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Stadt Bornheim

Textteil

zum Bebauungsplan Wd 54
in der Ortschaft Waldorf

Entwurf gemaR § 3 (2) und 4 (2) BauGB

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.  Artder baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

1.1 Sondergebiet (SO),
Zweckbestimmung "GrofR3flachiger Einzelhandel - Lebensmittelmarkt"

In dem gemalR § 11 (3) Nr. 2 BauNVO festgesetzten Sondergebiet (SO) "Grolflachiger
Einzelhandel - Lebensmittelmarkt” bestehen die nachfolgenden Beschrankungen fir
Verkaufsflachen (VKF) und Sortimente:

Verkaufsflache bis insgesamt maximal 1.700 m2? (davon maximal 10 % der VKF fur
Randsortimente), inklusive Backshop bis maximal 110 m2 VKF und Kiosk
(Tabak/Zeitschriften/Lotto-Toto) bis maximal 40 m2 VKF.

Zulassige Kernsortimente:

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Tabakwaren (WZ-Nr. 47.11 / 47.2),

Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse und Koérperpflegemittel (inkl. Wasch-/Reinigungsmittel)
(WZ-Nr. 47.75 /1 47.78.9)

Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)

2. Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

2.1 Grundflachenzahl (GR2)
Im Sondergebiet (SO) ist die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,8 begrenzt. Eine Uberschreitung
der GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
bezeichneten Anlagen ist zulassig.
GemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO ist eine Uberschreitung der Grundflache fiir Stellplatze mit
ihren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,9 zulassig.

2.2 Ho6he baulicher Anlagen
Die Hohe der baulichen Anlagen ist gemal § 16 (2) i.V. mit § 18 (1) BauNVO als maximale
Gebaudehohe (GH max.) festgesetzt.
Die maximale Geb&audehthe (GH max.) definiert den héchst zulassigen Punkt des Gebaudes in
Meter Uber Normalhéhennull (NHN). NHN ist die Bezugshdhe.

3. Bauweise (89 (1) Nr. 2 BauGB)

FUr das Sondergebiet (SO) ist die abweichende (a) Bauweise festgesetzt.

In der abweichenden Bauweise sind Gebaude Uber 50 m Lange zulassig; der notwendige
Grenzabstand ist einzuhalten.



Gebaude im Bereich des Flurstiicks 762 sind dort zwingend an der gemeinsamen Grundstlicksgrenze
mit dem Flurstiick 763 bzw. an der festgesetzten Baulinie zu errichten.

4.  Stellplatze (8 9 (1) Nr. 4 BauGB)
Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und der gesondert festgesetzten
Flachen fir Stellplatze (St) zulassig.

5. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(8 9 (1) Nr. 25a BauGB)
Die mit der Realisierung des Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
werden zum Teil durch die nachfolgenden Malinahmen (M 1 bis M 3) - nach den Mal3gaben im
Umweltbericht - ausgeglichen:

M1 - Pflanzung von Badumen

Innerhalb der im Sondergebiet (SO) festgesetzten Flachen fur Stellplatze (St) sind 16 Baume der
nachfolgenden Pflanzliste fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Mindestqualitat: HSt., 3 x v., StU 18-20 cm.

Je Baum ist eine Pflanzflache von mind. 5 mz2 offen zu halten. Das Wurzelraumvolumen soll mit 12
m3 in Form von Skelettbaumerde ausgebildet werden.

Pflanzliste
Feldahorn (Acer campestre "Elsrijk")
Hainbuche (Carpinus betulus "Fastigiata')

Die durch das Nachbarrechtsgesetz Nordrhein-Westfalen vorgegebenen Grenzabstande sind
einzuhalten.

M 2 - Pflanzen von Strauchern

Auf den Boschungsflachen zur L 183 (Blumenstral3e) und zum Donnerbachweg ist eine Strauchhecke
aus standortgerechte Straucher im Pflanzabstand von 1 m x 1 m der nachfolgenden Pflanzliste
fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Mindestqualitat: Str. 2 x v., ohne Ballen, 100-150 cm.

Pflanzliste

Bluthartriegel (Cornus sanguinea)
Gem. Hasel (Coylus avellana)
Eingriffeliger Weil3dorn (Crataegus monogyna)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

Die durch das Nachbarrechtsgesetz Nordrhein-Westfalen vorgegebenen Grenzabstinde sind
einzuhalten.

