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A

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1

2.2

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 5 BauNVO)
Dorfgebiet (MD, 8§ 5 BauNVO)

Tankstellen laut 8 5 Abs. 2 Nr. 9 sowie die Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs.
3 Nr. 2 BauNVO sind unzulassig.

Allgemeines Wohngebiet (WA, § 4 BauNVO)

Tankstellen laut § 4 Abs. 3 Nr. 5 sowie die Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs.
3 Nr. 2 BauNVO sind unzulassig.

MARB DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflache (88 16, 17, 19 BauNVO)

MD: Die Grundflachenzahl im Dorfgebiet (GRZ) ist im Bereich A und B auf 0,6 festge-
setzt.

WA: Die Grundflachenzahl im allgemeinen Wohngebiet (GRZ) ist im Bereich C und D1
+ D2 auf 0,4 festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Grundfléache sind die Flachen der Nebenanlagen, die zusatzli-
chen Flachen versiegeln, mitzurechnen, die der Zufahrten nicht.

Hinweis: GRZ-Berechnung: Bei den Grundstiicken, die komplett im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes liegen, bezieht sich die GRZ auf die gesamte Grundstticks-
groRe. Bei den Grundstlicken, die teilweise von der Geltungsbereichslinie geschnitten
werden, bezieht sich die GRZ auf die Grundstiicksflache, welche noch im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes liegt.

Geschossflache (§§ 16, 17, 20 Abs. 2 BauNVO)

MD: Die Geschossflachenzahl im Dorfgebiet (GFZ) ist im Bereich A, und B auf 1,2 fest-
gesetzt.

WA: Die Geschossflachenzahl im allgemeinen Wohngebiet (GFZ) ist im Bereich C und
D1 + D2 auf 0,8 festgesetzt.

Hinweis: GFZ-Berechnung: Bei den Grundstiicken, die komplett im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes liegen, bezieht sich die GFZ auf die gesamte Grundstticksgroiie.
Bei den Grundstiicken, die teilweise von der Geltungsbereichslinie geschnitten werden,
bezieht sich die GFZ auf die Grundstticksflache, welche noch im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes liegt.
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2.3

2.4

2.5

2.6

Zahl der Vollgeschosse (8§ 16, 20 Abs. 3 BauNVO; § 2 Abs. 4 LBauO Rhl.-Pf.)

Die Zahl der Vollgeschosse ist auf zwei Vollgeschosse als Hochstmal} festge-
setzt.

Hohe baulicher Anlagen (8§ 16, 18 BauNVO)

Firsthohe: Die Firsthohe ist die absolute Hohe - gemessen vom Bezugspunkt
bis zum Scheitel des Gebaudes. Die maximale Firsthdhe ist auf maximal 9,50
m im Bereich A und D1 gesetzt, in den Bereichen B und C ist die maximale
Firsthohe auf 8,50m gesetzt. Im Bereich D2 wird die Firsthéhe auf maximal 5,50
m festgesetzt.

Bezugspunkt fur A, B, C, D1 ist die Oberkante, der dem Gebaude an der néchs-
ten gelegenen offentlichen Verkehrsstral3e gemessen, senkrecht zur Gebaude-
mitte bis zum oberen Abschluss der Dachhaut.

Fir den Bereich D2, welcher an der strallenabgewandten Seite der Dammbhei-
mer Stral3e an den Bereich C grenzt, gilt als Bezugspunkt die nérdliche Grenze
des Flurstickes 225/1 zur Dammheimer Stral3e.

Anzahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im MD: Im Dorfgebiet sind im Bereich A maximal zwei Wohneinheiten pro
Wohngebaude und im Bereich B maximal zwei Wohneinheiten pro Wohnge-
baude zulassig.

Im WA: Im allgemeinen Wohngebiet sind im Bereich C maximal eine Wohnein-
heit pro Wohngeb&ude und im Bereich D1, D2 maximal zwei Wohneinheiten pro
Wohngebaude zulassig.

Ausnahmen von der Art und Mal3 der baulichen Nutzung (8§ 31 Abs. 1 BauGB)

Bei Baumalinahmen konnen fur grof3e Uberbaubare Flachen Ausnahmen von
Art und Mal3 der baulichen Nutzung im Hinblick auf die Anzahl der Wohnungen
getroffen werden:

Wohnungen in Abhangigkeit von der Uiberbaubaren Grundsticksflache:

Im Ausnahme- und Einzelfall darf ab einer tberbaubaren Grundflache von 300
m?2 ein Gebaude mit mehreren Wohnungen in der vorgeschriebenen Bauweise
errichtet werden. Die Anzahl der Wohnungen wird in Abhangigkeit von der tiber-
baubaren Flache festgesetzt:

ab 300 m? bis 400 m? max. 3 Wohnungen,
ab 401 m2 max. 4 Wohnungen.

Dabei mussen die vorgegebenen Firsthohen sowie Dachneigungen eingehalten
werden.
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3.

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHE SOWIE DIE STELLUNG DER BAULICHEN

ANLAGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22 und 23 BauNVO)

Bauweise

Im Bebauungsplan ist die abweichende (A), und die offene Bauweise (B, C, D1,
D2) festgesetzt.

Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Bei der abweichenden Bauweise handelt es sich um eine halboffene Bauweise
mit einseitigem Grenzanbau.! Diese Bauweise umfasst auch ausschlieRlich
Gebaudebestand mit geringeren, wie nach LBauO Rhld-Pf. erforderlichen Ab-
standen zur Grundstticksgrenze Dabei ist an der Seite des im Plan dargestell-
ten Bestandes anzubauen. Im Bereich A sind nur Einzelh&user zulassig.

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
Im Bebauungsplan ist im Bereich B, C, D1 und D2 die offene Bauweise festge-
setzt. Dabei sind Einzelh&user zulassig.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Hauptfirstrichtungen sind einzuhalten.
Ausnahmen sind zulassig fur Nebenfirste, soweit sie sich der Hauptdachflache
unterordnen. Bei bestehenden Wirtschafts- und Scheunengebauden mit abwei-
chender Firstrichtung kann diese bei einer Umnutzung beibehalten werden.

Baulinie (8§ 23 Abs. 2 BauNVO)

Die StraRenrandbebauung ist Uber eine Baulinie festgesetzt. Davon kann z. B.
fur rechtwinklige Bebauung bei schrag angeschnittenen Grundstticksfronten
abgewichen werden, wenn zumindest eine Geb&udeecke auf der Baulinie liegt.
Die Garagen und Stellplatze gem. § 12 BauNVO sind von dieser Festsetzung
befreit. Fir sie gelten die Vorschriften der Festsetzung Nr. 4.

Baugrenze (8§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Gberbaubare Grundstiicksfla-
che gemal § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt.

Nach 8§ 23 Abs. 3 BauNVO durfen diese nicht durch Gebaude oder Gebaude-
teile Uberschritten werden.

Nebenanlagen (& 14 BauNVO)

Nebenanlagen, ab einer Grundflache von 9 m2, sind nur innerhalb der Gberbau-
baren Grundstucksflache zulassig.

1 Haus-Hof-Bauweise
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4. FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Garagen und Stellplatze, die von der 6ffentlichen Verkehrsstral3e erschlossen
werden, sind mindestens 5 m hinter dem 6ffentlichen Verkehrsraum zu errich-
ten. Diese sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

5. OBERFLACHENENTWASSERUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 16 c BauGB)

Das Oberflachenwasser fur eine Neubebauung, sowie bei Errichtung von Stra-
Ben- und Parkplatzflachen ist entsprechend den gesetzlichen Vorgaben mog-
lichst auf den Grundstiicken zu belassen. Im Rahmen der entsprechenden Ob-
jektplanung (Baugenehmigungsplanung) ist eine an die bestehenden Boden-
verhaltnisse, die Sickerfahigkeit, etc. angepasste Entwasserungsplanung von
einem fachkundigen Buro zu erstellen.

6. MABNAHMEN FUR DIE ERZEUGUNG, NUTZUNG ODER SPEICHERUNG

VON STROM, WARME ODER KALTE AUS ERNEUERBAREN ENERGIEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Bei Errichtung von Geb&uden sind Photovoltaikanlagen oder Solarthermiean-
lagen auf den Dachern der errichteten Gebaude anzubringen.

Die Anlagen missen mindestens 50 % der zur Verfigung stehenden Dachfla-
chen einnehmen.

7. VERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

FulRgangerweg:

Entlang der Hauptstral3e ist auf der Stidseite ein Gehweg mit 1,40 m vorgese-

hen.

Dieser zieht sich mit einem kleinen Versprung von dem Flurstlick 218/4, tber
216/6, 218/7, 318/6, 318/4, 321/9 bis zu 321/5.

Entlang der Dammheimer Strafl3e wird entlang der Flurstiicke 224/6, 224/4,

224/1 und 244/1 ein Gehweg in die Flurstiicke in einer Breite von 1,50 m aus-
gewiesen.

Wirtschaftsweg:

Der Wirtschaftsweg mit Grunflache darf nicht versiegelt werden. Ansonsten gel-
ten fUr diesen sowie den bereits versiegelten die allgemeinen Regelungen zu
Wirtschaftswegen.
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8.

9.1

9.2

10.

Flachen fiir Wasserwirtschaft und Rickhaltung von Niederschlagswas-
ser (§9 Abs. 1 Nr. 13 und 14 BauGB)

Dachabflusswasser ist in Zisternen, Tonnen oder Kanistern auf dem Grundstick
weitestgehend zurlckzuhalten. Diese Zisternen haben ein Mindestvolumen von
2,5m? je 100m? befestigter Flache zu umfassen.

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 BauGB)
Anpflanzungen

Far alle Anpflanzungen gilt: Es sind vorzugsweise die Arten der Empfehlungs-
liste zu verwenden. Die Anpflanzungen sind innerhalb von 2 Jahren nach Be-
ginn der Baumafinahmen auszufuhren. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu un-
terhalten. Verluste durch Abgang oder Beschadigung sind innerhalb von 2 Jah-
ren zu ersetzen. Die Pflanzung von Baumen und Gehoélzen hat, soweit nicht
zwingende Griunde dagegensprechen, nach den FLL-Richtlinien ,Empfehlun-
gen fur Baumpflanzungen® zu erfolgen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Je 100mz2 befestigter Grundstucksflache muss ein mittel- bis groRkroniger Laub-
baum angepflanzt und unterhalten werden. Bei Verlust ist diese Baumpflanzung
schnellstmdglich zu ersetzen.

Neue Garagendacher bzw. neue Nebengebdude sind zu begrinen. Fur Zu-
gange und Stellplatze sind wasserdurchlassige Flachenbelage zu verbauen.
Ruckbau versiegelter Hofflachen. Es werden Regenwasserzisternen zur Be-
wasserung der Grunflachen auf den Privatgrundstiicken vorgesehen mit einem
Mindestvolumen von 2,5 m?3 je 100 m? befestigte Flache. Als Bewasserungsfla-
che wurde die Grunlandflache von 5.000 m? sowie die Baumanpflanzungen an-
gesetzt.

Die Zisternen werden von dem Niederschlagswasser der Dachflachen gespeist.
Die verbleibenden Griinflachen werden weiterhin als Wiesenflachen eingeplant.
Je Gebaude ist eine Fassadenbegrinung (Kletter- oder Rankpflanzen) von ca.
30 m? vorzunehmen.

MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON

BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Das Flurstiick 248/1 wird mit einer Streuobstwiese als Ausgleichsflache ge-
nutzt. In der Hauptstral3e werden Pflanzinseln in der Fahrbahn als Verkehrsbe-
gleitgriin festgesetzt.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (GESTALTFESTSET-
ZUNGEN)

1.

11

AUBERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN (§ 88 Abs. 1 Nr. 1. LBauO)
Dachform, Gestaltung, Material und Farbe

Gestaltungsbereich I: Die Dacher sind als Satteldacher mit einer Dachneigung von
35° bis 45° auszufihren.
Gestaltungsbereich Il: Die Dacher sind als Satteldacher mit einer Dachneigung von
30° bis 45° auszufihren.

Zur Belichtung der Dachrdume sind die Dachaufbauten als Giebel-, (Satteldach)- oder
Schleppgauben auszufiihren.

