STADT BORNHEIM
1. Anderung des

vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Wi 01.1

und des dazugehorigen Vorhaben- und

Erschliessungsplans
in der Ortschaft Widdig

Textliche Festsetzungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB und BauNVO

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 2 bis 9 BauNVO)
Reines Wohngebiet (WR) gemaB (§ 3 BauNVO)

1
1.1

2.2

Allgemein zuldssig sind:

Wohngeb&dude.

Unzulassiqg sind:

Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fur die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,

Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedlrfnissen der Bewohner des Gebie-
tes dienende Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

1.2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21 BauNVO)

1.2.1 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse ist mit Z = Il festgesetzt:

1.2.2 GeschoB und Grundfldchenzahl

Es gelten folgende Regelungen zur GeschoB- (GFZ) und Grundflachenzahl (GRZ):

GFZ

0,8

GRZ

0,4




1.2.3
(1)

1.3

1.4

1.4.1

Hohe baulicher Anlagen

Es gelten folgende Definitionen fir die H6he baulicher Anlagen:

Die Firsthdhe (FH) ist definiert als das Abstandsmaf von der Oberkante der anbau-
fahigen Verkehrsflache bis Oberkante First.

Die Traufhdhe ist als das AbstandsmaB zwischen Oberkante der anbaufahigen Ver-
kehrsflache und der Schnittkante zwischen den AuBenflachen des aufgehenden
Mauerwerks und der Dachhaut definiert.

Ausgangspunkt fir die Bestimmung der H6he baulicher Anlagen ist die an der stra-
Benseitigen Gebaudemitte geltende Hbéhe der StraBengradiente. Bei Eckgrundsti-
cken qilt die Verkehrsflache als MaBbezugspunkt, Uber die die ErschlieBung des
Grundsticks (Eingang) erfolgt.

Es gelten folgende H6hen baulicher Anlagen:

Gebiet | Firsthdhe | Traufhéhe ‘
WR ‘ 9m ‘ 45m

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

Die Langsachse des Gebaudes (=Traufseite des Gebaudes) ist zu der Langsachse
der das Gebaude erschlieBenden o6ffentlichen Verkehrsflache auszurichten (= ,Trauf-
standigkeit” der Gebaude zur StraBe).

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen sowie Stellung baulicher Anlagen
(8§ 9 (1) Nr. 3 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVQO)

Es ist die abweichende Bauweise gemanB § 22 (4) BauNVO festgesetzt. Zulassig sind
Einzel- und Doppelhduser geman folgender Definition:

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

Doppelhauser sind zwei selbststédndig benutzbare, an einer gemeinsamen Grund-
stlicksgrenze aneinander gebaute, im Ubrigen jedoch freistehende Gebaude mit ei-
ner Gesamtlange von hdéchstens 12 m. Zu der nicht angebauten seitlichen Grund-
stlcksgrenze muss die nach Landesrecht erforderliche Abstandsflache eingehalten
werden.

Hinweis: In der Planurkunde ist die auf den einzelnen Grundsticken zuladssige Bau-
weise festgesetzt.



1.5.

1.5.1

1.5.2

1.6

1.7

1.8

1.8.1

1.9

1.9.1

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9 (1)
Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 (6), 14 und 23 (5) BauNVO)

Nebenanlagen

Im Bereich der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind Nebenanlagen nur zu-
lassig, wenn sie 20 m2 nicht Uberschreiten, mit Ausnahme des Bereichs vor der stra-
Benseitigen Baugrenze und deren geradlinigen Verlangerung zu den seitlichen
Grundstiicksgrenzen (= Vorgarten). Dort sind Nebenanlagen auBer Abfallbehéltern
und deren Standplatze unzuléssig.

Je Grundstlck ist hdchstens eine Nebenanlage i.S. des § 14 (1) BauNVO zulassig.
Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
und deren geradlinigen Verlangerung zur seitlichen Grundstlicksgrenze und innerhalb
der festgesetzten Flachen fur Garagen zulassig.

