STADT BORNHEIM

1. Anderung

des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Wb 08
und des zugehorigen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
in der Ortschaft Walberberg

Begrundung
(gem. § 13 (1) BauGB)

1.0

2.0

Rechtsgrundlagen

Grundlage der Bebauungsplanung ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. IS. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) EuroparechtsanpassungsG Bau (EAG Bau)
vom 24.04.2004 (BGBI. | S.1359).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. IS. 132) zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. IS. 466).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVO) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 IS. 58).

Verfahrensablauf

Der Ausschuss fir Verkehr, Planung und Liegenschaften der Stadt Bornheim hat in seiner
Sitzung vom 08.06.2005 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. Wb 08 — Ortsteil
Walberberg beschlossen.

Am 28.08.2008 wurde der Bebauungsplan durch den Rat als Satzung beschlossen und
nach einem erganzenden Verfahren gemaB § 214 Abs. 4 BauGB zum 26.11.2007 -
Zeitpunkt seines erstmaligen Inkrafttretens — rickwirkend in Kraft gesetzt.

Der Satzungsbeschluss wurde am 26.09.2008 im Amtsblatt ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Auswirkungen der Bauleitplanung auf die Umwelt wurden im Umweltbericht
zusammenfassend dargestellt.

In einem Teilbereich soll der Bebauungsplan Nr. Wb 08 — Ortsteil Walberberg im
vereinfachten Verfahren gemanB § 13 (1) BauGB geéndert werden.

Anlass

Mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. Wb 08 - Stadt Bornheim
Ortsteil Walberberg soll fir den brachliegenden Bereich der ehemaligen Gastronomie ,Alter
Kurflrst” an der HauptstraBe eine Neuordnung eingeleitet werden. Dartber hinaus dient
der Bebauungsplan langfristig zur Sicherstellung ordnungsgemaRBer Verkehrsverhaltnisse
im Bereich der Einmindung der Flammgasse in die HauptstraBe, insbesondere der
Behebung einer Engstelle der Hauptstrale.

Hierzu sieht der rechtsgliltige Bebauungsplan bisher den Abbruch der Bestandsgebaude
und die Neubebauung der Flache mit zwei Einfamilienh&usern vor. Grundlage hierflr ist der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan der gemaB § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des
Bebauungsplanes ist.



3.0

4.0

4.1

4.2

4.3

4.4

Bereits vor Beginn der AbbruchaBnahmen wurde in Gesprachen mit den unmittelbar
angrenzenden Nachbarn deutlich, dass diese die Erhaltung der an ihre Grundstticke
angrenzenden Begrenzungsmauer sowie des vorderen Hauptgeb&udes des ,Alten
Kurfirsten® erhalten wissen wollten. Dies bekréftigten Sie schriftlich jeweils mit Datum vom
11.02.2010. Unabhéangig von den Nachbarn wurde die Erhaltung des ,Alten Kurflrsten“ als
historisches, ortsbildpragendes Gebaude, von zahlreichen Bewohnern gegeniber dem
Vorhabentrager und seinen Vertretern sowie im politischen Raum angesprochen.

Deshalb hat sich der Vorhabentrager entschlossen, das Kerngebaude des Alten Kiirflrsten
zu erhalten, umzubauen, zu sanieren und dort vier Wohnungen zu schaffen, die tber ein
neues Treppenhaus, das auf der Nordseite an den Bestand angebaut werden soll,
erschlossen werden.

Hierzu soll das vereinfachte Anderungsverfahren geméaB § 13 BauGB durchgefiihrt werden,
da die Grundzuge der Planung nicht berthrt werden.

Abgrenzung des Anderungsbereichs der 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes / Topographie

Der Anderungsbereich umfasst die neu gebildeten Flurstiicke Nr. 788, 789, 790 und 791
Flur 14, in der Gemarkung Walberberg und wird begrenzt:

- im Stden durch die nérdlichen Grundstlicksgrenze der Parzelle Nr. 50, HauptstraBe 46,
- im Osten durch das Flurstiick 793,

- im Norden durch die stdliche Grundstlicksgrenzen der Parzelle 394, HauptstraBe 52,

- im Westen durch die HauptstraBe bzw. die Parzelle 787.