Satteldachgaube
Seitenansicht

(Giebelseite) S A~
A 8 o

Satteldachgaube

Traufansicht
Schleppgaube e : ‘K'\-}\,,}_
Seitenansicht .~ R -
(Giebelseite) pd ™~ J L
Schleppgaube
Traufansicht
Abbildung: Satteldach- und Schleppgauben
Quelle: Eigene Darstellung

Gestaltungsbereich I: Gauben missen untereinander einen Mindestabstand von 0,6
m haben. Der Abstand vom Ortgang muss mindestens 1,0 m betragen. Die Gesamt-
breite der Dachaufbauten darf 60 % der Geb&udelange nicht tiberschreiten. Die Dach-
neigung von Gauben darf geringer als die Dachneigung des Hauptdaches sein. Der
Schnittpunkt von Schleppdachgauben mit dem Hauptdach soll mindestens 30 cm unter
dem First des Hauptdaches liegen. Weiterhin ist nur eine Gaubenform pro Dachseite
zulassig.
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Abbildung: Einzuhaltende Gaubenabstande und Gaubengrof3en

Quelle:

Eigene Darstellung

MD und WA: Es sind naturrote bis rotbraune Ziegeldeckungen oder gleichwertige Ma-
terialien auszufuhren.

Fur abweichende Dachformen und untergeordnete Dacher von Erkern oder kleinen
Vorbauten kdnnen Kupfer- oder vorgewitterte Zinkblechdeckungen zugelassen wer-
den. Die Blecheindeckungen sollen aus glattem Stehfalzblech bestehen (in Abgren-
zung zu gewellten Dacheindeckungen). Sonstige Blecheindeckungen und Eindeckun-
gen aus Asbest- und Faserzementplatten sind auf allen Dachern unzulassig.

Dachflachenfenster missen ein deutlich aufrecht rechteckiges Format aufweisen.

Ortsgang
(Giebelkante) Richtig
Traufe
Abbildung: Zuléssige Dachfenster
Quelle: Eigene Darstellung

Gestaltungsbereich I: Bei Gebauden, die direkt an der Stral3e stehen, sind Dachein-
schnitte und Dachterrassen nur auf der von der Stral3e abgewandten Dachseite zulas-
sig. Der Abstand vom Ortgang muss mindestens 5,0 m betragen. Die Gesamtbreite des
Dacheinschnittes darf die Halfte der Breite der Dachseite nicht Uberschreiten.
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Stralle

<3,00m

- Falsch
gang
Dacheinschnitt

oder
Dachterrasse

@

Richtig

Dacheinschnitt
oder
Dachterrasse

mind. Abstand zum mind. Abstand zum
Ortgang 5,00m Lnax 12 Dachsel(4{ Ortgang 5,00m
1 i
14,00m
Abbildung: Zuléssige Dacheinschnitte und Dachterrassen bei strafenstandigen Gebauden
Quelle: Eigene Darstellung

Gestaltungsbereich lund II: Bei Gebauden im riickwartigen Bereich der Grundstiicke,
die Uber einen Abstand von min. 3,0 m zur Stral3e verfiigen, sind Dacheinschnitte und
Dachterrassen an allen Seiten zuléassig. Der Abstand vom Ortgang muss mindestens
1,0 m betragen. Die Gesamtbreite des Dacheinschnittes darf die Halfte der Breite der
Dachseite nicht Uberschreiten.

Strale
£
3
Ortgang Richtig
\ Dacheinschnitt
oder
Dachterrasse
Richtig
Dacheinschnitt
oder
Dachterrasse
mind. Abstand zum L" \/ mind. Abstand zum
Ortgang 1,.00m ax. 1/2 Dachseite| Ortgang 1,00m
gl A
14,00m
Abbildung: Zulassige Dacheinschnitte und Dachterrassen bei riickwértig stehenden Geb&uden

Quelle: Eigene Darstellung

Solaranlagen sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einem Ab-
stand von 1,0 m zum Ortgang zulassig. Bei denkmalgeschutzter Bausubstanz hat eine
Abstimmung mit der Denkmalpflege zu erfolgen.

10
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Ortgang
Abbildung: Anordnung von Solarpanelen auf dem Dach
Quelle: Eigene Darstellung

1.2 Fassadenstil, Struktur und Proportionen

Gestaltungsbereich I: Die gebaudepragende Gliederung und Fassadengestaltung,
insbesondere auch ihre Material- und Farbgebung, ist zu erhalten bzw. wiederherzu-
stellen. Dies gilt insbesondere fiir Fensterachsen, Horizontalgliederungen (Fensterban-
der, Gesimse), bei traufstandigen Gebauden und einer zusatzlichen mittelachsensym-
metrischen Gliederung bei giebelstdndigen Gebauden.

| Fensterachse |

Fensterachse Fenstetachee

esims.

= Fensterband

mmE.

l =T o l, = Sockelbereich

| | | |
Abbildungen: Schema fiir trauf- und giebelstandige Fassaden
Quelle: Eigene Darstellung

1.3  Fassadendffnungen, Vorbauten und Verkleidungen, AulRentreppen

Gestaltungsbereich I: Fur den Einbau von Fenstern, Tiren, Schaufenstern und Toren,
bei direkt an der Stral3e liegenden oder weniger als 3,0 m von der Stral3e entfernten
Gebéauden, gilt:

Fenster, die an der zur Stral3e zugewandten Gebaudeseiten liegen, sind im stehenden
Format auszufuihren (z. B. 0,80 m Breite und 1,50 m Hohe). Die Fensterflache muss
mindestens 10 cm hinter der Fassade zurlicktreten. Es sind Fenster mit einer ange-
messenen Unterteilung durch Sprossen oder als zweifliigeliges Fenster oder als Vari-
ante mit Ober- oder Unterlicht herzustellen. Die Festsetzungen gelten fir die Fenster,
deren Glasflachen die GréRe von 1 m? tberschreiten.

An der zur 6ffentlichen StrafRe zugewandten Hausfassade sind bodentiefe Fenster nicht
zugelassen.

11
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Fenster mit Fenster mit Fenster mit Fenster mit
Sprossengliederung zwei Flugeln Oberlicht Unterlicht

Abbildung: Fenstergliederungen

Quelle: Eigene Darstellung

Fur den Einbau von Fenstern, Turen, Schaufenstern gilt im gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplans:

Bei Fachwerkhausern sind FenstergrofRen und -teilungen auf die urspringlichen Pfos-
tenabstande abzustimmen.

Die Verwendung von Glasbausteinen, soweit sie von 6ffentlichen Stral3en, Wegen und
Platzen aus sichtbar sind, ist unzulassig.

Klappladen sind zu erhalten, bzw. gleichwertig zu ersetzen. Rollladeneinbauten mit
sichtbar bleibenden Rollladenkasten sind bei Offnungen mit Steingewanden und bei
Fachwerk nicht zugelassen.

Originale historische Turen und Tore sind zu erhalten.

Gestaltungsbereich IlI: Fenster- und Turéffnungen sind hochrechteckig auszufiihren.

1.4

Fassadenmaterial und -farbgebung

(1) Fur Gestaltungsbereich | gilt:

1.1 Farbgebung:
Die Farbtone sind so auszuwahlen, dass sie dem historischen Charakter der Umge-
bung entsprechen. Unzulassig sind reine Bunttone und grelle Farben.

1,2 AuRenwande von Wohngebauden sind glatt oder mit klein- bis mittelkérniger Struk-
tur (Kérnung max. 2 mm), zu verputzen, es sei denn, dass Wande und Sockel regel-
mafiges Sichtmauerwerk mit scharrierter oder geschliffener Oberkante aufweisen.

1.3 Sockel missen in Sandstein oder einer verputzten Oberflache ausgefiihrt werden.
Gegentber den dariiberliegenden Wandflachen sind sie farblich abzusetzen.

1.4 Schalungen (Holz) sind nur bei rickwartigen Gebauden und Nebengebauden zu-
lassig.

1.5 Fir Fenster sind Sandsteingewande, beziehungsweise bei Fachwerk der Holzrah-
men mit Manschette zu erhalten.

12
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1.6 Unzulassig sind an den AuRenwéanden Fliesen, glasierte Keramikplatten, Spaltrie-
mchen, poliertes bzw. geschliffenes Steinmaterial, Olfarbe, Kunststoff-, Faserzement-
und Metallplatten.

(2) Fur Gestaltungsbereich Il gelten folgende Bestimmungen:

2.1 Fassadenfarben sind im Farbspektrum der Erd-, Beige-, oder Gelbpallette, sowie
zarten Pastelltonen zu halten. Nicht zulassig sind reine Bunttone und reines Weil3.

15 Balkone, Loggien, Galerien und Laubengéange
Balkone, Loggien, Galerien und Laubengénge sind an der Stral3e zugewandten Seite,
der direkt an der Stral3e stehenden Gebauden und Gebauden, die weniger als 3,0 m
von der StralRe entfernt sind unzulassig.
Stralle
—8 g
Balkon r?i
Ortgang
Richtig
Balkon
Abbildung: Zulassige Balkonanbringung an straBenstandigen Geb&auden
Quelle: Eigene Darstellung
1.6 Freileitungen und Antennen
Satellitenschisseln und Parabolantennen sind an Fassaden nicht zugelassen und
missen auf Dachern von an der Strafl3e stehenden Gebduden mindestens 5,0 m ent-
fernt vom Ortgang (Giebelkante) sein.
1.7. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind an Fassaden und auf Dachern zulassig. Dabei sind Werbeanlagen
ab einer GroRRe von 1 m? Flache genehmigungspflichtig.

Unzulassig sind:
¢ Mehr als zwei Werbeanlagen fir einen Betrieb
e Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem Licht
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8 Einfriedungen
Einfriedungen mussen wie folgt ausgefuhrt werden:

¢ Einfriedungen durfen nur als Holz-Staketenzaun, Holz-Lattenzaun mit Senkrechtverlat-
tung oder als Maschendrahtzaun aus verzinktem Material, bzw. mit griner Kunststof-
fummantelung ausgefihrt werden. Trockenmauern mit Kleintierdurchlassen und
schmiedeeiserne Losungen, sowie Stabgitterzaune sind ebenfalls zulassig.

e Gabionen und Kunststoffzaune sind direkt an der Straf3enfront unzulassig.

e Die Hohe der seitlichen Einfriedungen bei abweichender Bauweise darf 2,00 m nicht
Uberschreiten. Einfriedungen gegeniber der StrafRe sind als hohe Mauern aus Sicht-
Natursandsteinmauern oder verputzte Mauern bis 2,0 Meter Hohe zulassig.

1.9 Kies- und Schotterflachen

Die Gestaltung der Garten mit Materialien wie z. B. Schotter und Kies ist unzulassig.
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B

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 LBauO)

ZAHL DER NOTWENDIGEN STELLPLATZE GEM. STELLPLATZSATZUNG
(8 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

Gemal} der Satzung der Ortsgemeinde Bornheim Uber die Festlegung der Zahl der
notwendigen Stellplatze fir Kraftfahrzeuge nach § 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO st festge-
setzt, dass mindestens 2 nicht gefangene Stellplatze je Einfamilienhaus oder je
Wohneinheit (bei Doppelh&usern, Reihenhdusern und Mehrfamilienhdusern) auf dem
Grundstuck herzustellen sind.
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C HINWEISE

DUNGE- UND SCHADLINGSBEKAMPFUNGSMITTEL

Um einen Eintrag von Schad- und Néahrstoffen in den Boden und in das Grundwasser zu ver-
meiden, wird empfohlen bei der Freiflachenpflege auf den Einsatz von Diinge- und Schadlings-
bekampfungsmittel zu verzichten.

DENKMALPFLEGE / ARCHAOLOGISCHE FUNDE

Archéologische Funde sollen unverziglich gemeldet werden, die Fundstelle unverandert be-
lassen und Gegenstande vor Verlust gesichert werden. Bei Vergabe von Erdarbeiten sollen
ausfuihrende Firmen veranlasst werden, ihren Baubeginn rechtzeitig dem Landesamt fir Denk-
malpflege zwecks Uberwachung mitzuteilen.

1. Beider Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fur die Erschlielungsmaflnahmen hat der
Bautrager/Bauherr die ausfihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, das Landesamt
fur Denkmalpflege Speyer zu gegebener Zeit rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzei-
gen, damit diese, sofern notwendig, Gberwacht werden kdénnen.

2. Die ausfuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz-
und Pflegegesetzes vom 23.3.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, Seite 159 ff) hinzuweisen. Danach
ist jeder zutage kommende archaologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle
so weit als mdglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgféltig gegen Verlust
zu sichern.

3. Absatz 1 und 2 entbinden Bautrager/Bauherrn jedoch nicht von der Meldepflicht und Haf-
tung gegentber dem Landesamt flr Denkmalpflege.

4. Sollten wirklich archéologische Objekte angetroffen werden, so ist der archdologischen
Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit diese die Rettungsgra-
bungen, in Absprache mit den ausfihrenden Firmen, planméaRig den Anforderungen der
heutigen archéaologischen Forschung entsprechend durchflihren kann.

