Stadt Bornheim
Bebauungsplan De 04

in der Ortschaft Dersdorf

Textliche Festsetzungen

A

Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1

2.2

geman § 9 BauGB i.V.m. BauNVO
Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO

Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen

Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Nr. 2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen

Nr. 4 Gartenbaubetriebe

Nr. 5 Tankstellen

nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans.
MalR der baulichen Nutzung, H6he baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mald der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) und die Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze bestimmt.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe der Oberkante des Erdgeschossful3bodens ist mit mind. 0,3 m und max.
0,50 m Uber der Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflache, gemessen am Mittelpunkt der
jeweiligen Grundstiickgrenze, festgesetzt.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird wie folgt beschrank:

Bei der zulassigen 2-geschossigen Bauweise sind eine Traufhdhe von max. 6,5 m
und eine Firsthbhe von maximal 11,0 m Gber Bezugspunkt zul&ssig.

Es gelten folgende Definitionen fir die H6he baulicher Anlagen:

Die Firsthohe (FH) ist definiert als das Abstandsmafd von der Oberkante des Erdge-
schossfuBbodens bis Oberkante First.

Die Traufhohe (TH) ist als das Abstandsmal® zwischen Oberkante Erdgeschossful3-
boden und der Schnittkante zwischen den AuBenflichen des aufgehenden Mauer-
werks und der oberen Dachhaut definiert.

Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der festgesetzten Hohen wird die Hohe der Ober-
kante der fertigen offentlichen Verkehrsflache (Grenze zwischen fertiger 6ffentlicher
Verkehrsflache - Gehweg/StralRe - und dem jeweiligen Baugrundstiick), zu der der
Haupteingang des Gebaudes orientiert ist, festgesetzt.



4.1

4.2

7.1

7.2

Malgeblich sind die ausgebauten, ansonsten die geplanten Hohen der 6ffentlichen
Verkehrsflache.

Im Plangebiet dirfen die festgesetzten maximalen Traufhdhen durch auf3ere Umweh-
rungen (Brustungen, Gelander 0.4.) von Dachterrassen, Balkonen und Loggien um
maximal 1,10 m Uberschritten werden.

Grolde der Baugrundstiicke (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Fur die Baugrundstticke mit einer zulassigen Einzelhausbebauung wird eine Mindest-
grof3e von 400 gm festgesetzt.
Im Einzelfall sind Abweichungen von max. 10% zul&ssig.

Nebenanlagen, Garagen, offene und Uberdachte Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB)

Nebenanlagen

Die Errichtung untergeordneter Nebenanlagen und Einrichtungen gemaf 8 14 Abs. 1
BauNVO ist grundsatzlich zuléassig. AufRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
darf jedoch je Baugrundstiick nur eine Nebenanlage bis max. 30 cbm Bruttoraumin-
halt errichtet werden. Hiervon ausgenommen sind Einhausungen von Mulltonnen und
Fahrradern bis zu einer Hohe von max. 1,50 m.

Garagen, offene und Uberdachte Stellplatze

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind gemal § 12 Abs.
6 BauNVO Stellplatze, Carports, Garagen nur innerhalb der tUberbaubaren Grund-
stiicksflachen und deren geradlinigen Verlangerung zur seitlichen Grundstticksgrenze
zulassig.

Vor den Garageneinfahrten ist ein Stauraum von mindestens 5 m — gemessen ab der
angrenzenden Stral3enbegrenzungslinie - freizuhalten.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (gemafl 8 9 Abs. 1 Nr.
6 BauGB)

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes (WA), in dem ausschlieRlich
Einzelh&user zulassig sind, ist gemald 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die hochstzulassige
Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden auf zwei je Haus begrenzt.

