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Begrindung zum Bebauungsplan Bo 18 in der Ortschaft Bornheim

1.0 Ausgangssituation

1.1 Lage des Plangebietes
Das ca. 2.665 gm grof3e Plangebiet liegt in der Ortschaft Bornheim zwischen der Kénigstra-

Re, Schillerstral3e und Secundastralle innerhalb des Hauptversorgungszentrums der Stadt
Bornheim.
zeichnerischen Darstellung zu entnehmen.
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1.2 Planungsanlass

Die Seniorenwohnstift Beethoven Betriebs GmbH unterhalt in Bornheim im Bereich Sieben-
feldchen / Bonner Straf3e ein Wohnstift. Das Wohnstift Beethoven bietet eigenstéandige Woh-
nungen flr Senioren mit einem individuellen Serviceangebot an.

Die Beethoven Betriebs GmbH mdchte dieses Angebot durch eine Erweiterung der stationa-
ren Pflegeplatze, mdglichst in ful3laufiger Nahe zum Wohnstift Beethoven erganzen.

Das Plangebiet, welches das ehemalige evangelische Gemeindezentrum beherbergt hat,
befindet sich in einer Entfernung von rd. 500 m zum Wohnstift. Die Wohnstift Beethoven
GmbH beabsichtigt auf dem Gelande nun ein Pflegewohnhaus zu errichten.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes wurden fur diesen Bereich im Rahmen der 4.
Anderung des Flachennutzungsplanes (2014) bereits angepasst.

Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Umnutzung des Geldndes im unmittelbaren Innenstadtbe-
reich sowie der Nahe des Standortes zu dem Stadtbahnhaltepunkt und der auf der Konigs-
tralRe verkehrenden Buslinien begrif3enswert.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Bo 18 soll eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung im Einklang mit den tUbergeordneten Planungen gewahrleistet werden.

Durch die Erarbeitung dieser Bauleitplanung und der erforderlichen Fachgutachten zu dem
aufzustellenden Bebauungsplan entstehen der Stadt Bornheim keine Kosten, da diese von
den Investoren Ubernommen werden.

1.3 Begriindung der Verfahrenswabhl

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Bo 18 wird gemal dem Beschluss des Rates der
Stadt Bornheim vom 25.11.2015 im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchge-
fuhrt. Hierfir sind die folgenden Bedingungen zu erflllen:

1. der Bebauungsplan muss fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen der Nachver-
dichtung oder anderen MalRhahmen der Innenentwicklung aufgestellt werden,

2. die Grol3e der zulassigen Grundflache darf 20.000 m2 nicht Gberschreiten (im Einzel-
fall bis 70.000 m?),

3. es darf keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach den
Gesetzen Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung bestehen und

4. es durfen keine européischen Schutzgebiete nach der FFH — oder Vogelschutzrichtli-
nie betroffen sein.

Die Grol3e der Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO liegt bei einer Plangebietsgrofie
von rd. 2.665 gm weit unterhalb der Schwelle, die eine Vorprifung des Einzelfalles, die ab
einer GrundflachengrofRe von 20.000 m2 durchzufiihren wére, erfordert. Da auch die Gbrigen
Bedingungen erfillt sind, kann fir die Aufstellung des Bebauungsplans das beschleunigte
Verfahren nach 8§ 13a Abs. 2 BauGB angewendet werden.

Es ergeben sich ebenfalls keine Ausschlussgrinde fiir das beschleunigte Verfahren auf-
grund 8 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB. Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes (Natura-2000-Gebiete) werden durch die Bebauungsplanauf-
stellung nicht beeintrachtigt.

Das beschleunigte Verfahren soll nach dem Willen des Gesetzgebers gerade solche Vorha-
ben erleichtern, die z.B. den Zielen der Wiedernutzbarmachung von Flachen, wie im vorlie-
genden Verfahren, dienen. Es gelten verschiedene verfahrensmafige Erleichterungen.

Im beschleunigten Verfahren wird unter anderem von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4
BauGB abgesehen. Die Pflicht zur Erstellung eines Umweltberichts besteht nicht.
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Die das Vorhaben betreffende umweltbezogene Belange sind dennoch zu ermitteln, zu be-
werten und in die stédtebauliche Gesamtabwéagung einzustellen.

Ein Ausgleich des mit der Bebauungsplanaufstellung vorbereiteten Eingriffs in die Natur ist
gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gesetzlich nicht erforderlich.