5. Die Punkte 1-4 sind in die Bauausfuhrungsplane als Auflagen zu Gibernehmen. Diese Stel-
lungnahme betrifft ausschlieBlich die archéologischen Kulturdenkmaler und ersetzt nicht
die Stellungnahme der Abteilung | zu den Baudenkmalern.

STRASSENAUFBRUCH / ABFALLENTSORGUNG

Bei Bauvorhaben sollen Aushubmassen, StraRenaufbruch, etc. einer Wiederverwertung zuge-
fuhrt werden.

Nicht wiederverwertbare Materialien sind liber eine zugelassene Abfallentsorgungsanlage zu
entsorgen. Auf die Méglichkeiten einer ,Erdmaterialbdrse” wird hingewiesen.

SCHUTZ DES OBER- UND MUTTERBODENS

Der Oberboden und kulturfahiger Unterboden sind zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend
DIN 18915 Blatt 3 abzuschieben, zwischenzulagern, vor Verdichtung und Kontamination zu
schitzen und einer sinnvollen Folgenutzung zuzufuhren.

Unnétige Bodenbewegungen, Abgrabungen und Aufschittungen sind zu vermeiden. Projekt-
bezogene Baugrundgutachten werden nach DIN 4020 empfohlen.

GRUNDWASSER / TRINKWASSERVERSORGUNG

Falls Niederschlagswasser im Haushalt verwendet werden soll, sind beim Installieren die tech-
nischen Regeln, insbesondere die DIN 1988 sowie DIN 1986 und DIN 2001 zu beachten.
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Samtliche Leitungen und Zapfstellen sind entsprechend zu kennzeichnen, beispielsweise mit
dem Hinweis ,Kein Trinkwasser®. AuRerdem sind das zustandige Wasserversorgungsunter-
nehmen und das Gesundheitsamt zu unterrichten. Verbindungen zum o&ffentlichen Netz sind
verboten.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN (& 87 LBauO)

Ordnungswidrig im Sinne des § 87 LBauO handelt, wer den Festsetzungen der hiermit nach
§ 86 LBauO i. V. m. 8 9 Abs. 4 BauGB erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
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D RECHTSGRUNDLAGEN /VERWALTUNGSVORSCHRIFTEN

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2017 (BGBI. | S.
2414), das zuletzt durch Gesetz vom 28.07. 2023 (BGBI. | S. 221) m. W. v. 01.10.2023
geadndert worden ist.

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132 ), die zu-
letzt durch Gesetz vom 03.07 2023 (BGBI. | S. 176) m. W. v. 07.07.2023 geandert worden
ist.

e Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 - PlanZV) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.58), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

e Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
November 1998, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 07.12.2022 (GVBI. S.403).

e Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch
Gesetz vom 22.03.2023 (BGBI. | S. 88) m. W. v. 28.09.2023 geandert worden ist.

e Bundesnhaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch das Ge-
setz vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240) m. W. v. 14.12.2022 geadndert worden ist.

e Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (GemO) Rhl.-Pf. i. d. F.v. 31.01.1994, letzte berlck-
sichtigte Anderung: durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24.Mai 2023 (GVBI. S. 133).
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E VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB: 15.02.2022

2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaR § 2 Abs. 1 BauGB im
Amtsblatt der VG Offenbach an der Queich: 24.02.2022

3. Scoping — Verfahren, im Zeitraum vom 31.08.2022 - 23.09.2022,
Beteiligungsschreiben vom 31.08.2022

4, Offenlagebeschluss: am 06.02.2023

5. Vierwochige Auslegung (Offenlage) der Planunterlagen im Rathaus der VG Offenbach
an der Queich sowie im Internet auf der Homepage der VG Offenbach an der Queich
und der Internetplattform "Geoportal": 09.02.2023.
Auslage offen vom 17.02.2023 bis zum 20.03.2023

6. Beteiligungsverfahren der Behtrden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange gem.
8 4 Abs. 1 BauGB: 08.02.2023

7. Bekanntmachung des erneuten Offenlegungsverfahrens gemaf 88 4a Abs. 3 und 3
Abs. 2 BauGB im Nachrichtenblatt Nr. 19 der VG Offenbach an der Queich: am
11.05.2023

8. Erneutes Offenlegungsverfahren gemaf 88 4 a Abs. 3 und 3 Abs. 2 BauGB: 19.05.2023
—02.06.2023
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange am 12.05.2023

9. Zweites erneutes Offenlegungsverfahren vom 09.10.2023 — 23.10.2023,
Bekanntmachung im Amtsblatt am 05.10.2023
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange am 04.10.2023

10. Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB: 22.11.2023

11. Ausfertigungsvermerk:

Der Inhalt dieser Satzung stimmt mit

a) den Festsetzungen durch Zeichnung und Text sowie

b) mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Satzungsgebers (Ortsgemeinde Born-
heim) Uberein.

Die fur die Rechtswirksamkeit erforderlichen Verfahrensvorschriften sind eingehalten
worden.

Bornheim, den

Elke Thomas, Ortsbirgermeisterin
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Der Satzungsbeschluss wurde am im Nachrichtenblatt der Verbandsge-
meinde Offenbach an der Queich ortsublich bekannt gemacht. Die Bekanntmachung enthalt
den Hinweis, dass der Bebauungsplan nebst Begriindung ab im Gebaude
der Verbandsgemeindeverwaltung Offenbach an der Queich, Konrad-Lerch-Ring 6, 76877,

Zimmer wahrend der Dienststunden 6ffentlich ausliegt.

Mit der Bekanntmachung tritt dieser Bebauungsplan gemaf § 10 Abs. 3 BauGB am

in Kraft.

Bornheim, den

Elke Thomas, Ortsbirgermeisterin
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1.
11

1.2

1.3

2.2

ALLGEMEINES

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Bornheim hat gemal § 2 Abs. 1, Baugesetzbuch
die Aufstellung des Bebauungsplanes “Dammheimer StraBe und Neuberg” am
15.02.2022 beschlossen.

Das Gebiet liegt in der westlichen bebauten Ortslage Bornheim, an der Hauptstral3e und
an der Dammheimer StralRe. Z. T. stellt das Ostliche Teilgebiet, gekennzeichnet mit Ge-
staltungsbereich | den alten Ortskern dar, mit traditioneller Bauweise. Diese gehort zum
Altortbereich um die evangelische Kirche, das ehemalige evangelische Schulhaus, heute
Rat- und Burgerhaus, und dem Storchenzentrum. Zum anderen Teil im Westen und Su-
den hat sich die Bebauung nach 1945 als Ubergangs- und Neubaubereich mit neueren
Baustilen und -formen entwickelt und ist mit Gestaltungsbereich Il gekennzeichnet.

Topografie
Bei dem Plangebiet handelt es sich um von Siid hach Nord und von Ost nach West leicht
ansteigendes Gelénde.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Offenbach an der Queich
ist fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Uberwiegende Teil als Mischbau-
flache und Teilbereiche stdlich der Dammheimer Straf3e als Wohnbauflache dargestellt.
Die geplante Nutzung erfolgt als Dorfgebiet und folgt den vorhandenen Mischnutzungen
aus Weinbaubetrieben, Gewerbe und Wohnen. Die sidlichen Flachen an der Dammhei-
mer StralRe werden als allgemeines Wohngebiet dargestellt. Der Bebauungsplan wird
daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und muss nicht geéndert werden.

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Planungsanlass (8§ 1 Abs. 3 BauGB)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung gemaf § 1 Abs. 5 BauGB und zum einen die Erhaltung der traditionellen Siedlungs-
struktur, ndmlich der ,Haus-Hof-Scheunen-Struktur®, sichergestellt werden. Zum ande-
ren wird, angepasst an die sich veranderten Strukturen (Gewerbebrache), und die stad-
tebaulich geordnete bauliche Entwicklung am Ortseingang der Hauptstral3e von Westen
entwickelt.

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes “Dammheimer Strafl3e und Neuberg” sollen die
baurechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, die Flache stadtebaulich zu ord-
nen und zu entwickeln.

Weiterhin wird durch den Bebauungsplan bezweckt, historische Gestaltqualitaten inner-
halb des Plangebietes zu erhalten und zu entwickeln. Dabei sollen die Klima- und Um-
weltaspekte sowie der Artenschutz besonders in die Planung einbezogen werden. Das
Gebiet wird im Bestand von Haus-Hof-Bauweise charakterisiert.

Fur die in der Entstehung neueren Bereiche an Haupt- und Dammheimer Stral3e werden
gleiche Zielabsichten vorgenommen, hinsichtlich der Gestaltung werden die Vorgaben
auf den Bestand und dessen direkte Umgebung angepasst.

BEBAUUNGSPLAN

Geplante Bebauung

Die stadtebauliche Konzeption fur den Bebauungsplan sieht im Gestaltungsbereich | die
Erhaltung der traditionellen Siedlungsstruktur vor. Uberwiegend wird die Haus-Hof-Bau-
weise entlang den HaupterschlieBungsstraRen als halboffene Bauweise (abweichende
Bauweise) vorgesehen. Im riickwartigen Bereich wird eine geschlossene Bauweise auf
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3.2

3.3

3.4

Grund der Scheunenreihen mit einer zur HaupterschlieBungsstral3e traufstandigen Be-
bauung vorgesehen. Die Traufe der Wohngebdude wird als Hochstmalf? festgesetzt, um
eine geordnete Hohenentwicklung und Baumassenentwicklung zu erzielen. Im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine maximal zweigeschossige Bebauung
festgesetzt.

Im Gestaltungsbereich Il, der als Bestand offene und halboffene (abweichende) Bau-
weise, aber auch eine Gewerbebrache und unbebaute Grundstlicke erfasst, werden an
die bestehende Bebauung ebenfalls Vorgaben zur geordneten Nutzung entwickelt. Ent-
lang der Hauptstraf3e soll dabei auch der Ortseingang von Westen gestaltet werden.
Dort wird auch der "OD"-Punkt nach Westen verschoben, um eine Zufahrt fur die stidlich
gelagerten Grundsticksflachen zu ermdglichen. Dort und in den sidlichen Flachen an
der Dammbheimer StraRe wird vom Charakter ein Ubergang von Altortbebauung zur Bau-
weise im sudlichen Baugebiet "Hinter den Garten - Weppengewanne" geschaffen.

Der Bebauungsplan soll dabei auch eine Umstrukturierung einer Gewerbebrache, einer
ehemaligen Parkett-Fabrik zu Wohn- und Kleingewerbe, Handel und Dienstleistung er-
madglichen.

Immissionen, Emissionen

Als potenzielle Emittenten sind bei der Planung besonders die bestehenden landwirt-
schaftlichen Betriebe in ihrer saisonalen Auspragung sowie kleine Handwerksbetriebe
erkannt worden. Durch die Ausweisung eines Dorfgebietes soll die dorftypische Gemen-
gelage gesichert und erhalten werden. Nach Stiden wird eine Anpassung an die Wohn-
bebauung des sudlichen Baugebietes angestrebt.

ErschlieBung Verkehr

Das Gebiet ist durch die bestehende, von Sidwest nach Nordost verlaufende Stral3e
erschlossen. Die Erschliel3ung ist damit gesichert und wird von der Planung nicht bertihrt.
Entlang den neu zu bebauenden Flachen an der HauptstrafRe und an der Dammheimer
Stral3e soll jeweils auf der Stidseite der jeweiligen Erschlielungsstral3e die Flache fur die
Einrichtung eines Ful3- und Gehweges ausgewiesen. Zum einen soll die Verkehrssicher-
heit der Verkehrsteilnehmer dadurch erhoht werden, insbesondere in der Dammheimer
Stral3e. Dort flihrt der Schulweg der Bornheimer Schulkinder in den benachbarten Ortsteil
Landau-Dammheim.

In der Hauptstraf3e soll durch den Einbau von Grin-Verkehrsinseln die Fahrbahn alter-
nierend eingeengt werden (Rest-Fahrbahnbreite ca. 3,75 m), um ein- und ausfahrenden
Verkehr zu bremsen.

Versorgung und Entsorgung des Gebiets

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Energie wird durch Anschluss an das vor-
handene Ortsnetz gesichert. Das Plangebiet wird mittels oberirdischer Freileitungen, die
Uber Maste und Dachstander gefuhrt werden, mit elektrischer Energie versorgt. Die Ent-
sorgung von Schmutzwasser fur das geplante Gebiet ist durch eine Anbindung an den
bestehenden Kanalanschluss im Stralienraum gesichert.