Das Plangebiet ist relativ eben mit leichtem Gefalle nach Norden.

Bestand

Das Kerngebaude des ehemaligen Gastronomiebetriebes ,Alter Kurflrst®, HauptstraBe 48
soll im Bestand erhalten, umgebaut und saniert werden. Hier sollen 4 neue Wohnungen als
Eigentumswohnungen geschaffen werden. Die Geb&ude im Bereich der HauptstraBBe 50
und die Nebengeb&ude wurden bereits abgebrochen.

Verkehr

Die Uberplanten Grundstiicke liegen alle an der HauptstraBe und werden von dort
erschlossen. Die im Bereich der Einmindung der Flammgasse in die HauptstraBBe
vorhandene Verkehrssituation wird im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan neu
geordnet.

Infrastruktur

In der HauptstraBBe befinden sich alle Medien die zur Ver- und Entsorgung der Bebauung
notwendig sind. Leitungen der Gas-, Frischwasser-, Elektro- und
Telekommunikationversorgung sind vorhanden.

Entwasserung
In der HauptstraBe liegen Mischkanale, die Uber ausreichende Kapazitaten fir weitere
Anschliisse verfligen.

Naturhaushalt
Die hinteren Grundstlicksteile der HauptstraBe 48 sind versiegelt und werden im Zuge der
Umgestaltung als Hausgéarten hergerichtet.



4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

4.10

5.0

Immissionsschutz
Die im Anderungsbereich liegenden HauptstraBe und Flammgasse sind entsprechend ihrer
Funktion normal befahren.

Bodenverhaltnisse )

Bei den Grundsticken im Anderungsbereich handelt es sich um vollflachig durch Bebauung
bzw. Fahrbahnen versiegelte Flachen, die zum Teil entsiegelt werden. Unterhalb dieser
Schicht befindet sich sehr schwach durchlassiger L6B bzw. L6Blehm, dessen
Schichtenende auch bei 5 bis 8 m unter Flur nicht erreicht wurde und der sich im Falle lang
anhaltender Niederschlage und bei Starkregenereignissen kurzfristig wie ein Wasserstauer
verhalt. Mit Porenwasser ist im Winter und Fruhjahr sicher zu rechnen. Eine Versickerung
von Niederschlagswasser schliet sich daher aus natrlichen sowie aus technischen und
wirtschaftlichen Griinden im Bebauungsplangebiet aus.

Grundwassersituation

Bei der im September 2006 durchgeflihrten Bodenuntersuchung wurde das Grundwasser
auch bei den maximalen Bohrtiefen von 8,0 m nicht erreicht. Eine Angabe des amtlichen
Grundwasserspiegels ist flir das Plangebiet nicht méglich, da es im Bereich geologischer,
jedoch nicht bewegungsaktiver Stérungen liegt, in denen der Grundwasserstand unklar ist.

Das Bebauungsplangebiet liegt nicht im Bereich bergbaulich bedingter
Grundwasserabsenkungen.

Im Zusammenhang mit den Bohrergebnissen des Bodengutachters wird aber auch ein
oberflachennaher Grundwasserstand nicht ausgeschlossen.

Bodendenkmaler

Entlang der HauptstraBe wurde die rémische Wasserleitung aus der Eifel nach KéIn
nachgewiesen, die als Bodendenkmal in die Denkmalliste der Stadt Bornheim eingetragen
ist. Ferner wird dort die so genannte ,Stahlburg“ vermutet. Im Falle von straBen- und
kanalbaubezogenen Erdarbeiten werden im Bereich der Einmindung der PlanstraBBe A in
die HauptstraBe ein Suchschnitt bzw. —schirf angelegt.

Altlasten
Altlasten sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Kampfmittel

Im unmittelbaren Bereich des Plangebietes haben sich keine Hinweise auf das
Vorhandensein von Bombenblindgéangern / Kampfmittel ergeben. Da eine Garantie Uber die
Freiheit von Kampfmitteln jedoch nicht gewahrt wird, sind bei Klampfmittelfunden wéhrend
Erd- und Bauarbeiten die Arbeiten sofort einzustellen und die nachstgelegene
Polizeidienststelle oder der Kampmittelbeseitigungsdienst zu verstandigen.