Im beschleunigten Verfahren kdnnen die Regelungen fir das vereinfachte Verfahren nach §
3 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB angewendet werden. Von dieser Mdglichkeit wird im vorliegen-
den Verfahren kein Gebrauch gemacht. Es wurde eine friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit sowie der betroffenen Behdrden und sonstigen Tréager Offentlicher Belange (§ 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB) durchgefihrt. Als nachster Verfahrensschritt wird die 6ffentliche Aus-
legung gem. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB angestrebt.

2.0 Ubergeordnete Planungen

In dem Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Bonn/Rhein-Sieg
aus dem Jahr 2003 ist das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bornheim mit seiner 4. Anderung (2014)
stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache -M- dar. Eine untergeordnet geplante Stell-
platzflache im Nordosten befindet sich im W-Bereich (Wohnbauflache).

Das geplante Vorhaben entspricht somit den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Der
Bebauungsplan kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden, da sich die
geplante Nutzung durch ein Mischgebiet abbilden lasst. Die Stellplatze im Nordosten des
Gebietes sind lediglich unter

Auszug aus dem FlachennL'l-fzu‘nglspIan der Stadt Bornheim

, 4. Anderung

Einen rechtskréftigen Bebauungsplan gibt es fur den Bereich nicht.

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplanes Nr. 2 (Born-
heim).
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3.0 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Konigstral3e und ist von dieser erschlossen. Im Plan-
gebiet liegt mittig das Gebaude des ehemaligen Gemeindezentrums, welches abgerissen
werden soll. Der hintere Teil des Geldndes ist mit Baumen und Strduchern bewachsen, der
vordere wird als Stellplatzflache genutzt. Im Umfeld befinden sich mit Wohnen, Gewerbe und
Einzelhandel genutzte Grundsticke.

Betrachtet man die an das Plangebiet umgebenden StralRenziige, so wird erkenntlich, dass
das Grundstiick die Grenze dreier Bereiche bildet.

Entlang der EinkaufsstraRe Bornheims, der Kénigstralie zeigt sich eine geschlossene Block-
randbebauung, wahrend sich die Struktur nach Osten hin auflést und kleinteiliger wird.
Dieser Ubergang ist ebenso im Bereich der SecundastraBe zu finden, wo er durch das ehe-
malige Kloster gepragt wird. Das Kloster definiert die stdliche Raumkante, wahrend sich die
Bebauungsstruktur am nérdlichen Straenrand auflést.

An der KonigstraRe ist dieser Ubergang bisher unterbrochen und soll durch das Vorhaben
aufgenommen werden.

Das Gelande des Wohnstifts Beethoven an der Straf3e Siebenfeldchen ist rd. 500 m entfernt.

Gegentber des Plangebietes befindet sich das ehemalige Birgermeisterhaus in der Kénigs-
stralRe 31, ein eingetragenes Baudenkmal (D-028). Die Untere Denkmalbehdrde ist im Rah-
men eines Baugenehmigungsverfahrenes im Rahmen des Umgebungsschutzes nach § 9
DSchG NRW zu beteiligen.

4.0 Stadtebauliches Konzept und ErschlieRung

Geplant ist ein Seniorenwohn und -pflegeheim als teilweiser Ersatzneubau fir wegfallende
Platze im Wohnstift Beethoven Am Siebenfeldchen. Der Neubau soll Platz fir 58 Bewohne-
rinnen und Bewohner sowie der notwendigen Infrastruktur flir eine solche Einrichtung bieten.
Die vorliegende Objektplanung préasentiert eine gestaffelte Gebaudefigur die sich vom Stiden
(Kdnigsstrafie) in Richtung Norden erstreckt.

Es sind zwei dreigeschossige Hauptgebaude mit Staffelgeschoss geplant, die durch einen
dreigeschossigen Zwischentrakt verbunden sind.

Die Stellplatze (18 Stiick) sind im Norden des Gebietes auf dem Grundstiick Nr. 442 und
dem nordwestlichen Bereich des Flurstiicks 64, beide Gemarkung Bornheim-Brenig, Flur 29
geplant.

Verkehrliche Erschlielung
Das Plangebiet ist Uber die Konigstrale, eine HaupterschlieBungsstralle Bornheims, er-
schlossen.

Technische Infrastruktur
Das Plangebiet ist heute bereits baulich genutzt und erschlossen.

5.0 Begrundung der Planinhalte

5.1  Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau GB)

Entsprechend der Umgebungsstruktur und den Zielsetzungen des Bebauungsplanes Bo 18
wird fur das Plangebiet Mischgebiet (MI) festgesetzt.