ERFORDERLICHKEIT DER PLANINHALTE

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
und der stadtebaulichen Konzeption das Plangebiet ,Dammheimer Straf3e und Neuberg”
z.T. als Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO fest. Der Bereich sudlich der Dammheimer
Stral3e wird ebenfalls entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan ein "allge-
meines Wohngebiet" gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Tankstellen laut § 5 Abs. 2 Nr. 9
bzw. § 4 Abs. 3 Nr. 5 sowie die Vergniigungsstatten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO sind unzulassig.
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4.2

Begrindung

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen entsprechen den kommunalpolitischen
Zielsetzungen der Ortsgemeinde Bornheim. Sie hat bereits mit dem Aufstellungsbe-
schluss vom 15.02.2022 ihren Willen dokumentiert, den Planbereich stadtebaulich zu
ordnen und zu entwickeln. Mit der Festsetzung eines Dorfgebietes sollen die im Ort be-
stehenden Nutzungs- und Gestaltstrukturen gesichert und somit der Ortscharakter bei-
behalten werden. Genauso wird man den bestehenden Strukturen sudlich der Dammhei-
mer Strale mit der Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes gerecht und erreicht
dadurch eine Verzahnung zwischen Altbebauung im Norden und Westen und der Neu-
bebaung im stdlichen Bereich.

Die Tankstellen oder die Vergniigungsstatten verursachen hoheres Verkehrsaufkommen
und damit unerwinschte Larmentwicklung. Durch die Zulassung dieser Nutzungen ent-
stehen auRerdem negative Auswirkungen auf die benachbarten Grundstiicke in Bezug
auf Immobilien- und Grundstiickspreise. Des Weiteren wirde das historische Ortsbild,
welches Uberwiegend durch die Wohn- und landwirtschaftliche Nutzung gepragt ist, be-
eintrachtigt werden.

Malf3 der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet ist die maximale Anzahl der Geschosse sowie die maximale Firsthéhe
festgesetzt. Die Grundflachenzahl betragt im Dorfgebiet 0,6 sowie 0,4 im allgemeinen
Wohngebiet entsprechend dem historischen Bestand.

Begrundung

Die Festlegung der GRZ wird dem historischen Bestand gerecht und lasst fir Umbau
und Entwicklung ausreichend Spielraum, ohne die landespflegerische Situation wesent-
lich zu beeintrachtigen.

Die Firsthéhe von 8,50 m entspricht im Durchschnitt dem derzeitigen Ortsbild von Born-
heim (historische Ortsmitte). Aus diesem Grund sollen die Gebdude im vorderen Bereich,
an der Stral3e, nicht hdher als 8,50 m gebaut werden.

Um dennoch die Erweiterungsmoglichkeiten in der historischen Ortsmitte zu ermdgli-
chen, sollen die Gebaude im rlickwartigen Bereich (ca. 20 - 25 m hinter der Stral3e) hdher
als 8,50 m (max. 9,50 m) gebaut werden durfen. Durch den gréf3eren Abstand zur Stral3e
ist der Hohenunterschied kaum erkennbar. Das historische Ortsbild wird somit nicht be-
eintrachtigt.

Dabei ist zu beachten, dass fiir den Bereich "allgemeines Wohngebiet, Bereich D1 und
D2" als Bezug fir die Héhenlage entsprechende Bezugspunkte gelten.

Auf strikte Einhaltung der GRZ wird im gesamten Plangebiet geachtet!

Diese Festsetzung entsprechen den Forderungen des 8§ 16 Abs. 3 BauNVO, wonach die
Hohe baulicher Anlagen stets festzusetzen ist, wenn ansonsten offentliche Belange, ins-
besondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Hinsichtlich der
stadtebaulichen Entwicklung ist davon auszugehen, dass ohne eine Begrenzung der HO-
hen und der Zahl der Vollgeschosse insbesondere aufgrund der unterschiedlichen Ho-
henentwicklung der baulichen Anlagen eine Beeintrachtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes zu erwarten ware.
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4.3

4.4

4.5

Begrenzung der Anzahl der Wohnungen

Im gesamten Plangebiet sind maximal zwei Wohneinheiten pro Gebaude zuléassig. Aus-
nahmen werden fir groRere Grundstiicke zugelassen. Dabei dirfen ab einer Uberbau-
baren Grundflache von 300 m2, im rlckwartigen Bereich, ein Gebaude mit mehreren
Wohnungen errichtet werden. Dabei durfen ab 300 m2 bis 400 m? maximal 3 Wohnungen
und ab 401 m2 maximal 4 Wohnungen errichtet werden.

Begrindung

Diese Festsetzung entspricht dem kommunalpolitischen Planungswillen der Gemeinde.
Weiterhin ist das Gebiet insbesondere fur die Wohnraumschaffung fur junge Familien
vorgesehen. Durch die festgesetzte maximale Wohnungsanzahl sollen gesunde Wohn-
verhaltnisse garantiert und eine zu hohe Verdichtung vermieden werden.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden unterschiedliche Bauweisen, orien-
tiert am Bestand, festgesetzt. Es werden sowohl die abweichende (A) als auch die offene
Bauweise (B, C, D1 und D2) festgesetzt.

Im Wesentlichen wird durch die Festsetzung der abweichenden Bebauung die Haus-Hof-
Bauweise im vorderen Abschnitt und die offene Bauweise im Ubrigen Bereich festgesetzt.
Die Haus-Hof-Bauweise als halboffene Bauweise mit einseitiger Grenzbebauung ent-
spricht den regionaltypischen Siedlungsstrukturen.

Durch die differenzierte offene Bauweise orientiert sich die Gemeinde am Bestand und
der stdlichen Umgebung und unterstitzt die Verzahnung von Neu- und Altbebauung.

Die Stralkenrandbebauung wird Gber eine Baulinie festgesetzt.
Begrundung

Die Festsetzungen sollen eine an der dem Bebauungsplan zugrundeliegenden stadte-
baulichen Konzeption, hier das Dorferneuerungskonzept, orientierte Bebauung ermogli-
chen. Weiterhin soll die Umnutzung der Scheunen ermdglicht und erleichtert werden.
Dazu werden die erforderlichen ,Baufenster mit entsprechenden Hausformen und Aus-
richtungen im Plan im rickwartigen Bereich dargestellt. Die ortscharakteristischen Sied-
lungsstrukturen und Bauweisen sollen zur Unverwechselbarkeit des Ortsbildes und zur
Identifikation der Bewohner mit ihrem Ort beibehalten, gesichert und weiterentwickelt
werden.

Fur die Bereiche, die neu bebaut oder umstrukturiert werden, sollen Vorgaben zur ver-
traglichen und nachhaltigen Bebauung und eine Verzahnung von Alt- und Neubebauung
geschaffen werden.

Stellung der baulichen Anlagen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Hauptfirstrichtungen sind einzuhalten. Ausnah-
men sind zuldssig fir Nebenfirste, soweit sie sich der Hauptdachflache unterordnen. Bei
bestehenden Wirtschafts- und Scheunengebauden mit abweichender Firstrichtung kann
diese bei einer Umnutzung beibehalten werden.

Begrundung
Die ortscharakteristischen Siedlungsstrukturen und Bauweisen sollen zur Unverwechsel-

barkeit des Ortsbildes und zur ldentifikation der Bewohner mit ihrem Ort beibehalten,
gesichert und weiterentwickelt werden.
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4.6

4.7

4.8

4.9

Nebenanlagen
Nebenanlagen, ab einer Grundflache vom 9 m2, sind nur innerhalb der tUberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

Begrindung

Durch diese Festsetzung sollen die grof3eren Nebenanlagen lediglich in der Uberbau-
baren Grundstucksflache zugelassen werden. Dadurch wird eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung und die Freihaltung der nicht versiegelten Flachen gewahrleistet.

Flachen fur Stellplatze und Garagen

Garagen und Stellplatze, die von der 6ffentlichen Verkehrsstral3e erschlossen werden,
sind mindestens 5 m hinter dem 6ffentlichen Verkehrsraum zu errichten. Diese sind nur
innerhalb der Gberbaubaren Flache zuldssig.

Begrundung

Damit wird verhindert, dass die Garagentore nicht direkt zur Stral3e ausgerichtet werden
bzw. vom 6ffentlichen Stral3enraum ersichtlich sind.

AuRerdem dirfen die Garagen ausschlieRlich innerhalb der Uiberbaubaren Flache errich-
tet werden. Dadurch werden die nicht Gberbaubaren Flachen geschiitzt und fir die Auf-
nahme vom Oberflachenwasser offengehalten.

Oberflachenentwasserung

Das Oberflachenwasser fur eine Neubebauung und die Stra3en- und Parkplatzflachen
ist entsprechend den gesetzlichen Vorgaben (8§ 2 LWG) méglichst auf den Grundstticken
zu belassen.

Im Rahmen der entsprechenden Objektplanung (Baugenehmigungsplanung) ist eine an
die bestehenden Bodenverhdltnisse, die Sickerfahigkeit, etc. angepasste Entwasse-
rungsplanung von einem fachkundigen Biro zu erstellen.

Begrundung

Mit dieser Festsetzung werden nicht nur die gesetzlichen Vorgaben erflllt, sondern ins-
besondere die offentliche Schmutzwasserbeseitigung, welche zunehmend durch
Starkregenereignisse, bedingt durch Klimawandel, tiberlastet ist, entlastet. Somit wird die
Uberschwemmung des Gebiets verhindert.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Im Bebauungsplan werden MalRnahmen zum Artenschutz festgesetzt. Diese betreffen
hauptsachlich Rodung von Gehdlzen, zeitliche Regelung der baulichen Aktivitaten, zeit-
liche Regelung der Abrissarbeiten, Kontrolle der Gebdude und Gehdlze auf Besatz mit
Flederméausen und Vdgeln, Erhalt samtlicher Nester des Weil3storchs.

Sudlich der Dammheimer Strale am westlichen Rand des Plangebietes wird eine beste-
hende gemeindliche Grunflache als Streuobstwiese festgesetzt.

Begrindung

Mit diesen Festsetzungen sollen die im Gebiet vorkommenden Arten geschiitzt werden.
Die ausfuhrliche Untersuchung und Bewertung aller Auswirkungen auf die Schutzguter
ist dem beigeflgten Umweltbericht zu entnehmen.

Die MalRnahmen sind als ein zwei-Stufen-System aufgebaut. Es gelten zunachst die Ver-
meidungsmalinahmen, die das Toten der Arten oder das Zerstodren von ihren Lebens-
raumen verhindern sollen.
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Wenn allerdings trotz der Vermeidungsmafinahmen die Lebensrdume der Arten zerstort
werden oder ein allgemeiner Artenschwund zu verzeichnen ist, miissen die vorgezoge-
nen AusgleichsmafRnahmen durchgefiihrt werden.

Die Festsetzung der Streuobstwiese soll als Okokonto angelegt und gesichert werden.
Sie liegt am Rand des Innenbereichs und zieht sich auf3erhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes im Baugebiet "Hinter den Garten - Weppengewanne" fort. Die Flache
soll als Gruinzésur zum benachbarten landwirtschaftlichen Betrieb im Auf3enbereich wir-
ken und klimatische Auswirkungen auf den Planbereich sichern.

4.10 MalRnahmen fur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kélte aus erneuerbaren Energien
Bei Errichtung von Gebauden sind Photovoltaikanlagen oder Solarthermieanlagen auf
den Dachern der errichteten Gebaude anzubringen.
Die Anlagen missen mindestens 50 % der zur Verfigung stehenden Dachflachen
einnehmen.

Begrundung

Diese Festsetzung soll die Nutzung der erneuerbaren Energien férdern und die Abhan-
gigkeit von den fossilen Energien mindern. Die meisten Dacher im Gebiet sind mindes-
tens zu 50 % nach Sud-Osten ausgerichtet. Dadurch sind die Voraussetzungen fir die
Photovoltaikanlagen gegeben. Mit ca. 1800-2000 Sonnenstunden im Jahr kdnnen gute
Ertrage erzielt werden.

4.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Im Bebauungsplan gelten die Bestimmungen auf der Grundlage von 8 9 Abs. 4 BauGB
i. V. m. 8§ 88 LBauO. Der Schwerpunkt der Festsetzungen liegt insbesondere bei der
Gestaltung der Dachflachen, der Fassaden und den Einfriedungen, sowie den nicht Gber-
bauten Grundstucksflachen.

Das Gebiet liegt in der westlichen bebauten Ortslage Bornheim, an der Hauptstraf3e und
an der Dammheimer StralRe. Z. T. stellt das Ostliche Teilgebiet, gekennzeichnet mit Ge-
staltungsbereich | den alten Ortskern dar, mit traditioneller Bauweise. Diese gehért zum
Altortbereich um die evangelische Kirche, das ehemalige evangelische Schulhaus, heute
Rat- und Blrgerhaus, und dem Storchenzentrum. Zum anderen Teil im Westen und Sii-
den hat sich die Bebauung nach 1945 als Ubergangs- und Neubaubereich mit neueren
Baustilen und -formen entwickelt und ist mit Gestaltungsbereich Il gekennzeichnet.