Geltendes Planungsrecht

Fir die Ortslage Walberberg sieht der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéin,
Teilabschnitt Bonn-Rhein-Sieg, (Gebietsentwicklungsplan) einen Allgemeinen
Wohnsiedlungsbereich (ASB) vor. Die Uberplanung des Bereichs befindet sich daher in
Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bornheim stellt fir den Bereich der
HauptstraBBe in einer Tiefe von ca. 35 m Mischgebiet und fir die Gbrigen Bereiche
Wohnbauflache (W) dar.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplanes Nr. Wb 08 Bornheim-Walberberg ist
rechtskraftig.



6.0

7.0

8.0

8.1

Ziel und Zweck der Planung

Die teilweise Erhaltung der vorhandenen Bausubstanz der Kerngeb&ude des ,Alten
Kurfirsten®, die das Ortsbild seit Generationen pragte, deren Umbau und Sanierung bzw.
Modernisierung und Umnutzung zu vier Wohn- bzw. Nutzungseinheiten ist Ziel und Zweck
der 1. Anderung des Bebauungsplanes.

Diese schafft hierfir die erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen und
gewabhrleistet eine geordnete stadtebauliche Entwicklung. Die bisher versiegelten Flachen
werden gréBtenteils entsiegelt und als Gartenland hergerichtet.

Einordnung in die Gesamtentwicklung

Die Gebaude der ehemaligen Gastronomie pragen seit geraumer Zeit den StraBenraum der
HauptstraBe und das Ortsbild von Walberberg. Die Erhaltung der Kernsubstanz des
Bauensembles, deren Sanierung, Modernisierung und Umnutzung bedeutet daher die
Bewahrung Identitatsstiftender Stadtstrukturen, wie sie von der Ortsbevélkerung vielfach
gewlnscht und den unmittelbaren Nachbarn unterstitzt wird.

Das Vorhaben entspricht damit einem wesentlichen Ziel der Stadtentwicklungspolitik der
Stadt Bornheim und stellt damit einen Schritt zur Einleitung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung im Ortsteil Walberberg dar.

Erlauterung des stadtebaulichen Konzeptes

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der HauptstraBBe Gber eine 6,0 m breite
StichstraBe (PlanstraBe A), die in einer Wendeanlage endet, die fir die Befahrung mit
Mullfahrzeugen geeignet ist. Die Verkehrsflache wird, dem Charakter des Wohngebietes
entsprechend, als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Die PlanstraBe A wird in der
vollen Breite von 6,0 m in Pflaster ausgefiihrt und eine Mittelrinne zur Ableitung des
Oberflachenwassers erhalten. Im Bereich der Einmindung in die Hauptstrasse wird ein
Hochbord angeordnet.

In den StraBenraum integriert sind unmittelbar anzufahrende &ffentliche PKW-Parkplatze,
die innerhalb der StraBenverkehrsflache als Parkplatze festgesetzt sind. Die notwendigen
privaten PKW-Stellplatze sind auf dem Privatgrundstliick nachgewiesen.

Die Baugrenzen im Bereich der HauptstraBBe sind gegentiber dem heutigen StraBenverlauf
um ca. 4,50 m zurtickgenommen worden. Der StraBenraum wird im Zuge der
Grundstiicksneuordnung erweitert und mit einem Gehweg ausgestattet. Diese Flache ist als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Gegenuber den bisherigen Festsetzungen der Parkplatze entfallen die 4 notwendigen
Garagen / Stellplatze die von der HauptstraBe angefahren wurden. Damit entféllt dieses
rickwarts stoBen in den StraBenraum der HauptstraBe.

