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1 ERFORDERNIS DER ANDERUNG

Die Stadt Bornheim beabsichtigt die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Wi 01.1 in der Ortschaft Widdig.

Mit Schreiben vom 14.08.2009 hat der Eigentimer der Parzellen 284 und 723 (Flur 10, Ge-
markung Widdig) die Anderung eines Teilbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Wi 01.1 in der Ortschaft Widdig beantragt. Die Anderung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans erstreckt sich lediglich auf die im Eigentum des Antragstellers befindlichen
Grundsticke.

Der Bereich der 1. Anderung liegt zwischen Lichtweg und St.-Georg-StraBe im nérdlichen
Bereich der KarolingerstraBBe und weist eine GréBe von etwa 2.640 m? auf.

Der Eigentimer beabsichtigt seine Parzellen an einen Bautrager zu verauBern. Dieser sieht
eine von den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans abweichende Bebauung
der Grundstlicke vor. GemaB den vorgelegten Unterlagen sollen finf freistehende Einzel-
hauser und ein Doppelhaus entstehen. Dieser Planungsabsicht stehen insbesondere die
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen gegenuber.

Wesentlicher Grund des Vorhabentragers fir den Antrag auf Anderung ist, dass sich bei
Umsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplans aus stadtebaulicher Sicht unglnstige
Grundsticksverhaltnisse mit Grundstiickslangen von bis zu ca. 43 m entlang der &ffentlichen
Verkehrsflache und Grundstiicksbreiten von ca. 9,5 bis 11 m ergeben wirden. Dies wirde
einerseits eine gute Einsehbarkeit eines groBen Teils der Privatgrundstiicke vom 6ffentlichen
StraBenraum bewirken und zu einer Stérung des Freibereichs bzw. zu einer Minderung der
Wohnruhe fihren. Diesem Umstand kénnte nur durch eine entsprechend hohe Einfriedung
des Grundstlicks abgeholfen werden mit méglichen negativen Auswirkungen fir das Orts-
bzw. StraBenbild. Weiterhin wirde hieraus wiederum eine Einschrankung der baulichen
Ausnutzbarkeit der Uberbaubaren Grundsticksflachen resultieren. Unter Berlcksichtigung
der einzuhaltenden Abstandsflachen kénnten insbesondere auf den rickwartigen Grundstu-
cken maximal ca. 6 m breite Hauser entstehen. Zwangslaufig wirde dies zu einer Doppel-
hausbebauung fuhren. In diesem Fall tritt aus stadtebaulicher Sicht ein weiterer Nachteil auf:
Durch die Doppelhausbebauung wirden die Gebaude auf den riickwartigen Grundstiickssei-
ten an die (noch zu bildende) sldliche Grundstiicksgrenze angebaut. Aus energetischer
Sicht und im Hinblick auf Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse wére dies fir die Bebau-
ung auf den rickwartigen Grundstlicksseiten keine glinstige Bauweise, da zur Siidseite kei-
ne Gebaudedffnungen moéglich waren.

Aus vorgenannten Griinden soll daher eine Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes erfolgen, in der u.a. die Baufelder dem Entwurf des Bautrédgers angepasst werden
sowie die Traufhdéhe bei gleich bleibender Geschossigkeit auf ein sinnvolleres MaB erweitert
wird. Folgende positive Aspekte werden aus stadtebaulicher Sicht erreicht:

» Ausrichtung der kinftigen Baugrundstiicke in Nord-Sud-Richtung (= so genannte ste-
hende Grundstiicke).

» Anpassung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, wobei gemaB vorliegendem Ent-
wurf héchstens 5 freistehende Einzelhauser entstehen sollen, die allseitig mit dem
entsprechenden Grenzabstand zu errichten sind. Auf diese Weise werden Belich-
tungs-, BelUftungs- und Besonnungsverhaltnisse optimiert. Eine ,Stdorientierung“ der
zum dauerhaften Aufenthalt vorgesehenen Raume nach Siden ist méglich, wodurch
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eine Steigerung der Wohnqualitat erfolgt. Zusatzlich soll ein Doppelhaus auf den bei-
den zur ,Sankt-Georg-StraBe” liegenden Grundstliicken entstehen.

» Es entstehen aus stadtebaulicher Sicht giinstigere Grundstiicksverhaltnisse, wobei
die schmale Grundstlcksseite nunmehr dem o&ffentlichen StraBenraum zugewandt
ist.

» Die privaten Verkehrsflachen fir die ErschlieBung der rlickwartigen Grundstlicke
kénnen entfallen. Auf diese Weise kann ein zuséatzliches Baugrundstlick entstehen
und somit eine bessere Ausnutzung erzielt werden (Grundstlicke neu: 7). Dies ent-
spricht dem Optimierungsgebot nach sparsamen Umgang von Grund und Boden und
tragt der ,Innenbereichslage” der Grundstliicke Rechnung.