Begrindung

Das Ortsbild von Bornheim wird durch die Dachlandschaft mit roten bis rotbraunen Zie-
geln bestimmt. Weiterhin kennzeichnen stark gegliederte, verputzte Fassaden mit Sand-
steinelementen, Fachwerkfassaden, Sichtmauerwerk mit Backstein die Ortsgestalt. Zur
Erhaltung vorhandener und zur gestalterischen Einfugung neuer Bausubstanz werden
gestalterische Festsetzungen im o. g. Sinne getroffen.

Durch die Eingrenzung und den Ausschluss von Schotter- und Kiesflachen auf unbebau-
ten Flachen wird den Anforderungen an Hochwasser- und Klimaschutz Rechnung getra-
gen.

5. BODENORDENDE MASSNAHMEN

Zur Realisierung des Bebauungsplanes sind in der Regel keine bodenordnenden Mal3-
nahmen erforderlich, da sich weitgehend auf den Bestand bezogen wird. Ansonsten wird
prinzipiell von der Gemeinde eine Bodenordnung auf freiwilliger Seite angestrebt.
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6. VERFAHREN

Grundlage des Verfahrens

Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.09.2017 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Gesetz vom
28.07. 2023 (BGBI. | S. 221) m. W. v. 01.10.2023 geandert worden ist.

Da es sich bei dem Vorhaben lediglich um die Nachverdichtung von Flachen durch
Wohnbebauung handelt, wird mit dem Bebauungsplan auch nicht die Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen.

Von der Durchfuhrung einer Umweltprifung im Sinne des 8 2 Abs. 4 BauGB und der
Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB kann daher abgesehen werden.
Hinsichtlich des Naturschutzes wird dennoch ein allgemeiner Umweltbericht fur die all-
gemeine naturschutzfachliche Wurdigung der Planung, sowie die Beschreibung der
Auswirkungen der Planung auf die natirlichen Schutzguter beigeflgt.

Verfahrenswahl

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grund-
stucke in der Gemeinde vorzubereiten und zu leiten (81 BauGB). Im konkreten Fall
soll der Bereich entlang der Hauptstraf3e und Dammheimer Straf3e in der OG Born-
heim stadtebaulich entwickelt werden, insbesondere unter Wurdigung des Hoch-
wasserschutzes und klimaschutzrechtlicher Belange und in Verbindung mit den an-
deren Bebauungsplanen der Gemeinde.

Mit Inkrafttreten des ,Gesetzes zu Erleichterungen von Planungsvorhaben flr die
Innenentwicklung von Stadten®, besteht die Mdglichkeit, gemal §13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB Bebauungsplane der Innentwicklung im sogenannten ,beschleunigten Ver-
fahren® zu entwickeln.

Die hierzu erforderlichen Kriterien werden erfillt:

o Die voraussichtlich versiegelten Flachen des Bebauungsplanes liegen innerhalb der in
§ 13a Abs. 1 BauGB genannten Schwellenwerte,

e d.h. bei einer Grundflache des Geltungsbereiches von 28.800m2 und einer GRZ von
0,6 betragt die Flache 16.920 m2

o Eskann davon ausgegangen werden, dass von dem Bebauungsplan keine erheblichen
Umweltauswirkungen ausgehen

o Die Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht wird
weder vorbereitet noch begriindet

o Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass Schutzgiiter nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB beeintrachtigt oder geschadigt werden
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o Weiterhin gibt es keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50
Satz 1 des BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz) zu beachten sind.

Gemal § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB ist in diesem Bebauungsplanverfahren von der An-
gabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB abzusehen.

Natur- und Artenschutzrechtliche Belange werden im Rahmen der Aufstellung des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes beachtet und in der Abwagung berucksichtigt.

Auf die Belange des Klima- und Hochwasserschutzes wurde durch eine Wasserhaus-
haltsbilanz und deren Vorgaben fur Bodenversieglung, Oberflachenwasserrtickhaltung
und Bepflanzung ( im Hinblick auf Verdunstung ) eingegangen. Gravierende negative
Auswirkungen auf die Umweltbelange waren bei der Planaufstellung nicht zu erken-
nen.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs.2 und Abs.3 BauGB.

Verfahrensablauf

Das Verfahren wird nach den 88 2-4 BauGB vorgenommen:
1. Aufstellungsbeschluss gemaf § 2 Abs. 1 BauGB: 15.02.2022

2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaf § 2 Abs. 1 BauGB im
Amtsblatt der VG Offenbach an der Queich: 24.02.2022

3. Bekanntmachung des Termins der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung:
im Amtsblatt der Verbandsgemeinde Offenbach an der Queich

4, Vierwochige Auslegung der Planunterlagen im Rathaus der VG Offenbach an
der Queich sowie im Internet auf der Homepage der VG Offenbach an der
Queich und der Internetplattform "Geoportal": 09.02.2023.

Auslage offen vom 17.02.2023 bis zum 20.03.2023

5. Beteiligungsverfahren der Behérden und sonstigen Tragern oOffentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 1 BauGB: 08.02.2023

Aufgrund von Stellungnahmen, aus der Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange
und der friihzeitigen Birgerbeteiligung mit Bezug auf die Wasserwirtschaft und Vor-
schlagen zum Klimaschutz in der Abwagung zur ersten Offenlage, wird eine zweite
erneute Offenlage nach 88 4a Abs. 3 und 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Zeit
vom 09.10 bis 23.10.2023 durchgefuhrt.
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1. Einleitung

Der vorliegende Umweltbericht wurde gemaf Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und den 88 2a und 4c
BauGB erstellt. Im Vorfeld wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung von Biro ,Oko-
logische Leistungen Fuller” aus Karlsruhe durchgefihrt, um die Auswirkungen der Planung
auf die im Plangebiet vorhandenen Arten zu prifen und zu bewerten.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, ein-
schlie3lich einer Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben tber
Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten
Vorhaben

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel die historische Bauweise in Bornheim zu sichern und zu
entwickeln. Des Weiteren sollen historische Gestaltqualitaten, unter Berlcksichtigung der
Klima- und Umweltaspekte, innerhalb des Plangebiets erhalten und entwickelt werden.
Darlber hinaus sollen die im Gebiet vorhandenen Arten (Storch und Fledermaus) durch die
festgesetzten Mal3nahmen in ihrem Bestand geschutzt und vergrof3ert werden.

Aus diesem Grund wurden Festsetzungen zu Art- und Mal3 der baulichen Nutzung, der tber-
baubaren Grundsticksflache sowie weitere Festsetzungen getroffen, welche zum einen die
historische Siedlungsstruktur (Haus-Hof-Bauweise, Stral3enrandbebauung, Ein- bis Zweifami-
lienhausstruktur, max. 2 Vollgeschosse, etc.) und zum anderen durch die Bauordnungsrecht-
lichen Festsetzungen die gestalterischen Qualitaten in der historischen Ortsmitte bewahren
und entwickeln.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich tber die bereits bebaute Ortslage
in Bornheim aus und nimmt keine neuen Flachen im AufRenbereich in Anspruch. Die Gréfe
des Plangebiets betragt ca. 2,84 ha. Das Gebiet, welches in der historischen Ortsmitte liegt,
wird durch die stark befahrene Verkehrsstralie ,HauptstraRe" und die Dammheimer Stral3e
erschlossen, welche durch das Gebiet verlaufen. Die Hauptstraf3e bindet den Ort im Nordwes-
ten als KreisstralRe an das Uberregionale Verkehrsgerist an, die Dammheimer Strafl3e geht mit
Ortsrand in einen Wirtschaftsweg tber, der allerdings von Bornheimer Grundschuler als Zu-
wegung zur Grundschule im Ortsteil Landau-Dammheim genutzt wird.

Abb.: Lage des Plangebiets
Quelle: LANIS
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Die Flache ist zu 30,67 % durch Gebaude (inkl. Nebengebaude) tberbaut und zu ca. 60-70 %
versiegelt. Die Art der baulichen Nutzung entspricht einem Dorfgebiet und ist dementspre-
chend durch Ein- bis Zweifamilienhauser sowie durch landwirtschaftliche Geb&ude und weite-
rer nicht wesentlich stérender Gewerbenutzung gepragt. Eine kleine Flache ist eine Gewerbe-
brache zwischen Hauptstrale und Dammheimer Stral3e. Die Hohenlage des Gebiets ist bei
137-139 m Uber NN.

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan sind, und der Art, wie diese
Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans bertcksichtigt
wurden

Fachgesetze

Im Folgenden werden, die fir den vorliegenden Bebauungsplan zu beachtende, Fachgesetzte,
aufgelistet:

Baugesetzbuch

8 1 Abs. 5 BauGB: Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung - Malinahmen der Innenentwick-
lung

8 1 Abs. 6 BauGB: Zu bericksichtigende Umweltbelange bei der Aufstellung von Bebauungs-
planen

§ 1la Abs. 2 BauGB: Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Vogelschutzrichtlinie
Artikel 5- 7 und 9 der Richtlinie 79/409/EWG des Rates Uber die Einhaltung der wild lebenden
Vogelarten vom 02.04.1979

Bundesnaturschutzgesetz

§ 1 Abs. 1 BNatSchG: Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
§ 18 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB: Eingriffsregelung

88 44, 45 BNatSchG: Besonders geschitzte Tiere- und Pflanzenarten

Wasserhaushaltsgesetz
8 55 Abs. 2 WHG: Niederschlagsversickerung

Fachplane

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Ziele und Grundsatze der Raumord-
nung und Landesplanung zu bericksichtigen. Anzuwenden sind dabei der das Landesent-
wicklungsprogramm LEP IV des Landes Rheinland-Pfalz sowie der Regionalplan der Pla-
nungsgemeinschaft Rhein-Neckar. Aulerdem soll der Bebauungsplan aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes von der Verbandsgemeinde Offenbach an der Queich entwi-
ckelt werden.

Regionalplan Rhein-Neckar

Im Regionalplan Rhein-Neckar ist die Gemeinde Bornheim als Kommune auf ,Eigenentwick-
lung Wohnen® und ,Eigenentwicklung Gewerbe“ beschrankt. Das Plangebiet ist im Regional-
plan als Siedlungsflache dargestellt. Die Ziele und Grundsatze der Regionalplanung werden
durch den Bebauungsplan nicht berthrt.
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Abb.: Lage des Plangebiets
Quelle: LANIS

Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Offenbach an der Queich

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Misch- und Wohnbauflache dargestellt. Die
Festsetzung Dorfgebiet bzw. Allgemeines Wohngebiet im Bebauungsplan entspricht somit der
Darstellung im Flachennutzungsplan. Weiterhin sind keine weiteren Vorgaben aus der Fla-
chennutzungsplanung zu beachten.
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Abb.: Lage des Plangebiets
Quelle: LANIS
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2. Eine Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen
2.1 Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Beschreibung und Bewertung des Ist-Zustandes (Basisszenario)

Aufgrund der dichten Wohnbebauung und der starken Versiegelung sowie aufgrund eines star-
ken Verkehrsaufkommens sind wenige Pflanzen und Tiere im Plangebiet vorzufinden. Bei der
ersten Begehung und der groben Bewertung wurde das Vorkommen von Stérchen festgestellt.
Weitere Saugetiere oder schiutzenswerte Pflanzen wurden aufgrund der fehlenden Habitat-
Ausstattung im Gebiet nicht gesichtet.

Eine potenzielle Einschéatzung fur die einzelnen Arten wurde durch Vergleich mit einem Gut-
achten in der Umgebung (Bebauungsplan "Hauptstral3e West"/ "Kirchstrafl3e), durch das Biiro
,Okologische Leistungen Fuler‘ aus Karlsruhe untersucht und bewertet, verglichen und ada-
guat ausgewertet.

Die Ergebnisse wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet. Zusammenfassend wurden fol-
gende Ergebnisse bzw. Vorkommen der Arten im Gebiet erfasst und bewertet:

- Reptilien: ein Vorkommen innerhalb des Plangebiets kann nicht vollstandig ausgeschlossen
werden

- Vogel: Vorkommen der ubiquitéaren Vogelarten der Gilden der Zweig- und Hohlenbriter (ty-
pische Kulturfolger-Arten). Vorkommen der streng geschitzten Arten: lediglich der Weil3storch,
mit drei Brutnachweisen im Plangebiet.