Verkehrserzeugung

Die Planfestsetzungen tragen auch den schutzwirdigen Belangen der an das Plangebiet
angrenzenden Grundstickseigentimer Rechnung. Die verkehrslarmbedingten Immissionen
erweisen sich als zumutbar:

Die einschlagigen Zumutbarkeitsschwellen fur Verkehrslarm werden nicht tangiert.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass aufgrund der Nahe zum Stadtbahnhaltepunkt
Walberberg und zum Ortskern tendenziell mit einem eher geringen Verkehrsaufkommen zu
rechnen und deshalb nicht davon auszugehen ist, dass es im Zusammenhang mit der
Planung zu einer wesentlich héheren Belastung der HauptstraBe und des Jesuitenbungert
kommt.



8.2

8.3

9.0

9.1

9.1.1

Bebauung i )

Im Bereich des Anderungsbereichs der 1. Anderung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes (VEP) soll der Kernbestand der Gebaude des Alten Kurflrsten
erhalten bleiben, saniert modernisiert und als Mehrfamilienhaus zu Wohnzwecken
umgenutzt werden. Es sind 4 Wohneinheiten als Eigentumswohnungen geplant. Die bisher
dort vorgesehenen 2 Einfamilienhauser, die nach dem vollstdndigen Abbruch der
Bestandsgebaude dort entstehen sollten entfallen. Im Plangebiet werden nun anstelle von
16 Einfamilienhdusern als Doppelhauser und Hausgruppen nur noch 14 Einfamilienhduser
errichtet. Das Baugebiet wurde deshalb durch eine Nutzungsgrenze vom Ubrigen
Plangebiet abgetrennt und mittels Planzeichen MH = Mehrfamilienhaus Hinsichtlich der
Bauweise festgesetzt.

Innerhalb des durch Baugrenzen umgrenzten Baufeldes ist eine offene, zweigeschossige
Bauweise mit Satteldach 45° festgesetzt.

Die festgesetzten Dachneigung- und -form sowie die Firsth6he mit 13,5 m entsprechen
dem Gebaudebestand. Die festgesetzte Firsthéhe bezieht sich auf das Niveau der dem
Eingang des Hauses am n&chsten liegenden fertig ausgebauten StraBen- bzw.
Bordsteinkante der HauptstraBe.

Ver- und Entsorgung )

Die Ver- und Entsorgung des Anderungsbereichs mit Wasser, Elektrizitat, Erdgas und
Kanal erfolgt an die Versorgungsleitungen bzw. die Mischwasserkanalisation in der
HauptstraBe.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers schlieBt sich auf Grund der fur eine
Versickerung extrem unglnstigen Bodenverhaltnisse aus. Aus wasserrechtlicher Hinsicht
ware eine Versickerung nicht genehmigungsfahig und aus technischer Hinsicht wegen
mangelnder Betriebssicherheit nicht zu vertreten.

Planinhalte

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Nahere Bestimmung der zulassigen Nutzung

Entsprechend der verénderten stéddtebaulichen Zielsetzung, den Baubestand des Alten
Kurfirsten im Wesentlichen zu erhalten, zu sanieren, zu modernisieren und Umzunutzen,
wird festgesetzt, dass dort vier Wohneinheiten zulassig sind, die dem im
Flachennutzungsplan als Mischgebiet dargestellten Baugebiet entsprechen.

Die fur die vergleichbaren Baugebiete in unmittelbarer Nachbarschaft zulassige GFZ von
1,0 wurde in dem Baugebiet als Obergrenze; die vergleichbaren Baugebiete in
unmittelbarer Nachbarschaft zulassige GRZ von 0,6 wurde in dem Baugebiet als
Obergrenze festgesetzt ebenso wie die Zahl der zulassigen Vollgeschosse mit II.

MaB der baulichen Nutzung

GemaRB § 16 Abs. 2 BauNVO kann im Bebauungsplan das MaB der baulichen Nutzung
durch Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) oder
Baumassenzahl (BMZ), der Zahl der Vollgeschosse und/oder der H6he baulicher Anlagen
bestimmt werden.

Auf Grund dieser Vorgaben wird das MaB der baulichen Nutzung im VEP bestimmt durch
die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), der Zahl
der Vollgeschosse sowie die Festsetzung der H6he baulicher Anlagen (Festsetzung von
maximalen Firsthéhe).