M 3 - Dachbegriinung

Auf den im Plan gekennzeichneten Flachen sind mind. 500 m2 des Daches mit einer Sedum-
Begrinung (60 g/m2, mind. jedoch 100 St. Sprossen in mind. 4 Arten) extensiv zu begriinen. Die
Starke der Vegetationsschicht muss mindestens 10 cm zuzgl. einer Drainschicht betragen. Das
Dachbegriinungssubstrat muss der FLL-Richtlinie (Ausgabe 2008) entsprechen.



6. KompensationsmalRnahmen aufl3erhalb des Plangebiets
(89 (1a)i.V. mit § 1a (3) BauGB)

Zum vollstandigen Ausgleich der unvermeidbaren Eingriffe im Plangebiet ist hinsichtlich des
bestehenden Defizits von 803 Biotopwertpunkten — in Absprache mit der Stadt Bornheim - auf einer
Parzelle in der Gemarkung Bornheim-Brenig, Flur 79, Nr. 2 "An der Jakobsbank" folgende Maflinahme
durchzufuhren:

Umwandlung von Fichtenwald in Stieleichenlaubwald

Auf einer Flache von 200 m2 wird zur Kompensation der dort vorhandene Fichtenwald in einen
standorttypischen Stieleichenlaubwald umgewandelt.

Die dkologische Aufwertung wird nach dem Bewertungsverfahren mit 4 Punkten berechnet.
Kompensationswert: 800 Biotopwertpunkte

Aufwertung: 4 Biotopwertpunkte

FlachengroRe: ca. 200 m2

Zur Umsetzung dieser MalRhahme durch die Stadt Bornheim zahlt der Investor ein
Kompensationsgeld in Hohe von 15,-€/m?, also 3.000,-€. Die abschlieiende Regelung erfolgt im
Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages.

7.  Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (8 9 (1) 21 BauGB)

7.1 Geh-und Fahrrechte (GFR)

Zur Sicherung einer Geh- und Fahrverbindung zwischen dem Donnerbachweg und den Flurstiicken
437, 438, 439, 440, 441, 453, 455, 456, 458, 762 und 763, Flur 12, ist Uberlagernd auf den privaten
Grundstticksflachen ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der vg. Flurstiicke festgesetzt.

Zusétzlich sind im Grundbuch eine dingliche Sicherung sowie eine Baulasteintragung vorzunehmen.

7.2 Leitungsrechte (LR)

Fir den im Sondergebiet (= private Grundsticksflachen) verbleibenden 6ffentlichen
Mischwasserkanal ist zugunsten des Entsorgungstrégers ein Leitungsrecht festgesetzt. Dabei ist
beiderseitig ein Schutzstreifen von 2,5 m berlicksichtigt.

Zusétzlich sind im Grundbuch eine dingliche Sicherung sowie eine Baulasteintragung vorzunehmen.

B. BAUGESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN
(gemal § 9 (4) BauGB i.V. mit § 86 BauO NRW)

1. Dachform und -neigung
Im gesamten Plangebiet sind fir die Gebaude als Dachform Flachd&cher und geneigte Dacher mit
Dachneigungen bis maximal 10° zulassig.

2. Dachmaterial und -farbe
Dacheindeckungen aus Materialien mit glanzenden oder reflektierenden Oberflachen sind nicht
zulassig. Ausnahmsweise zugelassen werden Anlagen zur Warme- und Stromgewinnung.



3.  Grundstickseinfriedung
Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie sonstiger Grundstiicksgrenzen sind Einfriedungen
bis maximal 1,5 m Hohe zuléssig.

4.  Werbeanlagen (AuRenwerbung)

4.1 Werbeanlagen an Gebauden

Im Sondergebiet (SO) sind innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflichen maximal funf
Werbeanlagen in einer Grof3e von jeweils maximal 10 m? zulassig.

Die Werbeanlagen sind nur an der Stétte der ausgeibten Leistung und nur unmittelbar am
Gebaude zulassig, jedoch nicht in Form von Auslegern.

Oberhalb der Gebaudeoberkante sowie auf der Dachflache sind Werbeanlagen nicht zul&ssig.
Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht oder laufender Schrift sind
nicht zulassig.

4.2 Freistehende Werbeanlagen

Im Sondergebiet ist innerhalb der mit W bezeichneten, umgrenzten Flache die Errichtung einer
Werbetafel mit Darstellung der im Sondergebiet angesiedelten Einzelhandelsnutzungen zulassig.

Die Werbetafel darf die Héhe von 77,00 m dber NHN (Normalhdhennull) nicht Gberschreiten. Dies
entspricht einer Hoéhe der Werbeanlage von rd. 3,5 m.

Die Werbetafel wird in der Breite auf 2,50 m beschrankt.

Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht oder laufender Schrift sind
nicht zulassig.

5. Begriinung der Stellplatze
Im Bereich der Stellplatzanlage sind die Baumpflanzungen entsprechend des Gestaltungsplanes in
der Anlage (Seite 7) zu verorten.

C. HINWEISE

1. Archaologische Bodenfunde

Werden Bodendenkmaler als Zeugnisse der Geschichte oder fur den Laien erkennbare mogliche
Bodendenkmaler sowie Veréanderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit
entdeckt, ist nach den 88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW (DSchG NW) die
Entdeckungsstétte in unverdndertem Zustand zu erhalten und dies der Stadt Bornheim als Untere
Denkmalbehérde (02222/945-0) oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland,
Aul3enstelle Overath, Gut Eichtal, An der B 484, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax
02206/9030-22, unverziglich zu melden.

Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des
Rheinischen Amtes fir Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

2. Bodenschutz / Bodenveranderungen

Der im Plangebiet vorhandene humose belebte Oberboden ist geméal § 202 BauGB zum Schutz
des Mutterbodens und gemalf3 DIN 18915 von Bau- und Betriebsflachen gesondert abzutragen, zu
sichern und zur spateren Wiederverwendung zu lagern und als kulturfahiges Material zur Anlage
von Strauch- und Baumvegetation wieder aufzubringen.

Sollten im Zuge der Baumafinahmen vor Ort schadliche Bodenverénderungen festgestellt werden, ist
die Untere Bodenschutzbehtrde nach 8§ 2 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG)
unverzuglich zu informieren.



3. Abfallwirtschaft

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender Wasserrechtlicher Erlaubnis
zulassig.

Das im Rahmen der Baureifmachung des Baugrundstiicks anfallende bauschutthaltige oder
organoleptisch auffallige Bodenmaterial (z. B. aus Bodenauffiillungen) ist ordnungsgemal zu
entsorgen. Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem
Rhein-Sieg-Kreis, Sachgebiet "Gewerbliche Abfallwirtschaft, anzuzeigen. Dazu ist die
Entsorgungsanlage anzugeben oder die Wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle
vorzulegen.

4, Kampfmittelfunde

Bei Kampfmittelfunden im Plangebiet wahrend der Erd-/Bauarbeiten sind die Arbeiten sofort
einzustellen und unverziglich die néchstgelegene  Polizeidienststelle  oder  der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu verstandigen.

Sollten in dem in Rede stehenden Bereich Erdarbeiten mit erheblicher mechanischer Belastung
(z.B. Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten oder vergleichbare Arbeiten) durchgefiihrt
werden, wird eine Tiefensondierung empfohlen.

5. Larmschutz

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm sind folgende Randbedingungen, die nicht

gem. 8 9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzt werden koénnen, im Baugenehmigungsverfahren zu

bertcksichtigen:

. Betriebszeit: Die Betriebszeit liegt zwischen maximal 7.00 und maximal 22.00 Uhr
(Ladenoéffnungszeit zuziglich Parkplatznutzungszeit).

" Anlieferung: Die Anlieferung findet ausschlief3lich tags in der Zeit von 6.00 bis 22.00 Uhr
statt.

. Technische Anlagen: Gerateanordnung sowie schallabsorbierende Auskleidung der
Innenseiten der AuRenwéande am geplanten Aufstellungsort (Turm) der technischen Anlagen
sind gem. Kapitel 3.3. der Schalltechnischen Untersuchung (KRAMER Schalltechnik vom 3.
Mai 2015) auszufiihren.

6. Bauliche Anlagen an Landesstrafien
Aufgrund des 8§ 25 des Strallen- und Wegegesetzes des Landes Nordrhein-Westfalen (StrwG
NW) bestehen entlang der LandesstraRen Einschrankungen hinsichtlich baulicher Anlagen.

6.1 AuRerhalb der Ortsdurchfahrten bedirfen Baugenehmigungen oder nach anderen
Vorschriften notwendige Genehmigungen gemal} § 25 Abs. 1 StrWG NW der Zustimmung
der Stralenbaubehérde, wenn bauliche Anlagen jeder Art

a) langs der Landesstral3e in einer Entfernung bis zu 40,0 m, gemessen vom auf3eren Rand der
fur den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, errichtet, erheblich ge&ndert oder
anders genutzt werden sollen.

b) Uber Zufahrten oder Zugdnge an Landesstral3en unmittelbar oder mittelbar angeschlossen
oder bei bereits bestehendem Anschluss erheblich geandert oder genutzt werden sollen.