» Die Freibereiche bzw. AuBenwohnbereiche wie Freisitze, Terrassen, Balkone u.a.
kénnen mit Ausnahme eines Grundstlcks auf der Stdseite angeordnet werden.

Die neu entstehenden GrundstlicksgréBen liegen bei ca. 400 m2 fir die freistehenden Einfa-
milienhauser und ca. 300 m? fir die Doppelhaushélften.

2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beriihrt die Grundziige der Pla-
nung nicht. Daher wird das vereinfachte Verfahren geméaB § 13 BauGB durchgefihrt. Im ver-
einfachten Verfahren wird von einer Umweltprifung abgesehen; die Eingriffsbilanzierung des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Wi 01.1 muss jedoch unabhangig davon im Rahmen des
Anderungsverfahrens (iberarbeitet und ggf. ein Minderausgleich ersetzt werden.

Da der Ursprungsplan ein vorhabenbezogener Bebauungsplan ist, muss mit dem neuen
Vorhabentrager ein angepasster Durchfiihrungsvertrag geschlossen werden.

Mit dem Vorhabentrager ist mit Datum vom 11.08.2010 ein Verpflichtungsvertrag zur Uber-
nahme der Planungs- und Personalkosten abgeschlossen worden.

Entsprechend den gesetzlichen Moglichkeiten wird vorliegend nur das einstufige Beteili-
gungsverfahren durchgefihrt. Die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2)
BauGB sowie die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange nach
§ 4 (2) BauGB erfolgen gleichzeitig. Auf die Durchflihrung der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB und die friihzeitige Unterrichtung der Behérden nach den
Grundziigen des § 4 (1) BauGB wird verzichtet.
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STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN

3

Lage des Plangebietes

3.1

Der 1. Anderungsbereich liegt mittig in der Ortschaft Widdig. Der Geltungsbereich der 1. An-
derung besteht aus den Flurstlicken Gemarkung Widdig, Flur 10, Parzellen Nrn. 284 und

723. Die Entfernung zum 6&stlich verlaufenden Rhein betragt ca. 100 m.

Die GrdBe betragt rund 2.640 m2.

Abb.: Lage des 1. Anderungsbereichs, Quelle Stadt Bornheim
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3.2 Verkehr

Das Plangebiet ist Gber die innerértlichen ErschlieBungsstraBen ,KarolingerstraBe® und
,<Sankt-Georg-StraBe* an das klassifizierte StraBennetz angebunden.

Bilder: ,Sankt-Georg-StraBe” und ,KarolingerstraBe®, eigene Quelle

Die ,KarolingerstraBe® ist im Trennprinzip ausgebaut, d.h., es findet eine klare Trennung zwi-
schen der Fahrbahn und dem Gehweg statt. Die Trennung wird vorliegend neben einem
Bordstein durch eine farbliche Gestaltung des Gehwegs betont. Der Gehweg verlauft auf der
gegentberliegenden Seite des Anderungsbereichs.

Die ,Sankt-Georg-StraBe“ hat noch keinen funktionsgerechten Ausbau erfahren.

3.3 Nutzung
Anderungsbereich

Der Anderungsbereich selbst wird derzeit als Wiesengrundstiick mit vereinzelt vorhandenen
Streuobstbdumen genutzt.

Umgebungsbebauung

Entsprechend den Vorgaben des rechtskraftigen Bebauungsplans ist die Umgebungsbebau-
ung durch reine Wohnnutzung gepragt.

Ostlich des Plangebietes liegt ein Regen(iberlaufbecken. Hierzu wurde im Verfahren zur Auf-
stellung des urspringlichen Bebauungsplans durch das Ingenieurbiro Dr. Werner Wohlfarth
ein Geruchsgutachten erstellt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass von einer Be-
lastigung im Umfeld der Anlage durch Gerlche, die urséchlich dem Regeniberlaufbecken
zugeordnet werden kdénnen, nicht auszugehen ist.

Hochspannungsfreileitung

Uber den Anderungsbereich verlauft in Ost-West-Richtung die 380 kV-Hochspannungs-
freileitung Sechtem-Siegburg sowie eine 110 kV-Freileitung.
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Im Aufstellungsverfahren des derzeit rechtskréaftigen Bebauungsplans wurde die RWE als
zustandiger Versorgungstrager beteiligt. Geman der Stellungnahme vom 14.10.1999 durch
die RWE wurde der vorgesehenen Bebauung unter Auflagen zugestimmit.

In Erganzung zu der fachbehérdlichen Stellungnahme wurde seinerzeit ein entsprechendes
Fachgutachten durch Herrn Dr. Klaus Trost, Wissenschaftsladen Bonn e.V., erstellt. Das
Gutachten kommt in zusammengefasster Form zu dem Ergebnis, dass die Vorgaben sowohl
der 26. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz als auch die Abstandserfordernisse
des Anhangs 3 des Abstandserlasses des Landes Nordrhein-Westfalen eingehalten werden.
Erhebliche Beeintrachtigungen der Gesundheit der (Wohn) Bevdlkerung kénnen demnach
ausgeschlossen werden.