Mischgebiete dienen gemafll § 6 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Gewer-
bebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zudem sind Anlagen fir Verwaltungen
sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke in Mischgebie-
ten allgemein zulassig. Die angestrebte Nutzung; hier Pflegewohnheim kann innerhalb die-
ses Rahmens umgesetzt werden.
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Fur den Anderungsbereich wird gemaR § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauNVO festgesetzt, dass die gem.
8§ 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungsarten
- Nr. 6 Gartenbaubetriebe
- Nr. 7 Tankstellen
- Nr. 8 Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets,
die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind
nicht zulassig sind.

Weiterhin werden die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
- Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aul3erhalb der in Abs. 2
Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebietes
gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen.

Der Ausschluss der Nutzungen Nr. 6 und Nr. 7 wird damit begriindet, dass derartige flachen-
intensive Nutzungen im Plangebiet nicht realisierbar sind. Diese Anlagen kdnnen zudem eine
hohe Immissionsbelastung durch Besucher und Pkw-Verkehr mit sich bringen, die das an-
grenzende Wohnen stéren wirde. Eine stadtebaulich gewiinschte Aufwertung des Bereiches
mit einer stadtgestalterisch wirksamen Bebauung konnte nicht realisiert werden.

Mit der Ansiedlung von Vergnigungsstatten sind in der Regel stadtebauliche Negativwirkun-
gen (La&rmbeldstigungen und Beeintrachtigungen des Ortsbildes) verbunden. Durch den
Ausschluss der Vergnigungsstatten soll verhindert werden, dass sich derartige Betriebe in-
nerhalb des Plangebietes ansiedeln und damit die angestrebte Zielsetzung der Planung
maoglicherweise verhindern wiirde.

5.2 Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 Ba uGB)

Als Mal3 der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschol3flachen-
zahlt (GFZ), die maximale Geschossigkeit und die maximale Hohe der baulichen Anlagen in
Meter Gber Normalhéhennull (m NHN) festgesetzt.

Die GRZ wird mit 0,6 und die GFZ mit 1,2 festgesetzt. Dies entspricht der Obergrenze von
Mischgebieten gemanr § 17 BauNVO.

Die Hohenentwicklung der zulassigen Bebauung im Plangebiet wird Uber die Festsetzung
von maximal drei Vollgeschossen sowie Uber die Festsetzung von maximalen Gebaudeho-
hen (Oberkante Attika) geregelt.

Die Festsetzung erfolgt zum einen fir das dritte Vollgeschoss (Gh1) und das zulassige Staf-
felgeschoss (Gh2). Diese betragt fur die geplante Bebauung im Staffelgeschoss rd. 12,0 m
Uber dem Erdgeschossful3boden (entspricht 69,5 m NHN). Fur die Attika des 3. Vollgeschos-
ses 66,5 m NHN. Der Bezug auf Normalhdéhennull erméglicht eine bessere Prifbarkeit der
Bauantragsunterlagen.

Zusatzlich wird durch zeichnerische Festsetzung ein Ricksprung des Staffelgeschosses zur
Strafl3e und zur westlich angrenzenden Bebauung festgesetzt, um gerade in diesen sensiblen
Abschnitten ein Ricksprung von 3 bis 4 m zu gewdhrleisten.

Die getroffenen Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen nehmen den Zulassigkeits-
mal3stab im Umgebungsbereich auf. So sind im Bebauungsplan Bo 13 unmittelbar gegen-
Uber des Plangebiets Traufhdhen von 68,0 mNHN und Firsthéhen von 73,0 m NHN zul&ssig.
Die unmittelbare Nachbarbebauung zum Plangebiet (Kénigstral3e 22 und 26) ist jedoch klein-
teiliger und entsprechend niedriger (Nr. 22 - 65,62 m NHN / Nr. 28 — 64,67 mNHN).

Das Plangebiet bzw. das Vorhaben liegt im Ortskern von Bornheim, im Hauptversorgungsbe-
reich. Die Umgebungsstruktur weist eine vielfaltige Nutzungsvielfalt (Gewerbe, Einzelhandel,
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kirchliche und soziale Einrichtungen etc.) auf, die sich auch in der Gebaudekubatur wieder-
findet.

Das Satteldachgebaude des Kliehofes, welches gegeniber des Gebietes liegt, hat eine
Firsthéhe von rd. 16m Uber Stral3e. Planungsrechtlich zulassig sind gemald Bebauungsplan
Bo 13 ist eine Traufhthe von rd. 11 m und eine Firsthohe von 16 m tGber Gelande.

Der Discounter ist niedriger, weist hingegen eine hohe Grundflache auf.

Die stadtgestalterische Einbindung der zu erwartenden Gebaudekubaturen soll durch die
Hohenbegrenzungen erreicht werden. Zusatzlich wird in der Planzeichnung festgesetzt, dass
das Staffelgeschoss zur KonigstrafRe im mindesten 4 m und zur westlich angrenzenden Be-
bauung mindestens 3 m zurlickspringen muss.

