fest, dass die Anlage von Nebenanlagen, Stell-
platzen und ihren Zufahrten bis zu einer GRZ = 0,7 zulassig ist. Diese Erweiterung der zu-



lassigen GRZ ist aus stadtebaulichen Griinden angezeigt, um zusétzliche Stellplatze fir Be-
sucher und Personal realisieren zu kénnen. Damit wird einer beflrchteten Uberlastung der
RheinstraBe mit Park- und Parksuchverkehr entgegen gewirkt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes He 13 umfasst auch die Maglichkeit, zukiinftig die
Nutzung des Seniorenhauses auf das Dachgeschoss des Bestandsgebaudes auszudehnen.
Dieses stellt momentan eine ungenutzte Flache dar. Aufgrund der GréBe dieser Flache in
Bezug auf die darunter liegende Ebene ergibt sich insofern ein weiteres Vollgeschoss. Aus
diesem Grunde erfolgt fir das Bestandsgebaude eine Erhéhung der Zahl der Vollgeschosse
auf finf Geschosse, um eine solche Nutzungserweiterung bauordnungsrechtlich zu ermdégli-
chen. Stadtebaulich ergeben sich dadurch keine Veranderungen, da das Erscheinungsbild
des Gebaudes keine Umgestaltung erfahrt. In die Dachflachen werden nur 6 Dachflachen-
fenster eingebaut.

Die in der 1. Anderung festgesetzte GFZ = 2,0 entspricht der bisherigen Festsetzung und
ermoglicht die Realisierung des erforderlichen Raumprogramms bei einer dreigeschossigen
Bauweise fir das neu zu errichtende Gebaude, eine Uberhéhung des Treppenhauses, wel-
ches den Alt- mit dem Neubau verbindet sowie die Nutzung des Dachgeschosses des Altge-
baudes.

Insgesamt ergibt sich somit eine Abstufung der Geschossigkeit im Plangebiet von 3 auf 5
Geschosse.

5.3 Bauweise und lUberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels eines Systems von Baugrenzen fest-
gesetzt, die das geplante neue Vorhaben exakt erfassen und architektonische Spielraume
nicht zulassen. Diese enge Umgrenzung korrespondiert mit der Bauabsicht des Vorha-
bentragers und lasst die Errichtung des bereits konzipierten Gebaudes zu. Diese enge Fest-
setzung steht im Einklang mit der Umgrenzung des vorhandenen Baukdrpers der Senioren-
einrichtung.

Das NutzungsmaB wird Uber die detailliert festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen
hinaus mit der Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehdhe fir jedes einzelne Ge-
b&ude geregelt.

Die Héhen des Bestandsgebaudes bleiben gegentber dem Ursprungsbebauungsplan un-
verandert, die festgesetzten Héhen des Neubaus ordnen sich dieser Gebdudehdhe unter.

5.4 Hdhenlage von Gebauden

Zusatzlich zu dem MaB der baulichen Nutzung setzt die Bebauungsplananderung fur das
Vorhaben die maximale Zahl der Vollgeschosse fest. Mit drei Vollgeschossen tritt der Erwei-
terungsbau deutlich gegenliber dem Haupthaus zurlick. Der Trakt zwischen Hauptgebaude
und Erweiterungsbau, der das Treppenhaus des Haupthauses beinhaltet, wird derart ausge-
bildet, dass eine Verbindung zu allen Geschossen dieses Haupthauses — auch zu dem vor-
handenen Dachgeschoss, was zukiinftig als Vollgeschoss festgesetzt ist — hergestellt wird.

5.5 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Die im rlickwartigen Bereich der Altenwohnanlage vorhandenen Stellplatze werden durch die
Veranderungen der Zufahrt nicht beriihrt. Auch die vorhandene Stellplatzanlage an der Bier-
baumstraBe kann erhalten bleiben. Um dem zukinftig mit der Erweiterung der Wohnanlage
zu erwartenden Mehrverkehr gerecht werden zu kénnen, werden auf einem im Eigentum der
Seniorenhaus GmbH befindlichen Grundstiicksstreifen auf der Sidseite der BierbaumstraBe
weitere Stellplatze planungsrechtlich festgesetzt. Diese fir den ruhenden Verkehr vorgese-
henen Flachen und ihre Zufahrten werden entsprechend im Bebauungsplan planungsrecht-
lich festgesetzt. Im Durchfihrungsvertrag wird des Weiteren festgeschrieben, dass insge-
samt 28 Stellplatze im Plangebiet nachzuweisen sind.