Um die elektrische Belastung im Wohnbereich und in den Gérten so gering wie méglich zu
halten, wurden seinerzeit folgende MaBnahmen empfohlen:

1. Abgeschirmte Elektroinstallation im Erdgeschoss und in den Obergeschossen der
Hauser mit abgeschirmten Mantelleitungen und abgeschirmten Dosen. Die Elektroin-
stallation im Keller kann eventuell konventionell erfolgen.

2. Einbau geerdeter Alu-kaschierter Dampfsperren im Dachbereich, um elektrische
Feldbelastung durch die Hochspannungsleitung im Haus auszuschlieBen.

3. Die Stromkreise der Schlaf- und Kinderzimmer sollten mit Netzabkopplern installiert
werden, um im Schlafbereich elektrische Feldbelastungen durch in den Zimmern be-
triecbene Elektrogerate auszuschlieBen. Dies kann auch nachtraglich geschehen,
wenn Nachmessungen in den gesamten Bereichen Feldstarken von Uber 5 V/m er-
geben haben.

4. Terrassen und andere fir langeren Aufenthalt im Freien vorgesehene Bereiche soll-
ten Uberdacht werden z.B. durch Markisen oder eine Pergola. Eine blickdichte Abde-
ckung ist zum Erreichen einer guten Schirmwirkung gegen elektronische Felder nicht
erforderlich.

5. Anpflanzung von Baumen und Strauchern in den Garten, die wenigstens eine Héhe
von 3 m erreichen.

6. Die Abgrenzung der Grundstiicke sollte nur mit Holz- und Kunststoffzaunen oder
steinernen Mauern erfolgen. Metallzaune sind wegen ihrer elektronischen Feldan-
koppelung zu meiden oder zu erden.

Den zukinftigen Bewohnern wurden auBerdem die folgenden MaBnahmen nach dem Gut-
achten von Dr. Trost vom 18.08.2001 (Seite 21) empfohlen:

1. Insbesondere Spielbereiche von Kindern im Freien sollen mit Bliischen und Baumen
gegen die elektrischen Felder abgeschirmt werden.

2. Es soll auf schnurlose Telefone nach DECT-Standard verzichtet werden, stattdessen
sollen Schnurlostelefone nach CT1+Standard verwendet werden.

3. Zusatzliche Magnetquellen wie z.B. Radiowecker mit Netzanschluss im Schlafbereich
sind zu vermeiden.

4. Es sollen keine Metallbetten und mdglichst keine Federkernmatratzen benutzt wer-
den.
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GemaB dem Durchflhrungsvertrag bestand seitens des Vorhabentrégers die Verpflichtung,
die o.a. Empfehlungen den Kaufinteressenten vor Abschluss der Kaufvertrage mitzuteilen.
Diese Verpflichtung wird nunmehr auf den neuen Vorhabentrager tbertragen.

Wasserschutzgebiet

Der Anderungsbereich liegt in der Wasserschutzzone |lIA des Wasserwerks Urfeld, gemal
Schutzzonenverordnung vom 24.05.1994 und der Anderungsverordnung vom 04.02.1999.

4 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bornheim wurde neu aufgestellt und das Verfahren ist
zwischenzeitlich abgeschlossen. Der Ratsbeschluss zur Wirksamkeit des Flachennutzungs-
plans wurde am 09.12.2010 gefasst. Lediglich die Genehmigung der Bezirksregierung steht
noch aus.

Fir den Bereich der 1. Anderung ist eine Wohnbauflache dargestellt.

5 BAUPLANUNGSRECHTLICHE IST-SITUATION

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Wi 01.1 setzt als Art der baulichen Nutzung ein Rei-
nes Wohngebiet fest. Zum MaB der baulichen Nutzung regelt der Bebauungsplan eine
Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8. Fir die Steuerung der
Ho6he baulicher Anlagen werden die Firsthéhe mit 8,50 und die Traufhéhe mit 3,50 m ange-
geben. Der untere MaBbezugspunkt ist der ErdgeschossfuBboden. Dieser darf bei ebenen
Grundsticken hochstens 0,5 m Uber der Krone der angrenzenden ErschlieBung liegen.

Fur den zur Anderung beantragten Bereich setzt drei 14m x 14m groBe Baufelder in offener
Bauweise fest, die sich fir die Bildung von 6 Baugrundstiicken eignen. Die Grundstiicke
erstrecken sich in Ost-West-Richtung, in Form von so genannten ,liegenden® Grundstiicken.
Eine Folge hieraus ist, dass die Grundstiickslangsseiten der vorderen Grundstlicke unmittel-
bar an die KarolingerstraBBe angrenzen.