6.2 Gemal § 33 der StralRenverkehrs-Ordnung ist die StraRenbaubehérde an MaRnahmen zu
beteiligen, die die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Landesstrale 183
beeintrachtigen kénnen. Vom Bauordnungsamt ist daher sicherzustellen, dass Uber die
Schutzzonen hinaus, Werbeanlagen, Firmennamen, Angaben tber die Art von Anlagen und
sonstige Hinweise, die den Verkehr auf der LandesstraBe 183 beeintrachtigen kénnen, nur
dann aufgestellt werden durfen, wenn die StralRenbaubehdérde zugestimmt hat.

7. Anlagen der AuRenwerbung an Landesstralien

Auf Grund des § 28 Abs. 1 des Stral3en- und Wegegesetzes des Landes Nordrhein-Westfalen
(StrWwG NW) durfen Anlagen der AuRenwerbung aufRerhalb der Ortsdurchfahrten von Landes- und
KreisstralRen in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom &ul3eren Rand der fir den
Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden.



8. Loschwasserversorgung

Hinsichtlich der Loschwasserversorgung ist der individuelle Objektschutz der Baulichkeiten vom
Vorhabentrager selbst zu gewéhrleisten und im spateren Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen (siehe Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V.
—DVGW- "Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung").

Die Feuerwehrzu- und -umfahrten, Rettungswege, Aufstell- und Bewegungsflachen und weiteren
Auflagen sind im spateren Baugenehmigungsverfahren zu beachten.

9. Niederschlagswasserbeseitigung

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist auf Grund einer genehmigten
Kanalisationsnetzplanung — gemall 8 5la (3) Landeswassergesetz (LWG) - in den
Mischwasserkanal im Donnerbachweg einzuleiten. Dies steht in Ubereinstimmung mit der
Generalentwéasserungsplanung (GEP) der Stadt Bornheim.

Der zulassige Versiegelungsgrad gem. Mittelwert GEP fir dieses Gebiet betragt 76 %. Auf Grund
des geplanten hoéheren Versiegelungsgrades (rd. 90 %) ist somit eine kleine Rickhaltung im
Plangebiet erforderlich.

10. Erneuerbare Energien

Im Hinblick auf eine klima- und umweltschonende Stadtentwicklung wird der Einsatz erneuerbarer
Energien empfohlen. In diesem Zusammenhang wird u. a. auf das Gesetz zur Foérderung
Erneuerbarer Energien im Warmbereich (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz — EEWarmeG)
verwiesen.

11. DIN-Normen und WZ-Nummern

Die in dieser Satzung in Bezug genommenen DIN-Normen kénnen bei der Stadt Bornheim,
Rathausstralle 2, 53332 Bornheim, im Fachbereich Stadtplanung und Grundstiicksneuordnung
wahrend der Offnungszeiten eingesehen und auch Uber die Beuth-Verlag GmbH,
Burggrafenstral3e 6, 10787 Berlin kostenpflichtig bezogen werden.

Die in dieser Satzung in Bezug genommenen Klassifikationen der Wirtschaftszweige (WZ-
Nummern) kdnnen bei der Stadt Bornheim, Rathausstralle 2, 53332 Bornheim, im Fachbereich
Stadtplanung und Grundstiicksneuordnung wéahrend der Offnungszeiten sowie im Internet
eingesehen werden.

12. Tierschutz

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

13. Aufhebung bisheriger Festsetzungen

Mit der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans Wd 54 treten Teile des Bebauungsplans Nr.
147 "Gewerbegebiet Waldorf", betreffend den Geltungsbereich des Bebauungsplans Wd 54, aul3er
Kraft.

14. Fachgutachten
Folgende Fachgutachten wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Wd 54 erarbeitet:

= Artenschutzrechtliche Vorprifung (Stufe 1), RMP Stephan Lenzen Landschaftsarchitekten, Bonn, 4. Mai

2015

= Verkehrsgutachterliche Stellungnahme zur Erweiterung des REWE, IVV Aachen, Stand 25. Méarz 2015

= Auswirkungsanalyse fir die Neuaufstellung des Rewe Supermarktes am Donnerbachweg in Bornheim-
Waldorf, BBE-Handelsberatung, Kéln, Stand Mérz 2015

= Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Wd 54 — Sondergebiet "Grol3flachiger Einzelhandel"

(Erweiterung REWE-Markt), KRAMER Schalltechnik GmbH, Sankt Augustin, Stand 3. Mai 2015
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Positionierung der Baume im Bereich der Stellplatzanlage
(gemaR § 86 Abs. 1 Nr. 4 BauONW)
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