Diese verfligbaren vorhandenen sowie zusatzlichen Stellplatzflachen bzw. Stellplatze wer-
den den Anspriichen des Vorhabens in seiner Gesamtheit gerecht. Es kann erfahrungsge-
man davon ausgegangen werden, dass die Bewohner des Seniorenhauses in der Regel
nicht Gber ein eigenes Fahrzeug verfligen. Somit ist das Stellplatzangebot auf den Mitarbei-
ter- und Besucherverkehr ausgerichtet.

Weitere Flachen fir Nebenanlagen oder Garagen sieht das Vorhaben nicht vor.
5.6 Verkehrsflachen, ErschlieBung

Das Vorhabengebiet ist durch die BierbaumstraBe bereits 6ffentlich erschlossen. Im Zuge
der BaumaBnahme der Altenwohnanlage wurde die StraBe im Jahre 2008 erweitert und an
die Anforderungen der Nutzung angepasst. Planungsrechtlich ist sie als verkehrsberuhigter
Bereich festgesetzt. Da das Grundstiicks mit dem Haus Nr. 1 mittlerweile im Eigentum des
Vorhabenstrager ist, wird die StraBe in diesem Bereich um mindestens einen Meter verbrei-
tert, sodass hier eine Breite von 6 m bis 8 m erreicht wird. Die Verbreiterung wird im Rahmen
des Durchfuhrungsvertrages geregelt.

Die innere ErschlieBung erfolgt durch eine von der BierbaumstraBe abzweigende Zufahrt, die
bis in die rickwartigen Grundstlicksbereiche an der Nordseite des bestehenden Geb&udes
reicht. Hier befinden sich die Anlieferungszone sowie insgesamt 16 Stellplatze. Im Zuge der
NeubaumaBnahme wird diese Zufahrt in westlicher Richtung verlegt und bindet zuklnftig
unmittelbar an der nérdlich der BierbaumstraBe vorhandenen Stellplatzanlage an.

5.7 Grunflachen

Die Festsetzung einer Flache fiir den Gemeinbedarf bezieht sich auf das vollstandige Plan-
gebiet mit Ausnahme der o6ffentlichen Verkehrsflache. Die Gemeinbedarfsflache beinhaltet
auch die Frei- und Grinflachen, die im vorliegenden Fall individuell fir die Belange der Seni-
orenhausbewohner gestaltet werden. Eine Festsetzung von Grinflachen ist nicht erforder-
lich.

5.8 Grunordnerische Festsetzungen

Zur landschaftspflegerischen Einbindung des Vorhabens werden BepflanzungsmaBnahmen
festgesetzt, welche die vorhandenen Grinstrukturen entsprechend der Bepflanzungsvor-
schriften gemaB Bebauungsplan He 13 berlcksichtigen und ergénzen. Diese erganzenden
PflanzmaBnahmen werden weiter im DurchfUhrungsvertrag geregelt. Auf der Freiflache zwi-
schen der vorhandenen Stellplatzanlage im Westen des Geltungsbereichs und dem geplan-
ten Erweiterungsbau sind neben der geplanten Zufahrt vier Saulen-Hainbuchen als Hoch-
stdmme zu pflanzen. Diese MaBnahme dient einerseits der Teilbeschattung dieser Anlage,
andererseits erfolgt hierdurch eine optische Trennung der Funktionen Wohnen und Parken.

5.9 Zuordnungsfestsetzung Eingriff-Ausgleich

Aufgrund der Anwendung des § 13a BauGB ist kein Ausgleich eventueller Eingriffe erforder-
lich.

5.10 Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken keine wesentlichen Immissionen ein. Planungsrechtliche Festset-
zungen zur Regelung von SchutzmaBnahmen sind insofern nicht erforderlich.

5.11 Gestalterische Festsetzungen

Da es sich im vorliegenden Fall um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, er-
Ubrigt sich die Festsetzung von Gestaltungsvorschriften. Uber den zwischen Stadt Bornheim
und dem Vorhabentrager abzuschlieBenden Durchfiihrungsvertrag wird im Detail die Gestal-
tung des Gebaudes geregelt.