Verkehrsberuhigter Bereich (8 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Verkehrsflachen werden als verkehrsbe-
ruhigte Bereiche festgesetzt. Die jeweilige Zweckbestimmung (Verkehrsberuhigter
Bereich, FuRBweg) ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Grunordnerische Festsetzungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.
mit Nr. 25 BauGB)

Grinordnerische Festsetzungen

Die unversiegelten Gartenflachen von ca. 4.826 m2 sind Uberwiegend mit standort-
heimischen Gehélzen in Anlehnung an den Landschaftsplan Nr. 2 Bornheim, 1. Ande-
rung, anzulegen.

MalRnahmen zur Vermeidung des artenschutzrechtlichen Tétungsverbotes nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG

Das Baufeld inkl. bendétigter Arbeitsraume ist aul3erhalb der Brutzeit, also von Anfang
Oktober bis Ende Februar freizumachen.



7.3.

Zuordnungsfestsetzung Eingriff-Ausgleich / Externe Kompensation

(geman § 9 Abs. 1a BauGB).

Der Ausgleich der unvermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft ist hinsichtlich
des verbleibenden Defizits von 25.572,5 Okowertpunkten - in Abstimmung mit der
Stadt Bornheim — Uber das das Kompensationsflachenkataster der Stadt Bornheim
abzulosen.

Die AusgleichsmaRhahmen bestehen in der Umwandlung nicht standortgerechter
Fichtenforste in standortgerechte Laubbestande. Alle Flachen befinden sich im Eigen-
tum der Stadt Bornheim. Die MalRnahmen erbringen eine Erhéhung der 6kologischen
Wertigkeit auf der Gesamtausgleichsflache von 13.026 m2 um zwei Okowertpunkte.
Daraus resultiert ein Okowertpunktezuwachs von 26.052.

Im Einzelnen handelt sich um die Flachen:

a. Gemarkung Bornheim-Brenig, Flur 79, Flurstiick 2, 10.400 m2, Fichtenforst, Wer-
tigkeit 4, Zielbiotop: standortheimischer Laubwald, Wertigkeit 6, Erhdhung der
Okologischen Wertigkeit 20.800.

b. Gemarkung Roisdorf, Flur 20, Flurstiick 105, 1.726 m?, Fichtenforst, Wertigkeit 4,
Zielbiotop: standortheimischer Laubwald, Wertigkeit 6, Erhdhung der 6kologi-
schen Wertigkeit 3.542.

c. Gemarkung Rosidorf, Flur 21, Flurstiick 13, Gesamtflachengrof3e 2.669 m?, davon
eine Teilflache vom 900 m?, Fichtenforst, Wertigkeit 4, Zielbiotop: standortheimi-
scher Laubwald, Wertigkeit 6, Erh6hung der 6kologischen Wertigkeit 1.800.

Gestalterische Festsetzungen

(gemaf 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)

Dachform und Dachneigung

Baulich zusammenhangende Hauptbaukdrper sind mit der gleichen Dachneigung,
Trauf- und Firsthéhe zu errichten. Wird an ein bestehendes Wohngeb&ude angebaut,
so sind dessen Dachform und -neigung zu Ubernehmen. Nebeneinander liegende
Garagen und Carports sind mit einem Flachdach in gleicher Traufhéhe auszufthren.
Bei Errichtung von Gebauden mit Satteldachern sind zur Optimierung des Einsatzes
regenerativer Energien nur Dachneigungen von mindestens 30° und maximal 40° zu-
lassig.

Dachform Dachneigung
Satteldach/ Walmdach 30° - 40°
Zeltdach / Flachdach bis zu 5°
Pultdach, einseitig geneigt bis 10°
Pultdach, versetzt, beidseitig bis 25°
geneigt

Bei Errichtung von Staffelgeschossen sind nur die Dachformen Zeltdach, Flachdach
oder einseitig geneigtes Pultdach zulassig.

Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind ausschliel3lich Farbspektren von Hellgrau bis schwarz,
dunkelrot oder braun in nicht reflektierenden Materialien und Lackierungen zulassig.
Ausnahmen kénnen fur die Nutzung regenerativer Energien oder Dachbegriinungen
zugelassen werden.