Damit bleibt das Vorhaben in dem in der Umgebung planungsrechtlich zulassigen und auch
vorhandenen Rahmen.

Die Uberschreitungsmoglichkeit nach § 19 Abs. 4 BauNVO um 50% durch Nebenanlagen,
wie z.B. Stellplatze ist anzuwenden.

53 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen (8 9 A bs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird nach § 23 BauNVO durch Baugrenzen entspre-
chend der stadtebaulichen Konzeption, mit einem geringen Gestaltungsfreiraum, definiert. Es
gilt die offene Bauweise.

5.4  Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nach der Bauordnung Nordrhein Westfalen sind die bauordnungsrechtlich erforderlichen
Stellplatze auf den jeweiligen Grundstucken selbst bereit zu stellen. Die Anlage von Stell-
platzen innerhalb des Plangebietes wird durch ihren Ausschluss auf3erhalb der tberbauba-
ren Grundsticksflachen und aul3erhalb der Flachen, die im Plan als Flachen fur Stellplatze
und Andienung festgesetzt sind, gesteuert. Diese Festsetzung dient der planerischen Ord-
nung sowie der Vermeidung unndgtiger Versiegelung.

Insgesamt sind in dem Gebiet 18 private Stellplatze fir Besucher, Mitarbeiter etc. nachzu-
weisen.

5.5  Offentliche Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11  BauGB)

Durch das Plangebiet fuhrt ein offentlicher FuBweg (Verbindungsweg von der Secunda- zur
SchillerstralRe, Teil aus Flurstiick Nr. 186 soll auch weiterhin 6ffentlich zugénglich sein. Die
Festsetzung erfolgt als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbe-
stimmung ,FuBweg“. Um die geplanten 6 Stellplatze ndrdlich des Weges innerhalb der Par-
zelle Nr. 64 zu erreichen, ist eine Uberquerung des FuR- und Radweges erforderlich. Fir
diesen Bereich gilt die Stral3enverkehrsordnung.

5.6  Vorkehrungen und MalBnahmen zum Schutz vor schad  lichen Umwelteinwirkun-
gen (8 9 Abs. 1 Nr.24 BauGB)

5.6.1 StralRenverkehrslarm
Grundlage fir die Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ist die
Schalltechnische Untersuchung der Kramer Schalltechnik GmbH, Sankt Augustin.

Die Untersuchungen zur Gerauscheinwirkung des Strafl3enverkehrs auf das Untersuchungs-
gebiet ergeben, dass die Orientierungswerte flr Mischgebietes teils deutlich tberschritten
werden. Aufgrund der Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte werden
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen Festsetzungen zum passiven Larmschutz
innerhalb des Plangebietes in Form von Festsetzungen von Larmpegelbereichen getroffen.
Die Berechnungen haben ergeben, dass im Erdgeschoss der geplanten Bebauung (Aufent-
haltsrdume) die maRgeblichen AuRenlarmpegel bei bis zu 69,5 dB(A) tags und 59,5 (dB(A)
nachts liegen.
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Dementsprechend werden im Bebauungsplan die Larmpegelbereiche Il bis V festgesetzt.

Anhand der festgesetzten Larmpegelbereiche (LPB) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB konnen
im konkreten Einzelfall (im nachgeschalteten Baugenehmigungsverfahren) aus den Tabellen
8 — 10 der DIN 4109 die Anforderungen an die Luftschallddmmung der AulRenbauteile abge-
leitet werden. Unter Kenntnis der genauen Raumkonfiguration (Raumart, Raumgrol3e, ver-
wendete Baukonstruktion) des jeweiligen Bauvorhabens ergibt sich weitergehend das erfor-
derliche resultierende Schallddmm-Mal3 fur die einzelnen Teilflachen der Auf3enbauteile
(Wand, Fenster, Dach usw.).

Die folgende Tabelle zeigt die Einstufung in Larmpegelbereiche:

Larmpegelbereiche gem. DIN 4109 und Anforderungen  an die Luft-
schallddmmung von AufRenbauteilen
Raumarten
Larmpegelbereich | MaRgeblicher AuRen- | Aufenthaltsraume in Birordume und
larmpegel Wohnungen, Uber- ahnliches *
zur Tageszeit nachtungsraume in
Beherbergungsbetrie-
ben, Unterrichtsraume
und &hnliches
erf. R'w, res des
in dB(A) AuRenbauteils in dB
I <55 30 -
Il 56 - 60 30 30
[l 61 - 65 35 30
v 66 - 70 40 35
\% 71-75 45 40
Vi 76 - 80 50 45
Vil >80 *x 50
* soweit der eindringende Auenlarm aufgrund der ausgetlibten Téatigkeit relevant ist

Durch die getroffenen Festsetzungen werden eine ungestérte Nutzung von Aufenthaltsrau-
men bei geschlossenen Fenstern und damit gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ge-
wahrleistet.

Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 zu flhren. Aus-
nahmen geman § 31 Abs. 1 BauGB von dieser Festsetzung sind zuldssig, wenn im Bauge-
nehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass unter Beriicksichtigung der exakten
Gebaudegeometrie im Einzelfall geringere Larmpegelbereiche an den Gebaudeseiten vorlie-
gen. Die Anforderungen an die Schalldammung der AuRRenbauteile kénnen dann entspre-
chend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Auf die Festsetzung der Larmpegelbereiche | und Il wird verzichtet, da diese bei Neubauten
allgemein nur von untergeordneter Bedeutung sind und selbst der Larmpegelbereich Il bei
Neubauten nur leicht erhéhte Anforderungen bedingt, da diese bereits in den Auflagen der
aktuellen Energieeinsparverordnung (EnEV) an Neubauten entspricht und diese standard-
mafig ausgefuhrt werden mussen.

5.6.2 Vorsorglicher Immissionsschutz

Als vorsorglicher Immissionsschutz wird entlang der Zufahrt zu den Stellplatzen im riickwar-
tigen Bereich und entlang der stdlichen und westlichen Grenze der Stellplatze eine Schutz-
wand von mind. 1,80 m Hbhe festgesetzt. Teilweise sind in diesen Abschnitten bereits Mau-
ern vorhanden.
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5.7 Baugestalterische Festsetzungen (8 86 BauONRW i .V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)
Obwohl in der Planzeichnung die Gebaudehthen durch eine entsprechende Festsetzung
begrenzt sind, werden zusatzlich Festsetzungen zur Dachgestaltung getroffen. Aufgrund des
zu erwartenden Gebaudevolumens werden ausschlie3lich Flachdacher zugelassen, um eine
angepasste Gestaltung der Dachlandschaft zu erreichen.

Glanzende und reflektierende Materialien, insbesondere Metallverkleidungen, sind als Ver-
kleidungen der Fassaden unzulassig, da sie fur das vorhandene Umfeld untypisch sind und
somit eine stérende Wirkung austben wirden.

5.8 Grunordnerische Festsetzungen und Festsetzungen fir den Artenschutz (8 9
Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB)

Zur Einbindung des Vorhabens und als Vorsorgemaflinahme fir den Artenschutz werden

BepflanzungsmalRnahmen aus heimischen Gehdlzen fir die verbleibenden neu zu pflanzen-

den Grinflachen festgesetzt. Insgesamt sind in dem Gebiet mindestens funf standortgerech-

te Baume zu pflanzen. Im Stellplatzbereich sind davon zwei in der Planzeichnung festge-

setzt.

Aufgrund der Ergebnisse der Artenschutzrechtlichen Vorprufung des BlUro Lomb werden
nachstehend aufgefiihrte artenschutzrechtlich bedingte Verminderungs- und Vermeidungs-
mafinahmen festgesetzt:

Bauzeitregelung der Rodung

Rodungsarbeiten fir die Reduktion von Gehdlz- und Geblischbestanden innerhalb des Pla-
nungsgebietes sind grundsatzlich auRerhalb der Brutzeit der Vogel durchzufihren. Sie dir-
fen nur zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar eines jeden Jahres stattfinden.

Bauzeitregelung der Abrissarbeiten

Um sicherzugehen, dass keine Fledermause von dem Vorhaben betroffen sind, ist der Ab-
bruch der Geb&ude nur in der Zeit vom 01.Méarz bis zum 31. Oktober zulassig. Sollte aus
zwingenden Griinden der Abbruch in dem verbleibenden Zeitraum erfolgen, ist eine baubio-
logische Begleitung durch einen ausgewiesenen Fledermausexperten zu gewahrleisten.

Fur den Quartiersverlust sind an den neuen Gebauden insgesamt drei Fledermauskasten,
z.B. der Marke Schwegler "Fledermaus-Ganzjahres- Fassadenquartier 1 WQ (D.B.P.) ent-
sprechend dem Herstellerhinweisen anzubringen.

Verbotstatbestande nach 8§ 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 2 kénnen damit ausgeschlossen wer-
den.

6.0 Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseiti  gung

Die Ver- und Entsorgung (mit Wasser, Strom, Telekommunikation, Kanalisation) ist durch
Anschluss an die bereits vorhandenen Anlagen in der KénigstralRe grundsatzlich gewahrleis-
tet.