5.12 Sonstige Festsetzungen

Bei der Errichtung zeitgemaBer und attraktiver Wohnformen fir altere Menschen ist es wich-
tig, ihnen die Mdglichkeit der Interaktion mit der AuBenwelt auBerhalb ihrer Wohnungen zu
geben. Dies ist durch Erker mdglich, die die Konversation untereinander und die Beobach-
tung des Geschehens auf der StraBe und dem naheren Umfeld der Wohnung erlauben. Er-
ker kdnnen, anders als Balkone, auch bei schlechtem Wetter genutzt werden und tragen
zum Wohlbefinden der Bewohner bei. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt daher
fest, dass flr das Vorhaben Gber den eigentlichen Baukdérper hinaus fir alle Geschosse zu-
satzlich Erker bis zur Tiefe von 1,0 m zul&ssig sind. Eine textliche Festsetzung legt den An-
teil der Erkerflache bezogen auf die AuBenwand fest.

6. Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt Gber bestehende Leitungstrassen inner-
halb der BierbaumstraBe. Die Schaffung zusatzlicher Einrichtungen ist nicht erforderlich.

Im Hinblick auf die Niederschlagswasserbeseitigung wurde bereits im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplanes He 13 im Jahre 2006 festgestellt, dass aufgrund der starken bauli-
chen Inanspruchnahme des Grundstlicks entgegen der Forderung des § 51 a Landeswas-
sergesetz eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers nicht angezeigt ist. Zu-
dem wurden aufgrund der Lage des Vorhabengebietes innerhalb des Wasserschutzgebietes
Urfeld, Schutzzone Il B Beschréankungen hinsichtlich der Versickerung von Oberflachenwas-
ser erforderlich. Demzufolge waren die befestigten Flachen wasserundurchlassig zu gestal-
ten.

Aus diesem Grunde war es vorgesehen, das anfallende Oberflachenwasser entsprechend §
51 a Landeswassergesetz ortsnah in ein Gewasser einzuleiten. Aufgrund der unmittelbaren
Rheinlage und der bereits vorhandenen Rohrleitung zum Rhein war diese Lésung kurzfristig
umsetzbar. Auch im Rahmen der Erweiterung der Altenwohnanlage gelten diese Grundsatze
unverandert, sofern andere Griinde dem nicht entgegen stehen, so dass auch weiterhin das
Regenwasser in die Vorflut Rhein abgefiihrt wird. Eine diesbeziigliche Genehmigung durch
die zustdndige Wasserbeh6rde wird im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens
eingeholt.

Das anfallende Schmutzwasser wird in die in der BierbaumstraBe vorhandene Kanalisation
eingespeist.

7. Umweltpriifung

FOr Bebauungsplane der Innenentwicklung, die im beschleunigten Verfahren gemai § 13 a
BauGB aufgestellt werden, gilt, dass von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 und dem Um-
weltbericht nach § 2a abgesehen werden kann.

Im vorliegenden Fall ist insofern die Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung und
damit einhergehend die Erarbeitung eines Umweltberichtes formell nicht erforderlich. Nach-
folgend erfolgt eine Zusammenstellung der Betroffenheit der einzelnen Schutzguter:

Schutzgut Mensch

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen lehnen sich an die vorhandene Bebauung
der Seniorenwohnanlage an, treten jedoch hinter die Dimensionen des Gebaudebestandes
zurlck. Auch im Verhaltnis zu den Gebauden der sldlich angrenzenden Ursulinenschule



erfolgt eine deutliche Abstufung. Im Zusammenhang mit den Uberbaubaren Grundstlcksfla-
chen sind somit Beeintrachtigungen zwischen Alt- und Neubebauung nicht zu beflirchten.

Die Ausrichtung der geplanten Gebaude sowie die den Gebauden unmittelbar zugeordneten
Freibereiche bedingen eine gute Belichtung und Belilftung der Wohngebaude sowie die
Maoglichkeit zum Ausgleich der kleinklimatischen Veranderungen in Folge der Bebauung.

Da der Standort fir die Erweiterung der Seniorenwohnanlage bereits vor der Bebauungs-
planédnderung als private Grunflache / Hausgarten genutzt wurde, war eine Bedeutung als
Erholungspotential fir die Allgemeinheit nicht gegeben.

Da das Plangebiet bereits inmitten eines seit langem durch Wohnbebauung, Schule, kirchli-
chen und Gemeinbedarfseinrichtungen gepragten Gebietes liegt, kann insgesamt davon
ausgegangen werden, dass ausreichend gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gegeben
sind. Eine gesonderte Festsetzung von Larmschutz-MaBnahmen ist nicht erforderlich, da
keine wesentlichen Emissionen auf das Plangebiet einwirken. Zudem bewirken die im Neu-
baubereich vorgeschriebenen Bauausfihrungen eine Minderung des Larmpegels im Inneren
der geplanten Gebaude und gewéhrleisten damit gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.
Eine unzulassige Beeintrachtigung durch Larm ist insofern nicht zu erwarten.