9.1.2

Die Festsetzung von GRZ und GFZ orientiert sich wie die Festsetzung der maximalen H6he
der Bebauung (Firsthéhe) im Anderungsbereich der 1. Anderung an der bestehenden
Bebauung.

Zulassige Grundflache

Im Anderungsbereich der 1. Anderung wird eine Bebauungsdichte festgesetzt, die sich an
den Obergrenzen der Grundflachenzahlen (GRZ) gemaB § 17 BauNVO orientiert und damit
die Grundstlcksausnutzung mit den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse in dem
Bestand sowie mit dem Orts- und Landschaftsbild in Ubereinstimmung bringt.

Im Bereich des VEP ist daher die max. zulassige Grundflachenzahl mit 0,6 festgesetzt.

Zulassige GeschoBflache

Neben der GRZ und der Zahl der Vollgeschosse bzw. der Gebdudehdhen ist im
Anderungsbereich der 1. Anderung eine Geschossflachenzahl (GFZ), die sich an dem
Bestand orientiert festgesetzt worden.

Zahl der Vollgeschosse ) i
Far die Bebauung innerhalb des Anderungsbereichs der 1. Anderung des VEP sind zwei
Vollgeschosse zwingend festgesetzt worden und entspricht damit der Nachbarbebauung.

Hohe baulicher Anlagen
Die Festsetzung der Hdéhenlage baulicher Anlagen (maximale Firsthéhe) orientiert sich am
Gebé&udebestand.

Bauweise, liiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen

Bauweise
Im Hinblick auf die vorhandene Bebauung wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die dauerhafte Erhaltung des Bestandsgebaudes ist das Ziel der 1. Anderung des
Bebauungsplanes. Daher ist das Bestandsgeb&ude durch Baulinien gesichert. Um eine
neue ErschlieBung durch Anbau eines Treppenhauses an den Gebaudebestand zu
ermdglichen, wurde auf der Nordseite des Bestandsgebaudes eine zusatzliche
Uberbaubare Grundstiicksflache durch die Baulinie festgesetzt. Da zum Zeitpunkt der 1.
Anderung des Bebauungsplanes die endgdltige Planung fur dieses Treppenhaus nicht
vorliegt, wird hier eine Uberschreitung der Baulinie von max. 1,0 m ausnahmsweise
zugelassen.

Stellplatze

Um die notwendigen Stellplatze in dem Baugebiet nachzuweisen, wird eine Festsetzung far
die Anlage von Stellplatzen und Carports getroffen.

Um eine geordnete Siedlungsentwicklung sicherzustellen, sind Stellplatze und Carports nur
innerhalb der gemaBn § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB daflr festgesetzten Flache zulassig.



9.1.3 Verkehr, Ver- und Entsorgung

10.0

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1

Nr. 11 BauGB)

Geplante Interne HaupterschlieBungsstraBe (,,PlanstraBe A“)

Die interne ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch die HaupterschlieBungsstralRe
PlanstraBe A durch Anbindung an die HauptstraBe.

Die Gesamtbreite der StraBe betragt 6,0 m mit Schrammbord und Mittelrinne, sowie einem
Parkstreifen von 2,50 m Breite flir LAngs- und - in Teilbereichen - 6,00 m Breite fir
Senkrechtaufstellung als 6ffentliche Parkplatze.

Die PlanstraBe A endet in einer Wendeanlage fur deren Bemessung der Wendekreis des 3-
achsigen Mullfahrzeugs zugrunde gelegt wurde.

Kurvenradien wurden bei allen Einmindungen mit Radien von 6,0 m als einfache
Kreisb6gen angenommen, da die vollen StraBenquerschnitte fir Kurvenfahrten genutzt
werden soll.

Offentliche Parkplatze (Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung ,,P —
offentliche Parkflache®)

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache sind in der PlanstraBBe A insgesamt 6 6ffentliche
Parkplatze fir Besucher festgesetzt.