Die bereits baulich genutzte und neu geplante Flache des Bebauungsgebietes an der Konig-
stral3e ist in der Entwasserungsplanung fur das Einzugsgebiet der Klaranlage Bornheim be-
ricksichtigt.

Die Entwasserung des hauslichen Schmutzwassers kann Uber die vorhandene Mischwas-
serkanalisation in der KonigstraRe erfolgen. Hierbei kann die Grundstiicksanschlussleitung
des wegfallenden Bestandsgebaudes weitergenutzt oder muss bei Neuanschluss verdammt
werden.

Gewerbliches Abwasser, welches vorbehandelt werden muss, féllt voraussichtlich nicht an.
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Nach der Generalentwéasserungsplanung kann die Entwasserung des Niederschlagswassers
wie vorhanden uber die Mischwasserkanalisation in der Kénigstral3e erfolgen.

Verantwortlich fir die Abwasserentsorgung ist das Abwasserwerk des Stadtbetrieb Born-
heim.

Eine abschlieRende Regelung erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.
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7.0 Umweltbelange

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung, die im beschleunigten Verfahren gemafi § 13a
BauGB aufgestellt werden, gilt, dass von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 und dem Um-
weltbericht nach § 2a abgesehen werden kann.

Im vorliegenden Fall ist insofern die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung und
damit einhergehend die Erarbeitung eines Umweltberichtes formell nicht erforderlich. Nach-
folgend erfolgt eine Zusammenstellung der Betroffenheit der einzelnen Schutzguter.

Im Rahmen der Bauleitplanung werden dennoch die Belange des Umweltschutzes - vor al-
lem unter dem Gesichtspunkt der Umweltvorsorge - abgewogen. Umweltschaden und Um-
weltbeeintrachtigungen sollen vermieden werden.

7.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielf  alt / Schutzgebiete
Bei Bebauungsplanverfahren besteht die gesetzliche Verpflichtung der Prifung des Arten-
schutzes gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Das Plangebiet wurde gemalR den gesetzlichen Bestimmungen auf planungsrelevante Arten,
die im Gebiet zu erwarten sind, untersucht (Dipl.-Geogr. Ute Lomb, Bonn (12.2015). Die Lis-
te der planungsrelevanten Arten des LANUV NRW fir den 2. Quadranten des Messtischblatt
Nr. 5207 ,Bornheim* wurde tberprift. Es wurden zudem drei Ortstermine durchgefuihrt. Sie
dienten dem Nachweis der tatséchlich im Plangebiet vorkommenden Arten.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass Verbotstatbestdnde eintreten kdnnten.
Obwohl bei den Ortsterminen (Abendterminen) keine Fledermduse nachgewiesen werden
konnten, geht die Gutachterin davon aus, dass es eine Quartiernutzung der Spalten als
Ubertagungs- oder Hangplatz durch Zwergfledermause wahrscheinlich ist.

Daher sollte der Abbruch der Gebaude nur in der Zeit vom 1. Méarz ist zum 31. Oktober eines
jeden Jahres stattfinden. Sollte aus zwingenden Griinden der Abbruch in dem verbleibenden
Zeitraum erfolgen, ist eine baubiologische Begleitung durch einen ausgewiesenen Fleder-
mausexperten zu gewabhrleisten.

Fur diesen Quartiersverlust sind an den neuen Gebauden insgesamt drei Fledermauskasten,
z.B. der Marke Schwegler "Fledermaus-Ganzjahres- Fassadenquartier 1 WQ (D.B.P.) ent-
sprechend dem Herstellerhinweisen anzubringen.

Die Auswertung der LANUV-Liste hinsichtlich der Vogelarten kommt zu dem Ergebnis, dass
das Plangebiet keine Bedeutung fur diese Arten besitzt. Die vorhandene Biotopstruktur erfillt
die Lebensraumanspriche der Arten nicht. Eine Bedeutung als Ruhe- und Fortpflanzungs-
statte ist nicht gegeben, zumal die Vdgel auf die nahe gelegenen Garten- sowie Griunflachen
ausweichen konnen.

Die im Plangebiet vorkommenden Vogelarten (sogenannte Allerweltsarten) sind als européi-
sche Vogelarten geschitzt. Um einen Versto3 gegen den § 44 BNatSchG auszuschlieRen ist
bei der Baufeldraumung bzw. Bauvorbereitung und Durchfiihrung darauf zu achten, dass
Stérungen der ansassigen Arten nicht vorkommen.

Um dies zu verhindern, wird die Baufeldraumung und Bauvorbereitung flr das Gartenareal
eingeschrankt. Sie kann nur zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar eines jeden
Jahres stattfinden.