Im Bereich der nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen nur zulassig,
wenn sie 20 m3 nicht Uberschreiten, mit Ausnahme des Bereichs vor der straBenseitigen
Baugrenze und deren geradlinigen Verlangerung zu den seitlichen Grundsticksgrenzen (=
Vorgarten). Dort sind Nebenanlagen auBer Abfallbehaltern und deren Standplatze unzulds-
sig.

Stellplatze und Garagen sind grundsétzlich nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen und deren geradlinigen Verlangerung zur seitlichen Grundstlicksgrenze und innerhalb
der festgesetzten Flachen fir Garagen zulassig. Stellplatze sind auBerdem vor der straBen-
seitigen Baugrenze und deren geradlinigen Verlangerung zu den seitlichen Grundstlcks-
grenzen (= Vorgarten) zulassig.

Die ErschlieBung der riickwartigen Grundstiicke soll Gber einen Privatweg erfolgen bzw. fir
die am o&stlichen Gebietsrand angedachten Grundsticke Uber die ,Sankt-Georg-StraBe” si-
chergestellt werden. Fir die Gewahrleistung eines funktions- und nutzungsgerechten Aus-
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baus der ,Sankt-Georg-StraBe” sieht der rechtsverbindliche Bebauungsplan die Inanspruch-
nahme eines etwa 1,6 m breiten Grundstiicksstreifens der Parzellen Nrn. 723 und 284 vor.

Zwecks Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild trifft der Bebauungsplan griinordneri-
sche MaBnahmen fir eine innere Durchgriinung. So sind auf den auf der Grundlage von § 9
(19 Nr. 25a BauGB festgesetzten Flachen flachendeckend standortgerechte einheimische
Geholze zu pflanzen.

6 VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) regelt die Bebauung der kinftigen Bau-
grundstticke. Demnach sind héchstens 5 Einzelhduser sowie ein Doppelhaus im Anderungs-
bereich zulassig.

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist durch verbindliche Zuordnung von Nutzungsschab-
lonen zu den einzelnen Grundstlicken die angestrebte Bebauung verbindlich vorgegeben.

Diese stellt sich wie folgt dar:
Grundstiicke 1 bis 5 (= Grundstlicke entlang der Karolinger StraBe)

1. Ho6he baulicher Anlagen: Traufhéhe = 4,5 m Firsthbhe = 9 m
2. Bauweise: abweichende Bauweise gemaB folgender Definition

Einzelhduser sind allseitig freistehende Gebaude von héchstens 12 m Lénge, die an
den beiden seitlichen Grundstiicksgrenzen die nach Landesrecht erforderlichen Ab-
standsflachen einzuhalten haben.

Es sind héchstens 5 Einzelhduser zulassig.
Zahl der Vollgeschosse Z =
Dachneigung: 20° bis 40°

Dachform: Satteldach

Grundstlicke 6 bis 7 (= Grundstiicke Sankt-Georg- StraB3e)
1. Hohe baulicher Anlagen: Traufhéhe = 4,5 m Firsthéhe =9 m

2. Bauweise: abweichende Bauweise gemaB folgender Definition

Doppelhduser sind zwei selbststandig benutzbare, an einer gemeinsamen Grund-
stlicksgrenze aneinander gebaute, im Ubrigen jedoch freistehende Gebaude mit einer
Gesamtlange von héchstens 12 m. Zu der nicht angebauten seitlichen Grundsticks-
grenze muss die nach Landesrecht erforderliche Abstandsflache eingehalten werden.

Zahl der Vollgeschosse Z = Il
Dachneigung: 20° bis 40°
Dachform: Satteldach
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Neben den Hauptgebauden regelt der VEP die Anordnung der Garagen auf dem Grund-
stick. Es wird auch der Ein- und Ausfahrtsbereich vorgegeben, der bei einer Wohneinheit
eine maximale Breite von 3 m aufweisen darf.

Ferner regelt der VEP, dass entlang der westlichen Grenze der fir die Doppelhausbebauung
vorgesehenen Grundstlcke eine Bepflanzung in Form einer Strauchhecke umzusetzen ist.

7 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

71 Art der baulichen Nutzung

Wie in Kapitel 4 der Begrindung angeflhrt, setzt der rechtskraftige Bebauungsplan als Art
der baulichen Nutzung ein Reines Wohngebiet fest. Auf dieser Grundlage ist inzwischen die
Siedlungsentwicklung eingeleitet und auf dem tberwiegenden Teil der Baugrundsticke reali-
siert worden. Das urspringlich definierte stadtebauliche Ziel im Bebauungsplangebiet aus-
schlieBlich Wohnnutzung zu realisieren gilt fUr die vorliegende 1. Anderung unverandert.