Aufgrund der Lage des Plangebietes an einer nur maBig befahrenen ErschlieBungsstrafe,
welche als verkehrsberuhigter Bereich gewidmet ist, sind keine nennenswerten Steigerungen
der Verkehrslarme durch die Neubauvorhaben zu erwarten.

Schutzgut Landschaft, Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Der Wert des Landschaftsbildes bemisst sich nach den Kriterien Vielfalt, Eigenart und
Schénheit. Fir das Erholungs- und Erlebnispotential einer Landschaft ist zusatzlich die Zu-
ganglichkeit fur Erholungssuchende von Bedeutung. Durch die mit der Bebauungsplanande-
rung ermdglichte zusatzliche Bebauung wird ein zum gréBten Teil bereits bebauter Sied-
lungsbereich um einen Baukérper erweitert. Dieses Gebaude ist zu der vorhandenen Bier-
baumstraBe hin orientiert und ergénzt eine bereits vorhandene StraBenrandbebauung. Eine
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist durch die bauliche Erganzung nicht erkennbar.

Da der Erweiterungsbau in seiner H6henentwicklung unterhalb des Gebaudebestandes von
Haupthaus und benachbarten Schulgebauden bleibt, ist auch eine Fernwirkung nicht zu be-
flrchten.

Die aufgrund der Bebauungsplananderung méglich werdende Bebauung greift in einem Um-
fang von etwa 400 m? in die bestehende Grundsticksflache ein. Diese war zuvor jedoch be-
reits mit einem - wenn auch kleineren Wohnhaus - bebaut. Die Freiflachen um dieses Wohn-
haus wurden teilweise als Haus- und Ziergarten mit geringer Wertigkeit genutzt, teilweise lag
die Flache brach. Rasenflachen, aufgegebene Pflanzbeete sowie Relikte / Fundamente ei-
nes ehemaligen und zwischenzeitlich beseitigten Nebengebaudes bestimmen das optische
Erscheinungsbild.

Aufgrund der dauerhaften Nutzung des Grundsticks zu Wohnzwecken bzw. als Hausgarten
hat sich in der zurtickliegenden Zeit keine nennenswerte Fauna am Standort etabliert. Dar-
aus ergibt sich eine geringe faunistische Wertigkeit des Plangebiets. Die Existenz eventuell
geféhrdeter Arten kann aufgrund der intensiven Nutzung ausgeschlossen werden. Eine we-
sentliche Beeintrachtigung von Flora und Fauna durch die Realisierung des Bebauungspla-
nes ist insofern nicht erkennbar.

Das FFH-Gebiet DE-4405-301 ,Rhein-Fischzonen zwischen Emmerich und Bad Honnef‘ be-
findet sich in einem Abstand von weniger als 300 m vom Plangebiet. Das FFH-Gebiet wurde
zum Schutz verschiedener Fischarten sowie zum Schutz des Lebensraumtyps ,Fliisse mit
Schlammbanken mit einjahriger Vegetation' ausgewiesen. Der bei Landlebensrdumen ange-
setzte Mindestabstand von 300 m ist im vorliegenden Fall, bei dem es um zu schitzende
Wanderfischarten geht, nicht relevant.



Schutzgut Boden

Die flr das Bauvorhaben vorgesehene Flache besteht weitestgehend aus gewachsenem
Boden, der durch die zuvor bestehende Bebauung Uberbaut war. Die Altbebauung umfasste
etwa 90 m2 Grundflache. Durch die im Zusammenhang mit der zusétzlichen Bauflachenaus-
weisung zu erwartende Versiegelung ist grundsétzlich eine Beeintrachtigung der Bodenfunk-
tion zu erwarten, da dadurch Einfluss auf den Naturhaushalt mit all seinen Funktionen wie
Vegetationsstandort, Lebensraum fir Bodenlebewesen, Filtervermdgen und Ertragsfahigkeit
genommen wird. Angesichts des geringen Umfangs der zusétzlichen baulichen Inanspruch-
nahme kann jedoch davon ausgegangen werden, dass es zu keinen spurbar nachteiligen
Effekten durch die Neubebauung kommen wird.

Schutzgut Wasser

Eine Versiegelung von Freiflachen verhindert ungeachtet der klimatischen Auswirkungen die
Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort. Damit sind zwangslaufig negative Folge-
wirkungen wie eine Erhdhung des Oberflachenabflusses und eine Verringerung der Grund-
wasserneubildung verbunden. Zur Vermeidung dieser Auswirkungen ist Niederschlagswas-
ser von Grundstiicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die Ka-
nalisation angeschlossen werden, gemaB § 51 a Landeswassergesetz (LWG) vor Ort zu ver-
sickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintréach-
tigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist.