Der Verlust des potentiellen Lebensraums wird dadurch ausgeglichen, dass die neu entste-
henden Grinflachen ausschliel3lich mit heimischen Gehdlzen zu besticken sind.

Insgesamt betrachtet ist eine sachgerechte Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange
aufgrund des Erkenntnisstandes aus der Begutachtung sowie der Datenlage mdglich. Unter
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Beachtung der vorgenannten Vermeidungsmafnahmen werden keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgelost.

7.2 Schutzgut Natur und Landschaft

Die Flache befindet sich in keinem Landschaftsschutzgebiet und ist bereits baulich genutzt.
Eine Beeintrachtigung der Landschaft durch die Bauleitplanung (Nutzungsénderung) wird
nicht gesehen.

7.3 Schutzgut Boden

Die Flache ist bereits bebaut. Der Bodenversiegelung kann durch die Bauleitplanung (Nut-
zungsanderung) geringfugig erhdht werden. Die mdégliche zusatzliche Beeintrachtigung des
Bodens wird daher nur geringe Auswirkungen haben.

7.4 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone 11l B des Wasserschutzgebietes flr die Gewasser im
Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage Urfeld. Die genehmigungspflichtigen Tatbe-
stande und Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung der Bezirksregierung Kdln, vom
24.05.1994 einschlieRlich der 1. Anderung vom 04.02.1999 und der 2. Anderung vom
26.01.2005 sind zu beachten.

Da es sich hier um eine Nutzungsénderung eines bereits bebauten Grundstiicks handelt,
wird eine Gefahrdung des Schutzguts nicht erwartet.

7.5 Schutzgut Klima, Luft
Da das Gebiet bereits im Wesentlichen baulich genutzt ist, wird sich mit der Umnutzung und
Erweiterung das Klima zukuinftig nicht verandern.

7.6 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit (I mmissionsschutz)

In einer gutachterlichen Betrachtung zum Schallimmissionsschutz (Kramer Schalltechnik
GmbH, Sankt Augustin) wurde die Gerauschsituation auferhalb des Plangebietes auf die
Schutzbedurftigkeit des geplanten Pflegewohnheimes sowie die Gerauschsituation, die in-
nerhalb des Plangebietes durch den Betrieb des Seniorenwohnheimes entsteht auf die
angrenzende Wohnbebauung nach TA Larm untersucht und prognostiziert.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bornheim stellt in der 4. Anderung fiir das Plangebiet
eine gemischte Bauflache dar. Fir die Bereiche 6stlich und westlich ist ebenfalls eine Misch-
flache dargestellt. Der nérdliche Bereich ist als Wohnbauflache dargestellt. Diese Schutzan-
spriche wurden im Gutachten zugrunde gelegt.

Der Vergleich der ermittelten Beurteilungspegel durch den Betrieb des gegeniberliegenden
Discountmarktes mit angeschlossenem Backshop mit den Immissionsrichtwerten zeigt, dass
diese an allen Immissionsorten und Beurteilungszeitradumen eingehalten bzw. am Tage um
mindestens 5 dB sowie zur Nachtzeit (lauteste Nachtstunde) um mindestens 11 dB unter-
schritten werden.

Durch den Betrieb des Pflegewohnheims zeigt der Vergleich mit den Immissionsrichtwerten,
dass auch diese an allen Immissionsorten und Beurteilungszeitraumen eingehalten bzw. am
Tage an Werktagen um mindestens 8 dB, an Sonn- und Feiertagen um mindestens 11 dB
unterschritten werden. Dies gilt insbesondere fur die Parkflachen im ruckwartigen Bereich,
die bei einer Ublichen Tagesnutzung die Immissionsschutzanforderung einhalt.

Durch den An- und Abfahrverkehr des geplanten Vorhabens (ca. 80 Kfz-Bewegungen tags-
Uber) auf 6ffentlichen Verkehrsflachen werden die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV von tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A) in Allgemeinen und
Reinen Wohngebieten sowie von tags 64 dB(A) und nachts 54 dB(A) in Dorf- und Mischge-
bieten weder erstmals oder weitergehend Uberschritten.

Die Gerausche des betriebsbezogenen An- und Abfahrtverkehrs auf offentlichen Verkehrs-
flachen (hier: Kdnigstral3e) sind somit nicht beurteilungsrelevant.
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Die Untersuchungen zur Gerduscheinwirkung des Stral3enverkehrs der KdnigstraRe auf das
Untersuchungsgebiet haben ergeben, dass die Orientierungswerte fur Mischgebietes teils
deutlich uberschritten werden. Aufgrund der Uberschreitungen der schalltechnischen Orien-
tierungswerte werden zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen Festsetzungen zum
passiven Larmschutz innerhalb des Plangebietes in Form der Festsetzung von Larmpegelbe-
reichen getroffen.