Vor den Garageneinfahrten ist ein Stauraum von 5 m — gemessen ab der angrenzen-
den StraBenbegrenzungslinie - freizuhalten.

Es missen Stellplatze wie folgt nachgewiesen werden:
» 1 Wohneinheit mindestens 2 Stellplatze,

» 2 Wohneinheiten mindestens 3 Stellplatze.

Héchstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebéaude (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Die Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden ist auf maximal 2 begrenzt.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)
Ein- und Ausfahrten

Es ist je Wohneinheit hdchstens 1 Ein- und Ausfahrt bis zu einer Breite von maximal
3 m zulassig.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Versiegelung im Vorgartenbereich (= Flache vor der straBenseitigen Baugrenze und deren
geradlinigen Verlangerung zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen)

Vorgartenflachen dirfen nur bis zu 40% versiegelt werden. Stellplatze und Zufahrten
sind nicht anzurechnen.

Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Anpflanzung von (Einzel) Bdumen Il. Ordnung

Je angefangene 200 m? nicht Uberbaubare Grundstlcksflache ist ein einheimischer
Laubbaum zu pflanzen.

Es sollen Pflanzen gemaB der im Anhang beigefigten Pflanzliste verwendet werden.



1.9.2

Anpflanzung einer Strauchhecke

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen ist eine Strauchhecke aus standorttypischen Gehdlzen anzupflanzen.
Sie sind als Strauchhecken und/oder Geblschstrukturen aufzubauen.

Es sollen Pflanzen gemaRB der im Anhang beigeflgten Pflanzliste verwendet werden.

2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (4) BauGB I.V.m. § 86 BauO NRW)
2.1 Dachgestaltung (§ 86 (1) Nr. 1 BauO NRW)
Dachform/-neigung
Es sind nur geneigte Dacher in Form des Satteldachs mit einer Neigung von 20° bis
40° zulassig.
Dachaufbauten
Dachaufbauten dirfen insgesamt 50% der Gebaudefront nicht Gberschreiten.
Vom seitlich aufgehenden Mauerwerk missen Dachgauben und Dacheinschnitte
mindestens 1 m Abstand einhalten.
Material und Farbgebung
Die Dacheindeckung ist nur in dunkelbraun oder anthrazit zulassig. Dachaufbauten
oder Zwerchhauser sind mit Dachpfannen, verschiefert oder im Zink- oder Kupfer-
falzsystem auszubilden.

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

Einfriedungen sind als standortgerechte, frei wachsende oder geschnittene einheimi-
sche Hecken zulassig.

Desweiteren sind, mit Ausnahme der Vorgartenbereiche, Zaune bis 1,20 m Hbéhe zu-
lassig.

In den Vorgartenbereichen sind Z&une bis 0,8 m zul&ssig.

2.3 Gestaltung von Abstellplatzen fiir Millbehélter (§ 86 (1) Nr. 4 BauO NRW)
Mullbehélter-Standplatze sollen mit Rankgeriisten oder Pergolen gestaltet und be-
griint werden. Die Eingriinung mit Hecken- und Strauchpflanzungen ist ebenfalls zu-
lassig.

Es sollen Pflanzen gemaRB der im Anhang beigeflgten Pflanzliste verwendet werden.

2.4 Gestaltung aneinander gebaute Hauseinheiten (§ 86 (1) Nr. 1 BauO NRW)

Aneinander gebaute Hauseinheiten (Doppelhaus) sind mit gleicher Dachneigung,
Traufhdhe, Dacheindeckung und AuBenwandgestaltung auszubilden.
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AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 86 (1) Nr. 1 BauO NRW)

AuBenwandflachen sind als verklinkerte, holzverschalte oder verputzte Flachen aus-
zubilden.

Hinweise

3.2

3.3

3.4

Niederschlagswasserbeseitigung

Das Bebauungsplangebiet liegt in der Schutzzone IIIA des Wasserwerks Urfeld. Die
bestehenden Auflagen wie das Verbot von wasserdurchlassigen Materialien sind zu
beachten.