- Fledermause: eine vorhabenbedingte Betroffenheit ist fir Fledermause nicht auszuschliel3en
- weitere Saugetiere: eine vorhabenbedingte Betroffenheit ist auszuschliel3en

- Alt- und Totholzkéafer: eine vorhabenbedingte Betroffenheit ist flr Alt- und Totholzkafer nicht
gegeben

- Arten mit Gewasseranbindung: eine vorhabenbedingte Betroffenheit ist fur Arten mit Gewas-
seranbindung nicht gegeben

- Schmetterlinge und weitere Arthropoden: eine vorhabenbedingte Betroffenheit ist fiir Schmet-
terlinge nicht gegeben.

- Weichtiere (Schnecken und Muscheln): eine Betroffenheit ist fir Schnecken und Muscheln
nicht gegeben.

- Pflanzen: eine Betroffenheit kann aufgrund der fehlenden Habitatausstattung ausgeschlos-
sen werden

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
(Nullfallprognose)

Ohne die Entwicklung des Baugebiets ist eine hohere Uberbauung und Versiegelung der
Grundstiicke zu erwarten. Aufgrund der Nahe zu Landau und wachsender Nachfrage nach
Wohnraum ist in Bornheim mit einem Bevdlkerungswachstum in den nachsten Jahrzehnten zu
rechnen. Dadurch kann insbesondere der streng geschiitzte Weil3storch durch die Zerstérung
der Nester aufgrund der Bautatigkeiten oder insgesamt ansteigender Immissionen (Larm, Luft-
verunreinigungen, etc.) verdrangt werden. Ohne die Festsetzungen Uber das Mal3 der bauli-
chen Nutzung und der Vermeidungsmafnahmen in Bezug auf Arten- und Naturschutz ist ins-
gesamt eine negative Entwicklung des Gebiets ohne den Bebauungsplan im Vergleich zu Ent-
wicklung mit dem Bebauungsplan zu erwarten.

Wirkung auf die Umwelt bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ist langfristig eine Besserung im Bereich der Pflan-
zen, Tiere und der biologischen Vielfalt zu erwarten. Die festgesetzten Vermeidungsmaf3nah-
men in Verbindung mit Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren
Flache bewirken insgesamt eine positive und nachhaltige Entwicklung im Plangebiet.
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Beschreibung der geplanten MaRnahmen

Um die positive Entwicklung im Gebiet zu gewahrleisten und die potenziellen Beeintrachtigun-
gen der im Gebiet vorhandenen Arten auszuschlieRen, wurden Vermeidungsmaflinahmen so-
wie vorgezogene AusgleichsmalBhahmen empfohlen, welche als textliche Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen wurden.

Folgende vorbeugende Maflinahmen sind verbindlich festgesetzt:

V2

Umsetzen von Reptilien (optional)

Von den zu bebauenden Flachen, auf denen im Zuge des artenschutzrechtlichen Gutachtens
und / oder bei der Kontrollkartierung (V 1) Eidechsen festgestellt wurden, miissen die vorhan-
denen geschitzten Eidechsen umgesetzt werden. Die im Baufeld vorhanden Tiere missen
nach der Zaunstellung (V 3) und vor Beginn der Bauarbeiten gefangen und umgesetzt werden.
Die Tiere werden in Absprache mit der Naturschutzbehérde auf eine zuvor hergestellte CEF-
Flache oder, bei eingewanderten Einzeltieren, hinter den Zaun umgesetzt. Der Abfang kann je
nach Witterung ab Ende Méarz / Anfang April beginnen und kann bis Anfang / Mitte September
durchgefuhrt werden.

Sollte der Abfang nicht im Fruhjahr bis ungeféahr Anfang Mai und somit vor der Eiablage durch-
gefuhrt werden kdnnen, so sind weitere Abfangtermine im Spatsommer obligatorisch. Es ist zu
beachten, dass adulte Zauneidechsen im Laufe des Augusts zurtickgezogener leben und so-
mit schwieriger zu fangen sind.

V3

Umsetzen von Reptilien (optional)

Sollten bei den Kontrollkartierungen Eidechsen der geschiitzten Arten festgestellt werden,
muss ein Reptilienschutzzaun aufgestellt werden, um Eidechsen vor dem Einwandern in das
Baufeld zu hindern. Dieser muss so verlaufen, dass die Tiere nicht in das Baufeld wandern
kénnen.

Der Schutzzaun muss aus glatter Folie bestehen (z. B. Rhizomfolie, LKW-Plane etc.) und ca.
10-20 cm in den Boden eingegraben werden, damit ein Unterwandern verhindert wird.

Der Zaun muss in regelmaf3igen Abstanden (ca. 1 m) mit Pfosten befestigt werden, die in den
Boden eingegraben werden. Die Pfosten sind innen Richtung Eingriffsfliche anzubringen, da-
mit Eidechsen aus dem AufRenbereich nicht an diesen hochklettern kénnen. An der CEF-
Flache missen die Pfosten an der AuR3enseite angebracht werden, damit Eidechsen nicht aus
der Ausgleichsflache entweichen kdnnen. Der Zaun muss regelmafig (alle 2-4 Wochen) kon-
trolliert werden.

V4

Rodungen von Gehdlzen zwischen 1. Oktober und 28. / 29. Februar

Geholzentfernungen und - rickschnitte sind zum Schutz von Vogelbruten nur auf3erhalb der
Fortpflanzungszeit von européischen Brutvogelarten im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 28.
/ 29. Februar durchzufiihren (8§ 39 (5) BNatSchG).

In den Gehdlzbereichen, in denen im Zuge der Kontrollkartierungen geschiitzte Eidechsen
festgestellt wurden, missen fur die Rodung zusétzliche Bestimmungen eingehalten werden,
um wéahrend der Rodung keine Tiere zu verletzen / téten: Entweder werden die entsprechen-
den Gehdlze vor dem Umsetzen der Tiere handisch bis zur Wurzel gekappt und die tbrigen
Wurzelstocke nach dem Umsetzen entfernt; oder die gesamte Rodung findet nach dem Um-
setzen der Reptilien statt.

V5

Bauzeitenregelung (Weil3storch)

Um eine Beeintrachtigung britender Weil3stérche durch die Baumalinahmen zu verhindern,
durfen bauliche Aktivitaten im Bereich vorhandener Weil3storch-Nester nur zwischen Ende Au-
gust und 28. /29. Februar durchgefuihrt werden.
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Die MalBnahmen V 6, V 7 und ggf. V 8 sind hierbei weiterhin zu beachten.

V 6

Zeitliche Regelung fur Abrissarbeiten (Gebaudebriter)

Um eine Beeintrachtigung gebdudebritender Vogel der streng geschiitzten und Rote-Liste-
Arten durch die BaumalRnahmen zu verhindern, dirfen Riickbauarbeiten an Gebauden nur
zwischen 1. Oktober und 28. / 29. Februar durchgefiihrt werden. Die Gebaude sind vorher
unbedingt auf ihre Eignung fir Fledermé&use zu kontrollieren (V 7), bei einer Eignung durfen
die entsprechenden Gebaude erst ab dem 1. November zurtickgebaut werden (V 8).

V7

Kontrolle der Gebaude und Gehdlze auf Besatz mit Fledermé&usen und Végeln (optional)
Zur Vermeidung des Eintretens des Tétungstatbestandes von Fledermausen sowie zur Ermitt-
lung von CEF-Mafnahmen fur Fledermause und Vdgel, sind abzureiRende oder zu sanierende
Gebaude sowie zu rodende Gehdlze vor der Durchfiihrung des Eingriffs auf Eignung fir Fle-
dermause und Vdgeln zu kontrollieren. Bei einer Eignung sind weitere Vermeidungsmafnah-
men (V 7, V 8) sowie CEF-MaRRnahmen (CEF3, CEF4) zu ergreifen.

V8

Zeitliche Regelung fir Abrissarbeiten (Fledermause)

Zur Vermeidung des Eintretens des Tétungstatbestandes von Fledermausen sind Abrissarbei-
ten der fur Fledermé&use geeigneten Gebaude nur zwischen 1. November und 28./29.02 durch-
zufuhren.

V9

Rodungen von Gehdlzen (Flederméause)

Potenzielle Quartierbdume dirfen erst zwischen dem 1. November und 28. / 29. Februar nach
der Aktivitétszeit der Fledermause gerodet werden, da Winterquartiere nicht zu erwarten sind.
Die Bestimmungen hinsichtlich der Eidechsen ( V 3) sind ebenso zu beachten.

V 10

Erhalt samtlicher Nester des WeilRstorchs

Die im Plangebiet vorhandenen Weif3storch-Nester sind im Zuge samtlicher Bauarbeiten zu
erhalten. Nester, die dennoch nicht erhalten werden kdnnen, missen vorher ersetzt werden
(CEF2).

Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen:

CEF1

Ausgleichsmaflinahme flr die Eidechsen (optional)

Vor einer moglichen Umsetzung von Reptilien muss eine Ausgleichsflache aufgewertet wer-
den, auf die die Tiere gesetzt werden kdnnen. Die Aufwertung erfolgt mit Totholzhaufen als
Versteck- und Sonnenplatze sowie Sandlinsen zur Eiablage. Die Flache muss aus krautiger
oder grasiger Vegetation mit unterschiedlichen Deckungsbereichen bestehen.

Die ggf. wahrend der Errichtung entstandenen Fahrgassen kénnen bestehen bleiben und stel-
len weitere Strukturen im neuen Reptilienhabitat dar.

Pflege:

Die Bereiche der Aufwertungsfléache sollen sich durch eine partielle Mahd struktur- und bltten-
reich entwickeln. Zum Schutz der vorhandenen Tiere sollen schonende Gerate (Freischneider
oder handgefuihrter Balkenméher) eingesetzt werden. Zwischen Mai und Anfang September
soll dreimal jahrlich geméht werden; pro Durchgang auf ca. je einem Drittel der Flache. Die so
geschaffenen Strukturen sollen ganzjahrig erkennbar sein; ggf. kdénnen zusatzliche
Mahddurchgange durchgefiihrt werden. Das Mahdgut ist zu mindestens 70 % zu entfernen;
auf der Flache verbleibendes Material wird zu einem Haufen zusammengeharkt und dient so
als Sonnenplatz. Aufkommende Gehdélze sind ab einer gewissen Hohe zu entfernen; es wird
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eine strukturreiche Ausstattung der Flache angestrebt. Zudem sollten Altgrasstreifen im mehr-
jahrigen Rhythmus geméht werden.

Je nach Bedarf soll auRerdem der Totholzhaufen durch anfallendes Totholz bzw. Sand ergénzt
werden.

CEF 2

Ersatz verlorener Weil3storch-Nester

Nester, die trotz der MaBhahmen V 10 nicht erhalten werden kénnen (Abriss / Sanierung von
Gebauden), missen ersetzt werden. Im Zuge dessen muss eine Plattform erbaut werden, wel-
che als Grundlage fur einen neuen Neststandort dient. Hierbei kann z. B. ein groRer Weiden-
korb (z. B. Schwegler Nistkorb, mit einem Durchmesser von 110 cm) mit Reisig als neues Nest
genutzt werden.

CEF 3

Aufhé&ngen von Fledermauskasten (optional)

Sollten bei den Gebauden- und Gehdlzkontrollen Fledermausquartieren festgestellt werden,
sind diese im Falle eines Verlustes zu ersetzen.

Fur den Verlust eines potenziellen Fledermausquartiers sind mindestens 5 geeignete Quar-
tierkasten fur baumhohlenbewohnende bzw. gebaudebewohnende Flederméuse an geeigne-
ter Stelle anzubringen. Die Kéasten sollten mindestens in einer Héhe von ca. 2-3 m und an einer
storungsarmen Stelle (keine Beleuchtung) angebracht werden. Der Aus- und Einflug muss ge-
wabhrleistet sein, die Kasten diirfen nicht in Richtung einer StralRe angebracht werden. Geeig-
net sind z. B. Kasten der Firma Schwegler (2F, 2FN, 3FN, 1FN, 3FF, 1FS, 1FD, 2FS, 3FS oder
vergleichbar).