Als vorsorglicher Immissionsschutz, gegeniiber der westlich angrenzenden Nachbarbebau-
ung, wird entlang der Zufahrt zu den Stellplatzen im riickwértigen Bereich des Gebietes und
sudlich sowie westlich der Stellplatze eine Schutzwand von 1,80 m Hoéhe festgesetzt.

7.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgdter

Es liegen keine Angaben zu Bodendenkmaélern vor. Die gesetzlichen Vorgaben des Denk-
malschutzgesetzes, hier insbesondere die 88 15 und 16 DSchG NRW sind bei einer Neube-
bauung der Flache zu beachten.

Gegenuber des Plangebietes befindet sich das ehemalige Birgermeisterhaus in der Kénigs-
stralRe 31, ein eingetragenes Baudenkmal (D-028). Die Untere Denkmalbehdrde ist im Rah-
men eines Baugenehmigungsverfahrenes im Rahmen des Umgebungsschutzes nach § 9
DSchG NRW zu beteiligen.

7.8 Erneuerbare Energien

Die Festsetzung einer bestimmten Energieversorgungsart kann im Bebauungsplan nicht ge-
troffen werden. Eine freiwillige Nutzung regenerativer Energieformen bleibt den zukinftigen
Bauherren unbenommen.

7.9 Storfallvorsorge

Das Plangebiet befindet sich nicht im potentiellen Einwirkbereich von Stérfallanlagen. Durch
die Planung sind Belange der bauplanungsrechtlichen Storfallvorsorge im Sinne der Richtli-
nie 2012/18/EU des Européaischen Parlaments und des Rates vom 4. Juli 2012 zur Beherr-
schung der Gefahren schwerer Unfélle mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlie-
Renden Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates ("Seveso-lll-Richtlinie”) bzw. ihrer
Vorgéngerrichtlinien sowie der diesbeziiglichen nationalen Gesetzgebung nicht betroffen.

7.10 Zusammenfassung
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Bo 18 soll die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Errichtungen eines Pflegewohnheimes an der KénigstralRe geschaffen werden.

Das Plangebiet ist heute bereits baulich genutzt und aufgrund der Lage im Hauptversor-
gungsbereich von Bornheim durch eine entsprechend hohe Nutzungsintensitat durch Einzel-
handel, Wohnen und Verkehr gepragt.

Eine sachgerechte Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange aufgrund des Erkenntnis-
standes aus der Begutachtung sowie der Datenlage war méglich. Unter Beachtung der be-
nannten VermeidungsmafRnahmen werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande
nach 8§ 44 BNatSchG ausgelgst.

Eine Beeintrachtigung der Schutzgiter Landschaft, Boden, Wasser und Kulturgter durch die
Bauleitplanung sind nicht zu erwarten.

Die Belange des Immissionsschutzes, hier: Gewerbelarm und StraBenverkehrslarm wurden
in die Planung eingestellt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlcksichtigung der Festsetzungen und
Hinweise durch die Bebauungsplanung keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
zu erwarten sind.
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8.0  Nachrichtliche Ubernahme, Hinweise und Fachguta  chten

8.1  Nachrichtliche Ubernahme
In den textlichen Festsetzungen wird auf das Wasserschutzgebiet der Wassergewinnungs-
anlage Urfeld und dessen Schutzbestimmungen hingewiesen.

8.2 Hinweise
In die textlichen Festsetzungen werden Hinweise aufgenommen zu den Themen:

e Archaologische Funde

¢ Denkmalschutz

o Kampfmittel

e Bodenschutz und Altlasten
» Tierschutz

e Leitungsschutz

« Kriminalpréavention

+ Uberflutungsschutz

8.3 Fachgutachten
Folgende Fachgutachten wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes erarbei-
tet:

e Schalltechnische Untersuchung zur Errichtung des Seniorenwohnheimes Beethoven-
stift im Rahmen des Bebauungsplans Bo 18 der Stadt Bornheim durch die Kramer
Schalltechnik GmbH, Sankt Augustin vom 08.07.2016 (die im Gutachten genannte
DIN 4109 ist im Rathaus, Fachbereich 7 zu den Ublichen Sprechzeiten einzusehen)

e Artenschutzrechtliche Prifung, Stufe I, Bebauungsplan Bo 18 in der Ortschaft Born-
heim durch das Blro Lomb, Landschaftsplanung, 6kologische Bewertung, Gutachten,
Bonn vom 05.12.2015

Aufgestellt:

Bornheim, 07. Juli 2016