Die Beseitigung des Niederschlagswassers erfolgt nach § 51a LWG in den vorhande-
nen Regenwasserkanal durch ortsnahe Einleitung in den Rhein.

Es wird darauf hingewiesen, dass fur den Anschluss der Regen- und Schmutzwas-
serbeseitigung vom Anschluss- und Benutzungszwang sowie von der Niederschlags-
wassergebihr Befreiungen nicht erfolgen kénnen.

Zur Uberflutungsbetrachtung bei Starkregenereignissen innerhalb des Bebauungs-
plangebietes sind weiterflihrende Planungen/ Aussagen des ErschlieBungstragers/
Bauherren erforderlich.

Archéologische Bodenfunde und Befunde

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Bodenbewegungen auftretende archaologische
Bodenfunde und Befunde gemaB dem Gesetz zur Pflege der Denkmaler im Lande
NRW (Denkmalschutzgesetz -DSchG-) vom 11.03.1980 der Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde bzw. dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege, AuBBenstelle
Overath (Gut Eichenthal, 51491 Overath, Tel. 02206/80039) zu melden sind.

Kampfmittelbeseitigung

Das Plangebiet liegt in einem ehemaligen Bombenabwurf-/Kampfgebiet. Die Auswer-
tung von Luftbildern durch den KampfmittelrAumdienst der Bezirksregierung Koln hat
Hinweise auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern/ Kampfmittel ergeben.

Es wird empfohlen, den o0.g. Bereich absuchen bzw. abbohren zu lassen. Bei Erdar-
beiten wird um entsprechend vorsichtige Vorgehensweise gebeten. Bei Auffinden von
Bombenblindgangern/ Kampfmittel wahrend der Erd-/ Bauarbeiten sind aus Sicher-
heitsgrinden die Arbeiten sofort einzustellen. In diesem Fall ist die zustandige Ord-
nungsbehérde der Stadt Bornheim, der Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die
nachstgelegene Polizeidienststelle unverziglich zu verstandigen.

Hochspannungsfreileitung

Um die elektrische Belastung im Wohnbereich und in den Garten so gering wie mdg-
lich zu halten, werden folgende MaBnahmen empfohlen:

a) Abgeschirmte Elektroinstallation im Erdgeschoss und in den Obergeschossen der
Hauser mit abgeschirmten Mantelleitungen und abgeschirmten Dosen. Die Elekt-
roinstallation im Keller kann eventuell konventionell erfolgen.

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

c) Die Stromkreise der Schlaf- und Kinderzimmer sollten mit Netzabkopplern instal-
liert werden, um im Schlafbereich elektrische Feldbelastungen durch in den Zim-
mern betriebene Elekirogerate auszuschlieBen. Dies kann auch nachtraglich ge-
schehen, wenn Nachmessungen in den gesamten Bereichen Feldstérken von (-
ber 5 V/m ergeben haben.



3.5

3.6

d) Terrassen und andere fir langeren Aufenthalt im Freien vorgesehene Bereiche
sollten Uberdacht werden z.B. durch Markisen oder eine Pergola. Eine blickdichte
Abdeckung ist zum Erreichen einer guten Schirmwirkung gegen elektronische
Felder nicht erforderlich.

e) Anpflanzung von Baumen und Strduchern in den Garten, die wenigstens eine
Hohe von 3 m erreichen.

f) Die Abgrenzung der Grundstiicke sollte nur mit Holz- und Kunststoffzdunen oder
steinernen Mauern erfolgen. Metallzdune sind wegen ihrer elektronischen Feld-
ankoppelung zu meiden oder zu erden.