CEF 4

Aufhé@ngen von Nistkasten (optional)

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung kann es zum verlust von Bestandsgebauden sowie
Hohlenbaumen kommen. Da zum jetzigen Zeitpunkt unklar ist, ob und in welcher Weise es in
diesem Zug zum Verlust von Brutstatten kommt. Je verloren gegangener Brutstatte von wert-
gebenden Arten (Rote Liste, Vorwarnliste, streng geschitzte Arten) sind 5 kiinstliche Nisthilfen
aufzuhangen; die Art der Nisthilfe richtet sich nach der Art, welche in der verlorenen Brutstétte
genistet hat. Je nach betroffener Art sind beispielsweise folgende Nistkasten zu wahlen:

Haussperling
Schwegler Sperlingskoloniehaus 1 SP, Nisthéhle 1 B @ 32 mm, 1 MR Meisen Residenz

Star
Schwegler Starenhohle 3 S @ 45 mm, Starenhéhle 3SV @ 45 mm

Dohle
Schwegler Dohlen Nisthéhle 2CM

2.2 Flache

Beschreibung und Bewertung des Ist-Zustandes (Basisszenario)
Das Gebiet liegt im bebauten Innenbereich (Beurteilung nach 8§ 34 BauGB) und nimmt keine
Flache im Auf3enbereich in Anspruch.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung der Planung
(Nullfallprognose)

Ohne die Entwicklung des Baugebiets sind keine Veranderungen in Bezug auf Flachenneuin-
anspruchnahme zu erwarten. Des Weiteren ist auch nicht mit einem Riickbau und Zuord-
nung zum Auf3enbereich, aufgrund der innerdrtlichen Lage, zu rechnen.
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Wirkung auf die Umwelt bei Durchfiihrung der Planung

Der Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung® wird bei dem vorliegenden Bebau-
ungsplan vollkommen beriicksichtigt. Durch die Uberplanung der bebauten Ortslage werden
keine neuen Flachen im AufRenbereich in Anspruch genommen. Dadurch wird auch das 30-
Hektar-Ziel (Reduzierung der Flacheninanspruchnahme bis 2030 - 30 Hektar pro Tag Flachen-
neuinanspruchnahme) erfillt. Aus diesem Grund ist die Wirkung des Bebauungsplanes auf
.Flache® neutral bzw. als positiv einzustufen.

2.3 Boden

Beschreibung und Bewertung des Ist-Zustandes (Basisszenario)

Der Boden im Plangebiet ist derzeit stark Gberbaut, versiegelt und verdichtet. Aufgrund der
Lage in der historischen Ortsmitte, handelt es sich um Boden, die tber mehrere Jahrhunderte
von der Wohnnutzung gepragt wurden. Aus diesem Grund ist die 0kologische Wertigkeit der
Bdden (Ausgleichskorper im Wasserhaushalt, Filter und Puffer flr Schadstoffe und nattrliche
Bodenfruchtbarkeit) gering.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
(Nullfallprognose)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung und die fehlende Steuerung der Gberbaubaren Flache ist
langfristig eine Zunahme der Versiegelung und Verdichtung des Bodens zu erwarten.

Wirkung auf die Umwelt bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Flache, der maximalen Grundflachenzahl und der
maximalen Geschossflachenzahl wird der noch nicht versiegelte und Uberbaute Boden ge-
schiitzt.

2.4 Wasser

Beschreibung und Bewertung des Ist-Zustandes (Basisszenario)

Im Geltungsbereich sind keine natirlichen Flie3- oder Stillgewésser vorhanden. Aus diesem
Grund ist auch das Vorkommen der Arten mit Gewasseranbindung ausgeschlossen.

Des Weiteren liegen im Gebiet keine Wasser- oder Trinkwasserschutzgebiete.

Die Grundwasserlandschaft ist den ,quartdren und pliozanen Sedimenten® zuzuordnen. Dabei
handelt es sich um unbefestigte Sedimentgesteine unterschiedlicher Korngréf3en mit einem
hohen speichernutzbaren Porenvolumen von bis zu 20 %. Die gesamthérten der Grundwasser
liegen aufgrund des hohen Kalksteins in den Gesteinen bei etwa 20 °dH.

Da kein Oberflachengewasser betroffen ist, wird bei der Nullfallprognose sowie bei der Wir-
kung auf die Umwelt bei der Durchfiihrung der Planung lediglich das Grundwasser betrachtet.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung der Planung
(Nullfallprognose)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kénnen leichte Veranderungen in Bezug auf Oberflachen-
abfluss und damit einhergehenden Verminderung der Grundwasserneubildungsrate entste-
hen. Aufgrund des Bevélkerungswachstums und den zunehmenden baulichen Tétigkeiten im
Gebiet ist mit mehr Versiegelung und mit einer héheren Gberbaubaren Grundstticksflache zu
rechnen.

Wirkung auf die Umwelt bei Durchfiihrung der Planung
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes haben keine negativen Auswirkungen auf das
Grundwasser. Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiucksflache und der maximalen
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Grundflachenzahl wird der noch nicht versiegelte Boden geschiitzt und fir die Aufnahme des
Oberflachenwassers und damit einhergehender Grundwasserneubildung freigehalten.

Da das Gebiet als Dorfgebiet festgesetzt ist, ist die Gefahr, dass Schadstoffe in das Grund-
wasser gelangen, als gering einzustufen.

2.5 Klima und Luft

Beschreibung und Bewertung des Ist-Zustandes (Basisszenario)

Aufgrund der dichten Wohnbebauung und der Bauweise ist das Gebiet mangelhaft durchliiftet.
Der hohe Versiegelungsgrad und die dichte Bebauung bieten grof3e Flachen, die bei hohen
Temperaturen sich aufheizen und die Warme an die Umgebung abgeben. Die wenigen Grin-
flachen und Baume im Gebiet kdnnen die abgegebene Warme nicht ausgleichen.

Allerdings sind die Verhaltnisse nicht mit einer Stadt zu vergleichen. Obwohl im Gebiet eine
hohe bauliche Dichte herrscht, ist die ndhere Umgebung (Luftlinie ca. 200-400 m) nicht bebaut.
Dadurch gelangt frische Luft in das Gebiet und es wird eine starke Uberhitzung der Umgebung
verhindert.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
(Nullfallprognose)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist aufgrund des Bevélkerungswachstums eine hohere
bauliche Dichte und héhere Versiegelung zu erwarten. Dadurch wird die Durchliftung gefahr-
det und die Erhitzung des Gebiets beglinstigt.

Wirkung auf die Umwelt bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Durchfihrung der Planung ist mit keinen wesentlichen Veranderungen zu rechnen.
Die Festsetzung der Photovoltaikanlagen wird jedoch langfristig das Klima insgesamt positiv
beeinflussen und den hohen Temperaturen entgegenwirken. Die Begrenzung des Mal3es der
baulichen Nutzung wird sich ebenfalls positiv auf das Klima auswirken.

2.6 Landschaftsbild

Beschreibung und Bewertung des Ist-Zustandes (Basisszenario)

Das Plangebiet liegt in der bebauten Ortslage und fligt sich in die Landschaft ein. Es sind keine
stérenden Elemente (z. B. zu hohe Gebaude oder Sendemasten, etc.) vorhanden, welche die
gleichméRige Dachlandschaft stéren wirden.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
(Nullfallprognose)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist mit leichten Stérungen, aufgrund fehlender, zwingend
vorgeschriebener Vorgaben, des Ortsbildes zu rechnen.

Wirkung auf die Umwelt bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfihrung der Planung wird das historische Ortsbild positiv entwickelt. Durch die Fest-
setzungen der Firsthohe, der Dachform, der Dachneigung und der Farbe der Dacheindeckung
ist die einheitliche Gestaltung der Dachlandschaft festgelegt. Das gesamte Ortsbild Bornheims
sowie die Landschaft um das Dorf werden somit positiv gepréagt.

2.7 Mensch

Beschreibung und Bewertung des Ist-Zustandes (Basisszenario)

Das Plangebiet weist eine mittlere Wohnumfeldqualitat auf. Durch die dichte Bebauung und
die stark befahrene Verkehrsstral3e sind die Immissionswerte héher als in den Gebieten am
Ortsrand. Da das Gebiet als Dorfgebiet eingestuft wird, ist die Empfindlichkeit gegenliber Larm
und anderen Immissionen geringer als in allgemeinen oder reinen Wohngebieten.
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Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung der Planung
(Nullfallprognose)

Bei Nichtdurchflihrung der Planung ist mit einer Zunahme der Bebauung und der Versiegelung
aufgrund Bevolkerungszunahme zu rechnen. Dadurch kann es zu Qualitatsverlusten im Woh-
numfeld kommen.

Wirkung auf die Umwelt bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfihrung der Planung ist keine Verschlechterung bzgl. Versiegelung und ungeordne-
ter Uberbauung zu erwarten. Der vorliegende Bebauungsplan begriindet kein stark emittieren-
des Gewerbe und aus diesem Grund sind keine gesundheitsschadlichen Emissionen zu er-
warten.

2.8 Kultur und Sachguter

Beschreibung und Bewertung des Ist-Zustandes (Basisszenario)
Es sind keine Kultur- oder Sachgiiter im Gebiet vorhanden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung der Planung
(Nullfallprognose)

Aufgrund fehlender Kultur- und Sachgiiter kann eine Prognose bei Nichtdurchfihrung der Pla-
nung nicht erstellt werden.

Wirkung auf die Umwelt bei Durchfiihrung der Planung
Aufgrund fehlender Kultur- und Sachguter kann die Wirkung der Planung nicht ermittelt wer-
den.

2.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Aufgrund bereits intensiver Nutzung im Plangebiet bestehen vielfaltige Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Umweltbelangen.

Von den Festsetzungen im Bebauungsplan werden keine zusatzlich wesentlichen Wechsel-
wirkungen erwartet.

Durch die festgesetzten Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft werden insgesamt positive Entwicklungen bei gegenseitiger Beeinflus-
sung von Schutzgitern prognostiziert.

3. Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Die Umweltauswirkungen im Gebiet sind als belanglos einzustufen. Durch die derzeitige inten-
sive Nutzung und die dichte Bebauung sind durch die festgesetzten Malinahmen langfristig
positive Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.

4. Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Durch den besonderen Gebietscharakter (historische Ortsmitte, Haus-Hof-Bauweise) kommen
anderweitige Planungsmdglichkeiten nicht in Frage. Die Ziele der Gemeinde, namlich die Ent-
wicklung und der Schutz der historischen Bauweise sowie der Schutz und die Entwicklung der
im Gebiet vorkommenden Arten, kénnen nur mit einem Bebauungsplan erreicht werden.

5. Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Gegenstand der Uberwachung sind nur die als erheblich dokumentierten Umweltauswirkun-
gen. Da im vorliegenden Fall mit keinerlei Umweltauswirkung zu rechnen ist, entféllt auch die
Erforderlichkeit zur Durchfiihrung eines Monitorings.
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Allerdings ist bei Positivbefunden eine tkologische Baubegleitung zu empfehlen.?

6. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der vorliegende Bebauungsplan soll die historische Bauweise und Gestaltungsprinzipien in
Bornheim sichern und entwickeln. Dariiber hinaus sollen die im Gebiet vorhandenen Arten
(Storch, Fledermaus und Eidechse) durch die festgesetzten Maflinahmen in ihrem Bestand
geschutzt und vergroRert werden. Durch die Inhalte des Bebauungsplanes finden keine Ein-
griffe in Natur und Landschaft statt, da es sich um einen Innenbereich nach § 34 BauGB han-
delt.

Artenschutzrechtliche Belange wurden in der durchgefuhrten Artenschutzprifung sorgfaltig
untersucht und im Bebauungsplan vollkommen berticksichtigt.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege:

Auswirkungen auf Tiere: Aufgrund dichter Bebauung kaum Tiere, aul3er die im Artengutachten
genannten Arten, vorhanden. Diese Arten, u. a. die Stérche und die Flederméuse, wurden
genau untersucht und im Bebauungsplan bertcksichtigt.

Auswirkungen auf Pflanzen: Durch die Untersuchung wurde eine Betroffenheit auf Grund der
fehlenden Habitatausstattung ausgeschlossen.
Auswirkungen auf Flache: Keine, da das Plangebiet keine Flachen im AuRenbereich einnimmt.

Auswirkungen auf Boden: Es sind keine negativen Auswirkungen auf Boden zu erwarten, da
der Boden bereits durch die intensive Wohn- und landwirtschaftliche Nutzung tber Jahrhun-
derte gepragt ist.

Auswirkungen auf Wasser: Aufgrund fehlender Gewésser im Plangebiet sind keine negativen
Auswirkungen auf Wasser zu erwarten. Das Grundwasser wird durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht negativ beeinflusst.

Auswirkungen auf Luft: Es sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft zu er-
warten.

Auswirkungen auf Klima: Durch die Festsetzung der Photovoltaikanlagen sind langfristig posi-
tive Auswirkungen auf das Schutzgut Klima zu erwarten.

Wirkungsgeflige zwischen den Schutzgiitern sowie der Landschaft und der biologischen Viel-
falt: Es sind keine zusatzlichen wesentlichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
zu erwarten.