FOr die im Zulassigkeitskatalog flr unzuldssig erklarten Nutzungsarten gilt daher, dass sie
sich nicht in die beabsichtigte Gebietsstruktur einfigen. Aufgrund ihrer Eigenart wéren sie
geeignet, Beeintrachtigungen fir die Wohnnutzung hervorzurufen z.B. in Form von Verkehrs-
larm oder einen hohen Flachenverbrauch. Zur Gewahrleistung einer héchstmdéglichen Wohn-
ruhe erfolgt der Ausschluss.

7.2 MaB der baulichen Nutzung

GemaB § 9 (1) BauGB i.V.m. § 16 (2) BauNVO kann im Bebauungsplan das MaB der bauli-
chen Nutzung u.a. durch die Bestimmungsfaktoren Grund- und Geschossflachenzahl, die
Zahl der Vollgeschosse sowie die Héhe der baulichen Anlagen geregelt werden.

In der 1. Anderung wird sich bei der Festlegung der Geschoss- und Grundflachenzahl an den
Vorgaben aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan orientiert. Es ist der jeweils héchst-
zulassige Wert der BauNVO zuldssig. FUr die kinftigen Bauherren kann auf diese Weise bei
einer GrundstiicksgroBe von etwa 400 m? ein ausreichender Flachenanteil fir die Unterbrin-
gung der baulichen Anlagen zur Verfligung gestellt werden.

Dem 6&kologischen Grundgedanken nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
wird insoweit Rechnung getragen, dass durch die Festsetzung von Uberbaubaren Flachen
die Versiegelung auf bestimmte Grundstlcksteile beschrankt wird.

Mit der Steuerung der Héhenentwicklung strebt die Stadt eine Einbindung in das Orts- und
Landschaftsbild an. Bei der H6he baulicher Anlagen werden differenzierte Festsetzungen ge-
troffen. Entscheidendes Kriterium ist dabei die Ausbildung der Dachneigung.

Die zulassigen Héhen baulicher Anlagen sind wie folgt festgesetzt:

Gebiet ‘ Firsthéhe ‘ Traufhéhe ‘

WR ‘ 9Im ‘ 45m ‘



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Wi 01.1
1. Anderung
Stadt Bornheim in der Ortschaft Widdig

Begriindung - Entwurf 13

Die jeweils an das einzelne Baugrundstliick angrenzende (6ffentliche) Verkehrsflache wird
als MaBbezugspunkt flr die Ermittlung der First- und Traufhéhe herangezogen. Dieser MaB-
bezugspunkt ist eindeutig bestimmbar und - im Gegensatz zur natlrlichen Gelandeoberfla-
che — nicht beliebig veranderbar. Ausgangspunkt fir die Bestimmung der Héhe ist die an der
straBenseitigen Gebaudemitte geltende H6he der StraBengradiente.

Bei Eckgrundstiicken ist fir die Bestimmung der Héhe baulicher Anlagen immer die Grund-
stlicksseite heranzuziehen, Uber die die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt (= vordere
Grundsticksgrenze).

Mit der héchstzulassigen Firsthéhe von 9 m wird gegentiber der bisher geltenden Regelung
keine Erhéhung der baulichen Anlagen erzielt. Der rechtskraftige Bebauungsplan lieB bisher
die Errichtung eines Sockels mit einer maximalen Héhe von 0,5 m sowie eine FirsthGhe von
8,50 m zu. In der 1. Anderung wird die Sockelh6he nicht mehr gesondert festgesetzt, son-
dern ist in der Firsthéhe von 9 m berticksichtigt.

Die Zahl der Vollgeschosse ist mit Z = |l festgelegt.

7.3 Stellung baulicher Anlagen (§ 9 (1) Nr. 3 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Bei der Errichtung von Gebauden auf dem jeweiligen Baugrundstiick ist die Langsachse des
Gebaudes (=Traufseite des Gebaudes) zu der Langsachse der das Grundstlck erschlieBen-
den o6ffentlichen Verkehrsflache auszurichten (= ,Traufstédndigkeit* der Gebaude zur Stral3e).

Mit dieser Festsetzung sollen lberdimensioniert wirkende Gebaude zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache vermieden werden und ein einheitliches StraBenbild erzeugt werden. AuBerdem
sind die Geb&aude mit der langsten Gebaudeseite nach Siden ausgerichtet, was eine optima-
le Ausrichtung von Solaranlagen erméglicht.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Uberbaubare Grundstilicksflache

Zwecks Bestimmung der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Baugrenzen festgesetzt.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache tragt zu einer Steuerung bzw. Kon-
zentration der Bebauung auf bestimmte Grundstiicksteile bei. Auf diese Weise wird eine kla-
re Nutzungsgliederung auf dem Grundstick erzeugt und dem Grundsatz nach schonendem
Umgang mit Grund und Boden entsprochen. Hier soll durch die Konzentration der Bebauung
auf bestimmte Grundstiicksteile die Bereitstellung eines ausreichend dimensionierten Frei-
flachenanteils gewahrleistet werden. Auf diese Weise wird eine ansprechende Wohnumfeld-
qualitat erzeugt und den Wohnbedurfnissen der Bevélkerung Rechung getragen.