Den zukinftigen Bewohnern werden auBerdem die folgenden MaBnahmen nach dem
Gutachten von Dr. Trost vom 18.08.2001 (Seite 21) empfohlen:

a) Insbesondere Spielbereiche von Kindern im Freien sollen mit Bischen und Bau-
men gegen die elektrischen Felder abgeschirmt werden.

b) Es soll auf schnurlose Telefone nach DECT-Standard verzichtet werden, statt-
dessen sollen Schnurlostelefone nach CT1+Standard verwendet werden.

c) Zuséatzliche Magnetquellen wie z.B. Radiowecker mit Netzanschluss im Schlafbe-
reich sind zu vermeiden.

d) Es sollen keine Metallbetten und méglichst keine Federkernmatratzen benutzt
werden.

GemaB dem Durchfiihrungsvertrag besteht die Verpflichtung, wonach der Vorha-
bentrager diese Empfehlungen den Kaufinteressenten vor Abschluss des Kaufver-
trags mitzuteilen hat.

Schutzstreifenbereich

Die im Grundbuch eingetragenen Grunddienstbarkeiten der RWE, welche leitungsge-
fahrdende MaBnahmen im Schutzstreifen der Hochspannungsfreileitungen untersa-
gen, sind bei Inanspruchnahme der Grundstlicke innerhalb des Schutzstreifens zu
beachten. Der Schutzstreifen erfasst im Bereich der 1. Anderung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans die Parzellen Gemarkung Widdig, Flur 10, Nrn. 723 und 284.

Die Regionalgas Euskirchen GmbH & Co. KG weist auf einen im Plangebiet vorhan-
denen Leitungsbestand hin. Der Bestand dieser Anlagen muss gesichert sein. So
sind insbesondere leitungsgefdhrdende MaBnahmen wie etwa das Anpflanzen von
Bdumen auBerhalb der Leitungstrassen anzustreben. Auf die Einhaltung der Vorga-
ben des Merkblattes ,Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen“der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen wird hingewiesen.

Die einzelnen Bauvorhaben kénnen von der ,KarolingerstraBe“ aus mit Erdgas ver-
sorgt werden. Bei Interesse kann der Einsatz von erneuerbaren Energien durch den
Versorgungstrager geprtift werden.

Das Wasserwerk Bornheim teilt mit, dass keine Bedenken gegen die vorliegende 1.
Anderung bestehen, sofern der Bestand der Trinkwasserleitungsanlagen gesichert
ist.

Die einzelnen Bauvorhaben kénnen von der ,KarolingerstraBe” aus mit Wasser ver-
sorgt werden.



Leitungsgefdhrdende MaBnahmen wie etwa das Anpflanzen von Bdumen sind au-
Berhalb der Leitungstrassen anzustreben. Auf die Einhaltung der Vorgaben des
Merkblattes ,Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der
Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen wird hingewiesen.

ANHANG - PFLANZLISTE

Pflanzliste

Baume Il. Gr6Benordnung:

Feldahorn
Hainbuche
Vogelkirsche
Eberesche
Mehlbeere

Stréucher:

Echte Felsenbirne
Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Hasel

Zweigriffeliger WeiBdorn
Eingriffeliger WeiBdorn
Liguster

Gemeine Heckenkirsche
(Strauch)

Faulbaum

Schlehe

Feldrose

Hundsrose
Brombeere

Himbeere

Salweide
Traubenholunder
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Sanddorn

Schling- und Kletterpflanzen

Waldrebe

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aucuparia
Sorbus aria

Amelanchier ovalis
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare

Lonicera xylosteum

Rhamnus cathaticus
Prunus spinosa
Rosa arvensis

Rosa canina

Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix caprea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Virburnum lantana

Hippophae rhamnoides

Clematis i.A.



Knéterich

Efeu

Kletterhortensie

Heckenkirsche (kletternde Arten)
Wilder Wein

Wilder Wein

WeiNrebe

Blauregen

(oder Sorten hieraus)

Fallopia aubertii
Hedera helix
Hydrangea petiolaris
Lonicera i.A.
Parthenocissus i.A.
Vitis coignetiae

Vitis cult.

Wisteria i.A.