Dachaufbauten, Zwerchhauser



Dachaufbauten und Dacheinschnitte dirfen insgesamt 50% der jeweiligen Auf3en-
wand nicht Uberschreiten und missen von dem Ortgang mindestens 1,50 m und von
dem Dachfirst mindestens 1,50 m Abstand einhalten. Briistungen von Gauben sind in
den Dachschrdgen unterzubringen. Dachaufbauten im ausgebauten Spitzbo-
den/Studio sind unzuléssig. Zwerchhauser durfen insgesamt 60% der Gebaudebreite
nicht tiberschreiten.

Vorgarten

Vorgartenflachen sind gartnerisch zu gestalten. Zuléssig sind Zuwegungen, Zufahr-
ten, Fahrrad- und >Milltonnenstellplatze. Befestigte Flachen sind in wasserdurchlas-
sigem Material auszufihren und dirfen insgesamt 65 % der Vorgartenflache nicht
Uberschreiten.

(Ein Vorgarten ist die Flache zwischen der Stral3enbegrenzungslinie und der vorde-
ren Bauflucht in der kompletten Breite des Grundsticks).

Einfriedungen

Einfriedungen sind als standortgerechte, freiwachsende oder geschnittene einheimi-
sche Hecken zulassig. In den Vorgartenbereichen (= Bereich zwischen der stral3en-
zugewandten Fassade und der StralRenbegrenzungslinie) sind dartiber hinaus offen
gestaltete Zaune bis zu 0,60 m Hohe und an den restlichen Grundstiicksgrenzen bis
Zu einer Héhe von 1,20 m zulassig.

Bei seitlich entlang der Hausgéarten angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen sind
Einfriedungen als Zaun bis zu einer H6he von 1,80 m auf einer Lange von max. 5,0 m
zulassig.

Von diesen Festsetzungen sind Einfriedungen von Terrassen, die unmittelbar an die
Wohngebaude anschlieRen, bis zu einer Tiefe von 3,0 m ausgenommen

Hinweise

Archéologische Funde

Werden Bodendenkmaler als Zeugnisse der Geschichte oder fur den Laien erkennba-
re mogliche Bodendenkmaler sowie Veranderungen und Verfarbungen in der natdrli-
chen Bodenbeschaffenheit entdeckt, ist nach den 88 15,16 Denkmalschutzgesetz NW
(DSchG NW) die Entdeckungsstatte in unverandertem Zustand zu erhalten und dies
der Stadt Bornheim als Untere Denkmalbehérde (02222/945-0) oder dem LVR-Amt
fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRRenstelle Overath, Tel.: 02206 / 9030-0,
Fax: 02206 / 90309-22 unverziiglich zu melden. Die Weisung des LVR-Amtes fir Bo-
dendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Bei einer eventuell notwendig werdenden Unterschutzstellung eines Bodendenkmals
bedarf es einer Erlaubnis nach 8 9 DSchG NW, falls dies aufgrund einer Baumal3-
nahme ganz oder teilweise beseitigt werden muss. Die Erlaubnis kann unter Auflagen
und Bedingungen erteilt werden. Falls es zu einer Zerstérung von Bodendenkmalern /
Bodenfunden kommen sollte, kénnen sich mdgliche Kostenfolgen fur Grabungen, Do-
kumentationen und wissenschaftliche Beratung solcher Funde ergeben.

Kampfmittel

Bei Kampfmittelfunden und/oder Feststellung aulergewothnlicher Verfarbungen
beim Aushub wéahrend der Erd- / Bauarbeiten sind die Arbeiten sofort einzustellen
und die zustandige Ordnungsbehdrde, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder
der KBD (Kampfmittelbeseitigungsdienst) zu verstandigen.