Die nicht von den Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfassten Grundstiicksteile sind die so
genannten nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen. Diese sind grundsatzlich von Bebauung
freizuhalten. Allerdings ist die Errichtung von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen auf
diesen Flachen moglich, wenn gewisse Auflagen erflllt werden. Je Baugrundstlck ist nur ei-
ne Nebenanlage zuldssig. Im Bereich der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen ist eine
Nebenanlagen jedoch nur dann zuldssig, wenn sie 20 m? nicht Gberschreitet. Hiervon ausge-
nommen ist der Bereich vor der straBenseitigen Baugrenze und deren geradlinigen Verlan-
gerung zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen (= Vorgarten). Hier sind Nebenanlagen ledig-
lich in Form von Abfallbehéltern und deren Standplatze zulassig.
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Stellplatze und Garagen sind neben den Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur innerhalb
deren geradlinigen Verlangerung zur seitlichen Grundstiicksgrenze und innerhalb der festge-
setzten Flachen fir Garagen zuléssig.

Bauweise

Im Geltungsbereich der 1. Anderung wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zuléssig
sind Einzel- und Doppelhduser gemans folgender Definition:

Einzelhduser sind allseitig freistehende Gebaude von hdchstens 12 m Lange, die an den
beiden seitlichen Grundstlicksgrenzen die nach Landesrecht erforderlichen Abstandsflachen
einzuhalten haben.

GemaB dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind héchstens 5 Einzelhduser zulassig.

Doppelhduser sind zwei selbststéndig benutzbare, an einer gemeinsamen Grundstiicksgren-
ze aneinander gebaute, im Ubrigen jedoch freistehende Geb&ude mit einer Gesamtlange
von hdéchstens 12 m. Zu der nicht angebauten seitlichen Grundstlicksgrenze muss die nach
Landesrecht erforderliche Abstandsflache eingehalten werden.

Mit dieser Langenbegrenzung soll eine verdichtete und Uberproportioniert wirkende Bauwei-
se vermieden werden und dem Ziel nach Schaffung einer aufgelockerten freistehenden Ein-
zel- und Doppelhausbebauung entsprochen werden. Dies entspricht im Ubrigen auch den
Vorgaben aus der Umgebungsbebauung.

7.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Im vorangegangenen Kapitel wurden bereits grundsatzliche Ausfihrungen u.a. zur Verortung
von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen vorgenommen. Zwecks Vermei-
dung von Wiederholungen wird auf die dortigen Ausfihrungen verwiesen.

Je Grundstick ist héchstens eine Nebenanlage i.S. des § 14 (1) BauNVO zuléssig. Damit
soll die Bereitstellung einer ausreichend bemessenen Freiflache sowie eine ungesteuerte
,wilde* Anordnung von Nebenanlagen auf dem jeweiligen Grundstiick vermieden werden.

Der Bebauungsplan trifft eine Regelung zum Nachweis von Stellplatzen auf den privaten
Grundsticken. So missen Stellplatze wie folgt nachgewiesen werden:

» 1 Wohneinheit mindestens 2 Stellplatze,
» 2 Wohneinheiten mindestens 3 Stellplatze.

Mit dieser Festsetzung soll die Inanspruchnahme des 6ffentlichen StraBenraums durch den
ruhenden Verkehr der Anlieger vermieden werden.

7.6 Hochstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

Ohne eine planungsrechtliche Steuerung der hdéchstzulassigen Zahl von Wohnungen in
Wohngebdude kdnnten ,stadtisch® orientierte Lebensformen (z.B. ,Mietwohnungsbau®) ent-
stehen, die dem definierten Ziel nach Umsetzung einer aufgelockerten Bebauung in diesem
Baugebiet zuwiderlaufen wirden.

Auch hat die gesetzliche Forderung nach Schaffung von gesunden Wohnumfeldverhéltnis-
sen eine wichtige Rolle bei der Regulierung der héchstzulassigen Zahl von Wohnungen je
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Wohngebdude gespielt. Bei den im Plangebiet entstehenden GrundstiicksgréBen von etwa
400 m? soll den Bewohnern ein vertretbarer Anteil an Freiflache zur Verfigung stehen.

7.7 Verkehrsflachen

Die 1. Anderung sieht an der 8stlichen Geltungsbereichsgrenze die Inanspruchnahme einer
etwa 12,5 m? groBen (privaten) Flache vor. Diese Flache wird fur einen funktions- und nut-
zergerechten Ausbau der ,Sankt-Georg-StraBe” bendtigt. Bereits im urspriinglichen Bauleit-
plan war die Verbreiterung der ErschlieBungsstraBe unter Inanspruchnahme der o.a. Grund-
stlicksteile festgesetzt.