Das an die Abwasserkanalisation angeschlossene Grundstlick war bereits vor dem
01.01.1996 bebaut; eine Verpflichtung zur Regenwasserversickerung besteht hier insofern
nicht. Entsprechend ist die Ableitung des Oberflachenwassers Uber die stadtische Kanalisa-
tion vorgesehen. Individuelle Lésungen zur Wiedernutzbarmachung von Niederschlagswas-
ser — z.B. Speicherung in Zisternen und Ruckflhrung als Brauchwasser fur Waschmaschi-
nen, Toilettenspllung usw. — bleibt dem Vorhabentréager vorbehalten.

Durch die Bebauung ist nicht mit Schadstoffeintragen in Grund- und Oberflachengewasser
zu rechnen. Der Abstand zum Rhein ist ausreichend groB, um eine Beeintrachtigung aus-
schlieBen zu kénnen.

Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet ist durch die bereits bestehende Bebauung im Umfeld fir den thermischen
und lufthygienischen Ausgleich nur von untergeordneter Bedeutung. Das Grundstick war
bisher bereits bebaut, der Umfang der Bebauung wird lediglich vergréBert. Die stadtklimati-
schen Bedingungen werden dadurch jedoch nicht nachteilig beeinflusst.

Von der geplanten Bebauung im Plangebiet selber gehen keine in klimatischer Sicht nachtei-
ligen Wirkungen auf die benachbarten Gebiete aus.

Kultur und sonstige Sachgqiter

Im naheren Umfeld des Plangebietes unterliegen die ehemalige Schule (RheinstraBe 190)
und der jetzt von der Ursulinenschule genutzte ehemalige Pfarrsaal (St. Aegidius-Kirche,
RheinstraBe 188) dem Denkmalschutz. Ferner ist neben dem Kirchengeb&dude auch der e-
hemalige Kirchhof mit mehreren alteren Grabkreuzen einschlieBlich der umschlieBenden
Mauer geschutzt. Teile der Mauer sind im Rahmen des Ausbaus der BierbaumstraBe ent-
fernt und durch eine Hecken- / Zaunanlage ersetzt worden. Mit der Errichtung eines Erweite-
rungsgebaudes zu der bestehenden Altenwohnanlage werden die Freirdume zu den ge-
schitzten Objekten reduziert. Da auf dem Grundsticksteil, auf dem das Erweiterungsgebau-
de errichtet werden soll, bisher ein - wenn auch kleineres - Wohngebaude existierte, sind die
Veranderungen im baulichen Gesamtgeflige nicht erheblich. Eine direkte Beeintrachtigung
der geschitzten Objekte ist nicht erkennbar, es werden auch keine ehemals vorhandenen



Sichtbeziehungen unterbunden, durch die die Wahrnehmung der betreffenden Objekte ge-
mindert werden kénnte. Unmittelbare Eingriffe oder Veranderungen an den denkmalge-
schutzten Einrichtungen erfolgen nicht.

Erneuerbare Energien

Die Festsetzung einer bestimmten Energieversorgungsart kann im Bebauungsplan nicht ge-
troffen werden. Eine freiwillige Nutzung regenerativer Energieformen bleibt den mdglichen
Bauherren unbenommen.

8. Zusammenfassung des Inhalts des Durchfiihrungsvertrags
¢ Realisierungsverpflichtung mit Umsetzungsfristen

¢ Vertragsgegenstand:

o Die Erweiterung der bestehenden Altenpflegeeinrichtung um einen dreige-
schossigen Anbau flr betreutes Wohnen mit insgesamt 16 - 17 Wohnungen
mit 8 privaten oberirdischen Kfz-Stellplatzen, davon 4 Stellplatze entlang der
BierbaumstraBe gegeniber dem neuen Anbau. Insgesamt sind 28 Stellplatze
im Plangebiet nachzuweisen.

o Ausbau des Dachgeschosses des Bestandgebaudes mit Einbau von 6 Dach-
flachenfenstern.

o die Herstellung der PflanzmaBnahmen entsprechend den Festsetzungen der
1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes He 13 sowie des
Grin-Gestaltungsplans

¢ Regelungen zur Durchfuhrung der ErschlieBung einschlieBlich der Versorgungsanlagen
mit Kostentdbernahme

e Sicherung der Verpflichtungen durch eine Biirgschaft