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete: Werden vom Bebauungs-
plan nicht tangiert.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit: Eine Zunahme der
Beeintrachtigung durch Larmimmissionen und Schadstoffe ist nicht zu erwarten. Es werden

2Vgl. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung, S. 31.
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keine zuséatzlichen Verkehrsflachen und Parkplatze oder gewerbliche Nutzung im Gebiet fest-
gesetzt.

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete: Werden vom Bebauungs-
plan nicht tangiert.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter: Im Plangebiet sind
keine Kulturgiter und sonstige Sachguter vorhanden.

Die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwas-
sern: Im Gebiet werden durch den Bebauungsplan keine zusatzlichen Emissionen begunstigt.
Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwéssern ist bereits durch die vorhandene Miill-
abfuhr und Kanéle gesichert.

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien:
Es wurden Photovoltaikanlagen, die mindestens 50 % der Dachflache einnehmen sollen, fest-
gesetzt. Damit ist die Nutzung erneuerbarer Energien fest vorgeschrieben.

Die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wassers-, Abfall- und Immissionsschutzrechtes: Im Bebauungsplan wurden alle Gbergeordne-
ten Plane berucksichtigt.

Die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erfullung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immissionsgrenz-
werte nicht Gberschritten werden: Die Luftqualitat in Bornheim ist aufgrund der Ortsgrol3e sehr
gut und wird durch emittierendes Gewerbe (hier: Landwirtschaft - Dungemittel) nicht wesentlich
beeintrachtigt.

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes (Tiere, Pflan-
zen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, die biologische Vielfalt, Natura-2000 Ge-
biete, Mensch sowie Kultur- und Sachgtter: Es werden keine zusétzlichen negativen Wech-
selwirkungen zwischen den jeweiligen Belangen festgestellt. Durch die Festsetzungen sind
eher positive Entwicklungen im Gebiet zu erwarten.

Die Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuléssigen Vor-
haben fir schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind: Aufgrund fehlender schadli-
cher Emissionen sind keine schweren Unfalle und Katastrophen, die von einem Betrieb aus-
gehen kénnen, zu erwarten.

Zusammenfassende Bewertung

Der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen ist, unter Beriicksichtigung der textlichen Fest-
setzungen und den vorgesehenen Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen, als umweltver-
traglich einzustufen.
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H Wasserhaushaltsbilanz und Konzept zur Oberflachenentwéasse-
rung
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1 Allgemeines IECKER
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1 Allgemeines
1.3 Leitbild DWA M 102-4

vermeiden | versickern | verdunsten | nutzen | ableiten

;féﬁr gy

Niederschlag P Abfluss R Verdunstung ET

Wasserhaushalt: Siedlung = zugehdérige Kulturlandschaft

Michael Decker

1 Allgemeines

'ECKER

[ INGENIEURE
Allgemeine
Wasserhaushaltsgleichung
P=R + il

P = Rp+GWN +ET,
P=aP+ gP +vP
1

1 Auftellungswert g 0
Grundwasserneubildung

Wasserhaushalt

P=GWN+ET+R

ET - Verdunstung "‘ﬁ‘ » R - Abfluss

‘ GWN - Grundwasserneubildung

BECKER

- MaRnahmenkatalog DWA M 102 -4 = — 2 \5

Mafinahme Eignung zur Regelwerk
Minderung des | Erhohung der Grund- | Erhdhung der
Direktabflusses | wasserneublldung | Verdunstung

Rickbau undurchlassi- IS 44 +

ger Flachen

Wasserdurchlassige + + + MW

Flachenbefestigung [FGSV-Nr. 947]

Begrunung von

- Freiflachen “+ + ++ FLL (2018¢)

- Dachilachen extensiv + - + FLL [2018a)
intensiv + -+

- Geb3udefassaden o o - FLL (2018b)

Baume, Grofgehdlze 0 0 ++ FLL [2015b)

Niederschlagswasser- DWA-A 138

versickerung P 44 +

- oberirdisch - -+

- unterirdisch

Regenwassernutzung DIN 1989, alle

- als Betriebswasser =+ - - Teile

- fur Bewasserung + 0 ++

Offene Wasserflache 0 - 4

Ruckhaltung ohne 0 - 0 DWA-A 117

Dauerstau

ANMERKUNGEN

++ sehr gut geeignet +gut geeignet 0 wenig geeignet - nicht geeignet
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Im Merkblatt DWA-M 102-4

ist ein Katalog mit Ma3inahmen-
gruppen aufgelistet.

Durch eine Kombination von
diesen Bewirtschaftungs-
mafinahmen kann den
nachteiligen Auswirkungen
durch die geplante Bebauung
entgegen-gewirkt werden.
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2 Zustandsbeurteilung
- Referenzzustand /i

PECKER

A A
Hydrologischer Atlas Deutschland
Mittlere Jahrliche NiederschlagshShe P Variable Zeichen | Wert HAD Wert
[mm/a] gewahlt
[mm/a]
_ Niederschlag Pkorr 601-700 700
RPN — Verdunstung 401-500 450
ETa
pot. Verdunstung ETp 401-0 600
: Grundwasserneubildung GWN 76-150 100
43 Direktabfluss RD Aus P-GWN- | 150
e irekta X e 5
D ETa
|
.
BilanzgroRe Kirzel Unbebaut
[mm/a]
Direktabfluss RD 150,00
Grundwasserneubildung |GWN 100,00
Verdunstung ETa 450,00
Michael Decker 6

2 Zustandsbeurteilung

- Bestandsituation : .ELC KLER

Siedlungsgebiet heute im Bereich Bebauungsplan

il Bestehende Gebaude: ca. 5397 m2
. Hofflachen ca. 5047 m2
Y Zufahrten ca. 300 m2
Grunflache: ca. 15.070 m2
Offentliche Verkehrsflachen: ca. 2400 m2
Summe Plangebiet: ca.2,82ha

Die Gemeinde Bornheim ist im Mischsystem
erschlossen.

&

Vergleich der BilanzgréRen Unbebaut und Bestand

BilanzgroRe Kiirzel Unbebaut Bestand Abweichung | Abweichung
[mm/a] [mm/a] [mm/a] absolut in [%]
RD 150,00 309,00 +209 30%
fewn 100,00 112,00 -12 2%
" lera 450,00 278,00 172 -25%

Die Abweichungen des geplanten bebauten
Zustands gegeniiber dem unbebauten

liegen.

a7

Referenzzustand sollen bei 5 — 10 Prozentpunkte
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3 Otimierungsvarianten BECKER

- Ursprungsplanung

Als MaRnahmen wurde folgenden Annahmen zur Bewirtschaftung des Niederschlagswassers getroffen:

- Es wird mit einer mittleren Versickerungsleistung der anstehenden Béden von ki mit 18 mm/h gerechnet.

- Neue Garagendacher sind zu begrunen.

- Die Ausbildung der geplanten Dachflachen erfolgt als Steildach (Ortsbildpragend).

- Fur Zugange und Stellplatze sind wasserdurchlassige Flachenbelage zu verbauen.

- Ruckbau versiegelter Hofflachen.

- Das Anfallende Niederschlagswasser der neuen Dachflachen wird, dezentral, auf jedem Grundstiick einer
privaten Versickerungsmulde zu geleitet

- Die verbleibenden Grunflachen werden weiterhin als Wiesenflachen eingeplant.

Vergleicht man die Wasserbilanz im Plangebiet nach der Ursprungsplanung mit dem unbebauten Zustand ergeben
sich folgende Anderungen:

BilanzgroRe Ikiirzel Unbebaut ||B-Plan Mai 2023| Abweichung | Abweichung
[mm/a] [mm/a] [mm/a] absolut in [%]
Direktabfluss IRD 150,00 204,00 +104 8%
Grundwasserneubildung |[GWN 100,00 213,00 +113 16%
Verdunstung |ETa 450,00 283,00 -167 -24%

3 Optmierungsvarianten BECKER

- Optimierungsvariante 1

*

Bei der Optimierungsvariante 1 wird die Ursprungsplanung beibehalten jedoch werden folgenden zusatzliche
MaRnahmen zur Verbesserung der Verdunstung vorgeschlagen:

- Es werden Baumanpflanzung von 1 Baum je 100m2 befestigte Flache, auf den Privatgrundsticken,
vorgesehen.

- Es werden Regenwasserzisternen zur Bewasserung der Griinflachen, auf den Privatgrundsticken
vorgesehen mit einem Mindestvolumen von 2,5 m3 je 100 m2 befestigte Flache. Als Bewasserungsflache
wurden die Grunlandflache von 5.000 m2 sowie die Baumanpflanzungen angesetzt.

- Die Zisternen werden von den Niederschlagswasser der Dachflachen gespeist.

Vergleicht man die Wasserbilanz im Plangebiet nach der Optimierungsvariante 1 mit dem unbebauten Zustand
ergeben sich folgende Anderungen:

BilanzgroRe Kiirzel Unbebaut Varl Abweichung | Abweichung
[mm/a] [mm/a] [mm/a] absolut in [%]
Direktabfluss [rD 150,00 186,00 +86 5%
Grundwasserneubildung  [GWN 100,00 146,00 +46 7%
Verdunstung [eTa 450,00 368,00 -82 -12%
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3 Optmierungsvarianten
- Optimierungsvariante 2

BECKER

=S

R

Bei der Optimierungsvariante 2 wird die Optimierungsvariante 1 beibehalten jedoch werden folgenden zusétzliche

MaRnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung vorgeschlagen:

- Begrlinung der Geb&dudefassaden. In der Wasserhaushaltsbilanz werden 25 % der
Gebéaudefassadenflachen als vertikale Fassadenbegriinung berticksichtigt

Vergleicht man die Wasserbilanz im Plangebiet nach der Optimierungsvariante 2 mit dem unbebauten Zustand
ergeben sich folgende Anderungen:

3 Optmierungsvarianten
- Optimierungsvariante 3

PECKER

BilanzgroRe Kiirzel Unbebaut Var 2 Abweichung | Abweichung
[mm/a] [mm/a] [mm/a] absolutin [%]
Direktabfluss RD 150,00 181,00 +31 4%
Grundwasserneubildung [IGWN 100,00 139,00 +39 6%
Verdunstung ETa 450,00 380,00 -70 -10%
e . =

*—

Bei der Optimierungsvariante 3 wird die Optimierungsvariante 2 beibehalten jedoch werden folgenden zusétzliche

MaRnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung vorgeschlagen:
- Neue Dachfléachen sollen extensiv begriint und nicht als Steildach ausgebildet werden.

Vergleicht man die Wasserbilanz im Plangebiet nach der Optimierungsvariante 3 mit dem unbebauten Zustand
ergeben sich folgende Anderungen:

BilanzgroRe Kiirzel Unbebaut Var2 Abweichung || Abweichung
[mm/a] [mm/a] [mm/a] absolut in [%]
Direktabfluss IrD 150,00 140,00 +10 -1%
Grundwasserneubildung |GWN 100,00 129,00 +29 5%
Verdunstung |ETa 450,00 431,00 -19 -3%
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4 Weitere Vorgeh 'S¢ BECK
=TV ORI eI E f ‘BECKER

- Variantenvergleich
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4 Weitere Vorgehensweise BECKER

- Auswahl der Variante

&

Optimierungsvariante 2 in den Bebauungsplan einbinden:

Neue Garagendacher bzw. Neue Nebengebaude sind zu begriinen.

Die Ausbildung der geplanten Dachflachen erfolgt als Steildach (Ortsbildpragend).

Fir Zugange und Stellplatze sind wasserdurchléssige Flachenbeldge zu verbauen.

Rickbau versiegelter Hofflachen.

Es werden Baumanpflanzung von 1 Baum je 100m2 befestigte Flache, auf den Privatgrundstiicken,
vorgesehen.

Es werden Regenwasserzisternen zur Bewasserung der Griinflachen, auf den Privatgrundstiicken
vorgesehen mit einem Mindestvolumen von 2,5 m3 je 100 m2 befestigte Flache. Als Bewasserungsflache
wurden die Griinlandflache von 5.000 m2 sowie die Baumanpflanzungen angesetzt.

Die Zisternen werden von den Niederschlagswasser der Dachflachen gespeist.

Durch die Herstellung von Rasenmulden zur Versickerung/Verdunstung des Uberschissigen
Niederschlagswasser in den bestehenden Griinflachen soll das nichtgenutzte Niederschlagswasser Zisternen
bewirtschaftet werden.

Die verbleibenden Griinflachen werden weiterhin als Wiesenflachen eingeplant.

Je Gebaude ist eine Fassadenbegriinung (Kletter- oder Rankpflanzen) von ca. 30 m2 vorzunehmen.
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Wasserhaushaltsbilanz
zum Bebauungsplan
,Dammheimer StraBe und Neuberger StraBe“
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| ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG
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