Landesrechtliche Festsetzungen
Gestalterische Festsetzungen geman § 86 BauO NW

Vorgarten (§ 86 Abs. 1 Nr. 4 BauO NW)

Die Vorgartenflachen sind unversiegelt anzulegen und gértnerisch zu gestalten. Davon
ausgenommen sind die notwendigen Zuwegungen und Zufahrten. Die befestigten Flachen
durfen insgesamt 50 % der Vorgartenflache nicht Gberschreiten. Durch diese Festsetzung
soll der Anteil der versiegelten Flachen begrenzt und ein hoher Anteil an gartnerisch
gestalteten Freiflachen gesichert werden. Sofern fiir Abfall- oder Wertstoffsammelbehalter
der Standort im Vorgarten gewahlt wird, sollte dieser aus stadt- und
straBenraumgestalterischen Griinden eingefasst bzw. ummauert und dauerhaft begrint
werden.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 BauO NW)

Carports sollen mit Flachdachern, mit gleicher Traufhéhe und Attikaausbildung (bei
nebeneinander liegenden Carports) ausgefihrt werden, damit sie deutlich hinter den
Hauptbaukdrper zurlicktreten.

Um eine einheitliche Gestaltung zu erreichen ist die Verwendung nur gleicher bzw.
einheitlicher Materialien, Farben und Fassadenteile (Putz, Verblend- und/oder
Sichtmauerwerk, Holz etc.) gewiinscht und daher durch Festsetzung verbindlich
vorgeschrieben. Sofern sie sich eindeutig unterordnen und dies durch Muster
nachgewiesen wird, kann ausnahmsweise auch der Verwendung von anderen Materialien,
Farben und Fassadenelementen im Baugenehmigungsverfahren zugestimmt werden.

Einfriedungen (§ 86 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW)

Einfriedungen sind als frei wachsende oder geschnittene Hecken zulassig. Mit Ausnahme
der Vorgartenbereiche sind begleitend zu diesen Hecken Maschendrahtzdune bis zu 1,20
m Hdéhe zulassig. Von diesen Festsetzungen sind Einfriedungen von Terrassen, die
unmittelbar an die Wohngebaude anschlieBen bis zu einer Tiefe von 3,00 m und einer
Héhe von 2,00 m ausgenommen.



11.0 Hinweise

11.1 Durchfiihrungsvertrag
Zwischen der Stadt Bornheim und dem Vorhabentrager wird gemas § 12 (1) BauGB ein
Durchfihrungsvertrag geschlossen, welcher diesen zur Umsetzung der im
Durchfihrungsvertrag genannten MaBnahmen verpflichtet. Ebenfalls verpflichtet sich der
Vorhabentrager zur dauerhaften Erhaltung des Bestandsgebaudes und zu dessen
Umnutzung zu maximal 4 Wohneinheiten.

Zur Ber(cksichtigung der Belange von Natur und Landschaft sind Anpflanzungs-,
Minderungs- und KompensationsmaBnahmen geman Bundesnaturschutzgesetz und
gemanB Landschaftsgesetz NW innerhalb und auBerhalb des Verfahrensgebietes zu
realisieren.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich auf Grundlage des Durchfihrungsvertrages zur
Realisierung der im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag genannten MaBnahmen.
Durch Vertrage mit den zuklnftigen Grundstiickseigentimern hat der Vorhabentrager die
Akzeptanz der vorhandenen Bepflanzung durch die Grundstiickseigentimer zu sichern.

11.2 Gutachten
Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde und kénnen beim Fachbereich
Stadtentwicklung der Stadt Bornheim eingesehen werden:

- Geohydrologisches Gutachten von Prof. Dr.-Ing.-H. Dieler und Partner, Beratende
Ingenieure flir Geotechnik, Aachen vom 27.09.2006

- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag des Blros Bdke und Tuczek,
Landschaftsarchitekten, Disseldorf vom September 2006

- Schalltechnische Untersuchung des Bliros Kramer Schalltechnik GmbH, Sankt
Augustin vom Mai 2007

11.3 Umgang mit Bodendenkmalern
Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern nach § 15
Denkmalschutzgesetz (DSchG) wird hingewiesen. Bei Vollzug der Planung kénnen
bekannte (rémische
Wasserleitung Eifel — KéIn) und bisher unbekannte Bodenfunde (Reste der sogenannten
~otahlburg®) und —denkmaler entdeckt werden. Bodendenkmal und Fundstelle sind
zundchst unverandert zu halten. Diese sind unverziglich dem Rheinischen Amtes far
Bodendenkmalpflege, Bonn anzuzeigen.