In den Textfestsetzungen ist geregelt, dass je Grundstiick héchstens 1 Ein- und Ausfahrt bis
zu einer Breite von maximal 3 m zulassig ist. Mit dieser Regelung wird eine die Uberschau-
barkeit und Sicherheit des 6ffentlichen Verkehrsraumes angestrebt. AuBerdem soll vermie-
den werden, dass die gesamte, zur 6ffentlichen Verkehrsflache liegende Grundstiicksfront
als Zu- und Einfahrtsbereich genutzt wird. Vielmehr soll der Gberwiegende Flachenteil im
vorderen Grundstiicksbereich fir die Anlage eines Vorgartens genutzt werden. Dies tragt zu
einer Aufwertung des Ortsbildes bei.

7.8 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

In der 1. Anderung wird die Vorgabe zur Versiegelung im Vorgartenbereich (= Flache vor der
straBenseitigen Baugrenze und deren geradlinigen Verlangerung zu den seitlichen Grund-
stiicksgrenzen) des rechtskréaftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplans beibehalten.
Demnach durfen Vorgartenflachen nur bis zu 40% versiegelt werden. Stellplatze und Zufahr-
ten sind nicht anzurechnen. Mit dieser Regelung wird eine entsprechende (Freifla-
chen)Gestaltung des Vorgartenbereichs angestrebt.

7.9 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur inneren Begrinung des Plangebietes sind auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 25a BauGB
Anpflanzgebote festgesetzt worden. So ist je angefangene 200 m2 nicht Gberbaubare Grund-
stlcksflache ein einheimischer Laubbaum zu pflanzen. Innerhalb der festgesetzten Flache
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine Strauchhe-
cke aus standorttypischen Gehdlzen anzupflanzen. Sie sind als Strauchhecken und/ oder
Gebuschstrukturen aufzubauen.

Das grunordnerische Konzept basiert auf den Vorgaben aus dem rechtskréaftigen Bebau-
ungsplan. Die MaBnahmen sollen einen Beitrag zur Einbindung in das Ortsbild leisten.
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8 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Einen wesentlichen Beitrag fir die Einbindung des Plangebietes in das Orts- und Land-
schaftsbild leisten grundsétzlich die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, die der Rege-
lung gestalterischer Inhalte dienen. Bei den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wird sich
i.d.R. an den orts- und regionstypischen Gestaltelementen orientiert.

In Anlehnung an die zu erwartende Bebauung soll eine den heutigen Bedlrfnissen entspre-
chende nutzergerechte Bautypologie unter Ausnutzung moderner architektonischer Gestalt-
elemente entwickelt werden. Im vorliegenden Fall ist jedoch zu bericksichtigen, dass auf-
grund der Gestaltungsvorgaben aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan seinerzeit ein ein-
heitliches Gestaltungskonzept angestrebt und auch umgesetzt wurde. Vor diesem Hinter-
grund sind die gestalterischen Festsetzungen des urspringlichen Plans in die 1. Anderung
Ubernommen worden. Der Bebauungsplan beinhaltet Regelungen zur Gestaltung der Dach-
landschaft, zu Einfriedungen, Abstellplatzen fir Millbehalter sowie die duBere Gestaltung
baulicher Anlagen. Zudem ist geregelt, dass aneinander gebaute Hauseinheiten (Doppel-
haus) mit gleicher Dachneigung, Traufhéhe, Dacheindeckung und AuBenwandgestaltung
auszubilden sind.

9 AUSFUHRUNGEN ZUR TECHNISCHEN INFRASTRUKTUR

9.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung (Trink- und Léschwasser) ist durch den Anschluss an das ortliche
Netz sichergestellt.

9.2 Abwasserbeseitigung

Im Zuge der Realisierung des rechtskréaftigen Bebauungsplans wurden im Plangebiet die
Abwasserbeseitigungsanlagen hergestellt. Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Inso-
fern ist fir die im Geltungsbereich der 1. Anderung gelegenen Grundstlicke eine ordnungs-
gemaBe Abwasserbeseitigung der Schmutz- und Niederschlagswasser gesichert.

9.3 Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom ist nach derzeitigem Kenntnisstand durch die An-
schlussméglichkeit an das 6rtliche Netz mdéglich.

9.4 Gasversorgung

Die Gasversorgung des Plangebiets ist nach derzeitigem Kenntnisstand ebenfalls durch die
Anschlussmaéglichkeit an das bestehende Netz gegeben.
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10 STATISTIK

Die Statistik stellt sich wie folgt dar:

m? %
GroBe 2.640 100
Allgemeines Wohngebiet 2.627,5 99,5
Verkehrsflache 12,5 0,5

1 BODENORDNUNG

Die im Geltungsbereich der 1. Anderung liegenden Grundstiicke stehen im Eigentum des
Vorhabentragers. Es werden bodenordnerische MaBnahmen notwendig, damit nach Lage,
Form und GréBe der Nutzung entsprechende Grundstiicke entstehen kénnen.

Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse wird jedoch kein formelles Bodenordnungsverfahren
nach §§ 45 ff BauGB durchgefihrt.

Far die Verbreiterung der ,Sankt-Georg-StraBe” wird die Inanspruchnahme von etwa 12,5 m2
privater Grundsticksflache notwendig. Dies wird zwischen der Stadt und dem Vorhabentré-
ger im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

12 KOSTEN

Fir die Stadt werden durch die Planung und die Umsetzung keine Kosten anfallen. Die Pla-
nungs- und Realisierungskosten des Projektes tragt der Vorhabentrager.

Im Wege vertraglicher Vereinbarungen zwischen der Stadt und dem Vorhabentrédger werden
Einzelheiten der Kostenlibernahme geregelt.
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13 EINGRIFFSBILANZIERUNG

Fir die Erfassung des durch die 1. Anderung hervorgerufenen Eingriffsumfangs wurde eine
Gegenlberstellung des ,Kompensationswertes® des rechtskraftigen Bebauungsplans und
der 1. Anderung vorgenommen.

Der ,Kompensationswert“ wurde folgendermaBen ermittelt:

Rechtskraftiger Bebauungsplan

Biotoptyp Werteinstufung nach|GréBe in m* |Wertpunkte
einer Menschenge-
neration

versiegelte Flache Baugrundstiicke - 36 1 1.042 1.042

mz fir Verbreiterung St. Georg-StraBe =
2604 x GRZ 0,4 = 1.042 m2

Versiegelte Flache Zuschlag gemaB § 19 1 521 521
(4) BauNVO (= 50% von GRZ 0,4 = 521

m2)

nicht Uberbaubare Grundstiicksflache 40 4 573 2.292

% von 2.604 m2 = 1.042 m2 - 392 m?
(Gehdlzstreifen) - 77 m2 (Geh- und Fahr-
recht fur ErschlieBungsweg) = 573 m?

Verkehrsflache (Verbreiterung St. Georg-

StraBe) 1 36 36
Verkehrsflache (Geh- und Fahrrecht fiir

ErschlieBungsweq) 1 77 77
Gehdlzstreifen (Planung) 6 392 2.352
Pflanzung von LB Il. Ordnung 13 St

a’15m?/St. (Planung) 6 0 1.170

Summe 2.640 7.490
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1. Anderung
Biotoptyp Werteinstufung nach|GréBe in m* |Wertpunkte
einer Menschenge-
neration
versiegelte Flache Baugrundstiicke — 1 1.051 1.051
12,5 m2 fiir Verbreiterung St. Georg-
StraBBe = 2.627,5 x GRZ 0,4 = 1.051 m?
versiegelte Flache Zuschlag gemans § 19 1 525,5 525,5
(4) BauNVO (= 50% von GRZ 0,4 = 521
m2)
nicht Gberbaubare Grundstulicksflache 40 4 964 3.856
% von 2.627,5 m2 = 1.051 m2 - 87 m?
(Gehdlzstreifen) = 964 m2
Verkehrsflache (Verbreiterung St. Georg-
StraBe) 1 36 12,5
Gehdlzstreifen (Planung) 6 87 522
Pflanzung von LB Il. Ordnung 13 St
a’15m?/St. (Planung) 6 0 1.170
Summe 2.640 7.137

Aus der Gegenuberstellung ergibt sich eine Differenz 353 Wertpunkte. Diese werden im We-
sentlichen durch den Wegfall der festgesetzten Pflanzgebote nach § 9 (1) Nr. 25a BauGB

erzielt.

Um das Kompensationsdefizit ausgleichen zu kénnen, sind im Rahmen der 1. Anderung wei-
tere AusgleichsmaBnahmen notwendig. Einem Defizit von 353 Wertpunkten entspricht bei-

spielsweise das Anpflanzen von 4 Bdumen Il. Ordnung (a 15 m?).

Die Stadt Bornheim strebt die Zahlung eines Ausgleichsbetrags an, um mit diesem Betrag
entsprechende MaBnahmen des stadtischen Okokontos umsetzen zu kénnen. Dieser be-

rechnet sich gemaB der Vorgabe der Stadt wie folgt:

>
>
>

88 m2x13€/ m?2=1.144 €

Da es sich um vorliegenden Fall um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wird
die Erbringung der KompensationsmaBnahmen auf der Grundlage des § 1a (3) BauGB im

hieraus ergibt sich folgendes Kompensationsgeld:

353 Wertpunkte entspricht einem Flachenanteil von ca. 88 m?

Durchflhrungsvertrag mit dem Vorhabentréager abschlieBend geregelt.

Das Kompensationsgeld in der Stadt Bornheim wird mit 13 €/ m? angesetzt