Bei Erdarbeiten mit erheblich mechanischer Belastung (z.B. Rammarbeiten, Pfahl-
grindungen, Verbauarbeiten oder vergleichbaren Arbeiten) wird eine Sicherheitsde-
tektion empfohlen. Die Vorgehensweise ist mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst
NRW — Rheinland abzustimmen. Weiterhin wird auf das Merkblatt des Kampfmittel-
beseitigungsdienstes NRW - Rheinland ,Merkblatt fir das Einbringen von ,Sondier-
bohrungen” im Regierungsbezirk Kéln“ verwiesen.

Bodenschutz und Altlasten

Der im Plangebiet vorhandene humose belebte Oberboden ist gemalR § 202 BauGB
zum Schutz des Mutterbodens und geméaf 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 auf-
zubringen.

Werden bei den Bauarbeiten verunreinigte Bodenhorizonte angetroffen, so ist unver-
zuglich der Rhein-Sieg-Kreis, Amt fir Technischen Umweltschutz zu informieren (sie-
he § 2, Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz NRW). Ggf. sind weitergehende Untersu-
chungen zur Gefahrdungsabschatzung (Entnahme von Bodenproben, Durchfiihrung
von chemischen Analysen, etc) zu veranlassen. Alle Malihahmen im Zusammenhang
mit schadlichen Bodenverunreinigungen sind mit dem Amt flr Technischen Umwelt-
schutz abzustimmen.

Wasserrechtliche Erlaubnis

Der Einsatz von mineralischen Stoffen aus Bautatigkeiten (Recyclingbaustoffe) und
industriellen Prozessen (z.B. LD-Schlacke, Elektroofenschlacke u.a.) im Straf3en- und
Erdbau bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis.

Ebenso ist mit Ausnahmen fir Versickerungsanlagen kleiner 400 m2? angeschlossene
Flache eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Leitungsschutz

Im Bereich von Leitungstrassen sind im Rahmen von Pflanzmaflinahmen die Vorga-
ben des Merkblattes ,Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen” der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen zu beachten.

Kriminalpravention

Zum Schutz vor Einbriichen wird bei der Planung von Hochbaumalinahmen empfoh-
len, alle Gebaude und Nebenanlagen in Form von Gebduden an samtlichen Zu-
gangsmoglichkeiten mit einbruchhemmenden Tiren, Fenstern, Toren und Ver-
schlusssystemen entsprechend den einschlagigen Empfehlungen der kriminalpolizei-
lichen Beratungsstellen auszustatten. Die Polizeidienststellen bieten dazu kostenfreie
Beratungsmaglichkeiten an. Ein Kontakt ist telefonisch unter der Rufnummer
0228/157676 oder per E-mail unter KKKPO.Bonn@polizei.nrw.de mdglich. Zudem
werden ergénzende und Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans hinausgehen-
de sowie durch die Bauleitplanung teilweise nicht erfassbare MalRhahmen zur stadte-
baulichen Kriminalpravention in Form einer Checkliste empfohlen. Die Checkliste mit
Hinweisen zur gefahrenvorbeugenden Gestaltung u. a. von Freibereichen, Stellplat-
zen, Tiefgaragen und Parkh&dusern ist Gber die Polizeidienststellen erhaltlich.

Uberflutungsschutz

Auf einen ausreichenden baulichen Uberflutungsschutz ist zu achten. Bei Uberstau
aus der offentlichen Kanalisation sind besonders Tiefgaragen, Kellerschachte, Keller-
abgénge, Eingangstiren und Raume gefahrdet, die unterhalb der StralRenoberflache
(Ruckstauebene) liegen gefahrdet.

DIN-Normen



Die in dieser Satzung in Bezug genommenen DIN-Normen koénnen bei der Stadt
Bornheim, Rathausstraf3e 2, 53332 Bornheim, im Stadtplanungs- und Liegenschafts-
amt wahrend der Offnungszeiten eingesehen und auch (ber die Beuth— Verlag
GmbH, Burggrafenstraf3e 6, 10787 Berlin kostenpflichtig bezogen werden.
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