11.4 Verbleib des anfallenden Bodenaushubs
Der Oberboden ist zu sichern und schonend zu behandeln. Er ist von allen
Baustellenflachen abzutragen, noch bendtigter Oberboden ist geordnet zu lagern, die
Mieten sind mit einer Griindiingung als Zwischenbegriinung einzusaen. Eine
Durchmischung mit anderem Aushub oder sonstigen Stoffen ist zu verhindern. Oberboden
darf nicht befahren werden. Flachen, von denen der Oberboden nicht abgetragen wird, sind
daher als Vegetationsflachen wahrend der Bauzeit durch geeignete Umzaunung zu
schitzen.
Unbelastetes Bodenaushubmaterial unterliegt dem Vorrang der Verwertung innerhalb des
Plangebietes. Ist ein Widereinbau vor Ort nicht méglich, ist die Verwendung an anderer
Stelle vorzusehen.
Bauschutt und kontaminiertes Bodenmaterial sind nach MaBgabe der abfallrechtlichen
Bestimmungen zu verwerten oder zu beseitigen.



11.5

11.6

11.7

11.8

12.0

12.1

Kampfmittel

Die Luftbildauswertung des Staatlichen Kampfmittelraumdienstes bei der Bezirksregierung
Dusseldorf war negativ. Dennoch ist nicht auszuschlieBen, dass Kampfmittel im Boden
vorhanden sind. Erdarbeiten sind daher mit entsprechender Vorsicht auszuftihren. Sollten
Kampfmittel gefunden werden, ist die Erdarbeit einzustellen und umgehend der
KampfmittelrAumdienst zu benachrichtigen.

Umgang mit Niederschlagswasser

FUr den Bereich des Plangebietes ist eine Versickerung den Niederschlagswassers der
Dachflachen aufgrund der Bodenverhaltnisse wirtschaftlich nicht méglich. Die Ableitung des
anfallenden Niederschlagswassers kann daher sinnvoll nur Gber die vorhandenen
Mischwasserkanale erfolgen. Es besteht Anschlusszwang an den vorhandenen
Mischwasserkanal.

Abgesehen davon soll das anfallende Oberflachenwasser im Bereich der Stellplatze durch
eine entsprechende Oberflachenbefestigung (versickerungsfahiges Pflaster) versickert
werden, da diese Wassermengen laut Gutachten durch den Oberboden aufgenommen
werden kénnen.

Grundwasser
Die GrindungsmaBnahmen der Gebaude mit einer einfachen Unterkellerung tangieren
nicht den Grundwasserspiegel.

Anpflanzung von Baumen

StraBenbaumpflanzungen sind im Rahmen der Ausflhrungsplanung mit der Stadt
Bornheim abzustimmen. Bei Anpflanzungen von Baumen innerhalb von Verkehrsflachen ist
das ,Merkblatt GUber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen den
StraBen” der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen Ausgabe 1989,
insbesondere Abschnitt 3 zu beachten.

Umweltbericht (UB) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Wb 08

Gegenliber dem rechtskraftigen Bebauungsplan ergeben sich durch die Anderungen keine
Auswirkungen auf den Umweltbericht. Zur Klarstellung werden die innerhalb des
Plangebietes, hier des Anderungsbereichs, durchzufiihrenden KompensationsmaBnahmen
im Folgenden noch einmal aufgefihrt:

KompensationsmaBnahmen innerhalb des Bebauungsplangebietes

Anlage der Vor- und Hausgarten:

Vor- und Hausgéarten haben besonders bei der Neuanlage einen 6kologisch eher geringen
Wert. Erfahrungsgeman weisen sie neben standortgerechten Laubgehdlzen vor allem auch
Ziergeholze, Rasenflachen, Zierbeete mit Stauden und Grabeland auf. Dieses und eine
intensive Pflege bzw. Nutzung lassen auch auf Dauer keine Entwicklung hochwertiger
Biotope zu. Im Fall von Heckenpflanzungen entlang der Grundstiicksgrenzen sind nach
Méglichkeit standortgerechte, heimische Laubgehdlze, wie z. B. Hainbuche (Carpinus
betulus), Eingriffliger WeiBdorn (Crataegus monogyna) und Rotbuche (Fagus sylvatica) zu
verwenden.
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Extensive Begriinung der Carports

Die Dachflachen der neu geplanten Carports sind in extensiver Form zu begriinen und
entsprechend den Regeln und dem Stand der Technik mit Schutzfolien und einem
entsprechenden Pflanzsubstrat zu versehen. Die Begriinung sollte dann in Form einer
Trockenrasen-, einer Sedum- oder einer Trockenrasen / Sedumgesellschaft erfolgen. Bei

der Verwendung von Sedum hat sie mit verschiedenen Sedumarten zu erfolgen, wobei
mindestens 75 Sprossen je gm auszubringen sind.

Neben den durchaus positiven Auswirkungen auf die abiotischen Faktoren wie Klima und
Wasserhaushalt beschrankt sich der 6kologische Wert dieser MaBnahme auf die Tiergruppen
der Insekten, Spinnentiere etc.

Von Bedeutung durfte sein, dass sich die begrtinten Dachflachen durch die Rickhaltung von
Niederschlagswasser glnstig auf den Wasserhaushalt auswirken werden und sich daher ggf.
gunstig auf die Einleitungsgebuhren fir Niederschlagswasser auswirken werden. Der
Aufwand einer Dachbegriinung stellt inzwischen nicht mehr als Besonderheit dar sondern
entspricht hinsichtlich der Standsicherheit und anderer Aspekte wie Korrosionsschutz und
Dichtigkeit dem aktuellen Stand der Technik und ist neben konventionellen Fertiggaragen
durchaus als Ubliche Ausflihrungsart getreten.

Gestaltung der Stellplatze

Um die Abflussbeiwerte méglichst gering zu halten, sind die neu anzulegenden Stellplatze im
Planungsgebiet mit wasserdurchlassigen Materialien wie Rasengittersteinen oder Beton-
Gras-Steinen zu befestigen. Die Flachen sind dann mit einem Spezialrasen wie z. B.
Parkplatzrasen Standard (RSM 5.1.1) einzuséaen.

Pflanzung von kleinkronigen Laubbaumen

Im Bereich der Hausgarten im Anderungsbereich werden 4 Stiick Baumpflanzungen als
kleinkronige Baume 4 x 30 m? = 120 m? erfolgen.

Es sind standortgerechte Arten wie z. B. Feld-Ahorn (Acer campestre), Holzapfel (Malus
sylvestris), Wildbirne (Pyrus pyraster), Echte Mehlbeere (Sorbus aria), Eberesche (Sorbus
aucuparia), Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia) und Schmalkronige Mehlbeere
(Sorbus intermedia "‘Brouwers’) zu verwenden. Der Stammumfang der zu pflanzenden
kleinkronigen Hochstdmme sollte 18-20 cm betragen. Sie sind mit einem Dreibock zu
versehen.

Mittel- bis langfristig Ubernehmen die Baumpflanzungen wichtige Biotopfunktionen fir die
Avifauna. In gewissem Sinne dienen sie auch der dkologischen Vernetzung.

Die Berechnung nach dem vereinfachten Bewertungsverfahren NRW ergibt ein
Kompensationsdefizit von 1.103 Wertpunkten. Der entstehende Eingriff in die
Biotopstrukturen kann an Ort und Stelle nur zu 90,6 % ausgeglichen werden.

Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
Aufgrund der landschaftspflegerisch und stadtebaulich begriindeten Festsetzungen werden
keine erheblichen verbleibenden Umweltauswirkungen, die auf die Planung zuriickgehen,
erwartet.

Kosten
Die Planungs- und ErschlieBungskosten werden vom Vorhabentrager tbernommen.
Kosten fir die 6ffentliche Hand entstehen nicht.



