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A

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1

2.2

2.3

2.4

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.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflache (88 16, 17, 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) im MD 1 und MD 2 ist auf 0,6 festgesetzt. Im MD 3 und
MD 4 ist die GRZ auf 0,4 festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Flachen der Garagen, der Stellplatze, der
Nebenanlagen sowie der baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache mitzu-
rechnen, die der Zufahrten nicht.

Hinweis: GRZ-Berechnung: Bei den Grundstiicken, die komplett im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes liegen, bezieht sich die GRZ auf die gesamte Grundstticksgro-
Re. Bei den Grundstiicken, die teilweise von der Geltungsbereichslinie geschnitten
werden, bezieht sich die GRZ auf die Grundstiicksflache, welche noch im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes liegt.

Geschossflache (88 16, 17, 20 Abs. 2 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) im MD 1 und MD 2 ist auf 1,2 festgesetzt.
Im MD 3 und MD 4 ist die GFZ auf 0,8 festgesetzt.

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

Zahl der Vollgeschosse (88§ 16, 20 Abs. 3 BauNVO; § 2 Abs. 4 LBauO Rhl.-Pf.)

Die Zahl der Vollgeschosse ist auf zwei Vollgeschosse als Hochstmal? festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen (88 16, 18 BauNVO)

Firsthdhe: Die Firsthéhe ist die absolute Héhe - gemessen vom Bezugspunkt bis zum
Scheitel des Gebaudes. Die maximale Firsthdhe im MD 1 und MD 3 ist auf 8,5 m
festgesetzt. Im MD 2 und MD 4 ist die Firsthtéhe auf maximal 9,5 m festgesetzt.
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2.5

2.6

3.1

3.2

Bezugspunkt ist die Oberkante der dem Gebaude an der nachsten gelegenen o6ffent-
lichen Verkehrsstralle gemessen senkrecht zur Geb&udemitte bis zum oberen Ab-
schluss der Dachhaut.

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

Im MD 1 und MD 3 ist maximal eine Wohneinheit pro Wohngeb&ude zulassig.
Im MD 2 und MD 4 sind maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngeb&ude zulassig.

Ausnahmen von der Art und Mald der baulichen Nutzung fur MD 2 und

MD 4
(8 31 Abs. 1 BauGB)

Bei Baumal3nahmen kdnnen fiur grol3e Uberbaubare Flachen Ausnahmen von Art und
Malf3 der baulichen Nutzung im Hinblick auf die Anzahl der Wohnungen getroffen
werden:

Wohnungen in Abhéngigkeit von der tiberbaubaren Grundsticksflache:

Im Ausnahme- und Einzelfall darf ab einer Uberbaubaren Grundflache im MD 2 und
MD 4 von 300 m2 ein Gebaude mit mehreren Wohnungen in der vorgeschriebenen
Bauweise errichtet werden. Die Anzahl der Wohnungen wird in Abhangigkeit von der
Uberbaubaren Flache festgesetzt:

ab 300 m?2 bis 400 m? max. 3 Wohnungen,
ab 401 m2 max. 4 Wohnungen.

Dabei missen die vorgegebenen Firsththen sowie Dachneigung eingehalten werden.

BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUND-
STUCKSFLACHE SOWIE DIE STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88§ 22 und 23 BauNVO)

Bauweise

Im Bebauungsplan ist die abweichende (MD 1 und MD 3) und die geschlossene
Bauweise (MD 2 und MD 4) festgesetzt.

Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Bei der abweichenden Bauweise handelt es sich um eine halboffene Bauweise mit
einseitigem Grenzanbau.! Dabei ist an der Seite des im Plan dargestellten Bestandes
anzubauen. Im Bereich A (MD 1) und C (MD 3) sind nur Einzelh&user zulassig.

Geschlossene Bauweise (8 22 Abs. 3 BauNVO)

Im Bebauungsplan ist im MD 2 und MD 4 der Scheunenreihe bzw. der ehemalige
Scheunenreihe (rickwartiger Bereich) die geschlossene Bauweise festgesetzt. Dabei
sind nur Einzel- und Doppelh&auser zulassig.

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

1 Haus-Hof-Bauweise
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3.3

Die in der Planzeichnung festgesetzten Hauptfirstrichtungen sind einzuhalten. Aus-
nahmen sind zulassig fir Nebenfirste, soweit sie sich der Hauptdachflache unterord-
nen. Bei bestehenden Wirtschafts- und Scheunengebauden mit abweichender First-
richtung kann diese bei einer Umnutzung beibehalten werden.

Baulinie (§ 23 Abs. 2 BauNVO)

Die Stral’enrandbebauung ist Uber eine Baulinie festgesetzt. Davon kann z. B. fur
rechtwinklige Bebauung bei schrag angeschnittenen Grundstiicksfronten abgewichen
werden, wenn zumindest eine Gebaudeecke auf der Baulinie liegt. Die Garagen und
Stellplatze gem. § 12 BauNVO sind von dieser Festsetzung befreit. Fur sie gelten die
Vorschriften der Festsetzung Nr. 4.
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3.4

3.5

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Uberbaubare Grundstiicksflache
gemanR § 23 Abs. 3 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt. Nach § 23 Abs. 3
BauNVO durfen diese nicht durch Gebaude oder Gebaudeteile tberschritten werden.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen, ab einer Grundflache von 9 m2, sind nur innerhalb der tberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Garagen und Stellplatze, die von der offentlichen VerkehrsstraBe erschlossen wer-
den, sind mindestens 5 m hinter dem o6ffentlichen Verkehrsraum zu errichten. Diese
sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

EINRICHTUNGEN UND ANLAGEN ZUR VERSORGUNG MIT GUTERN UND
DIENSTLEISTUNGEN DES OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BEREICHS,
FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF, FLACHEN FUR SPORT- UND
SPIELANLAGEN (8 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

Der Max- und Moritzplatz (Flurstiick Nr. 66/2) sowie Flurstiick Nr. 64 sind als Flache
fir den Gemeinbedarf mit dem Verwendungszweck ,Sozialen Zwecken dienenden
Gebaude und Einrichtungen® festgesetzt.

GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE
(8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Auf dem Flurstiick Nr. 139/1 ist zugunsten des Betreibers ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht festgesetzt. Die Leitung kann Abweichungen gegentber dem tatséachli-
chen Bestand aufweisen. Die tatsachliche Lage und somit auch die Leitungsrechte
ergeben sich allein aus der Ortlichkeit.

OBERFLACHENENTWASSERUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 16 ¢ BauGB)

Das Oberflachenwasser fiir eine Neubebauung sowie bei Errichtung von Stral3en-
und Parkplatzflachen ist entsprechend den gesetzlichen Vorgaben moglichst auf den
Grundstiicken zu belassen. Im Rahmen der entsprechenden Objektplanung (Bauge-
nehmigungsplanung) ist eine an die bestehenden Bodenverhaltnisse, die Sickerféahig-
keit, etc. angepasste Entwasserungsplanung von einem fachkundigen Biro zu erstel-
len.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG

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

Vermeidungsmalnahmen

V 1: Rodungen von Gehdlzen sind gem. 8§ 39 Abs. 5 BNatSchG zwischen 1. Okto-
ber und 28./29. Februar durchzufiihren
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V 2: Bauzeitenregelung: Um eine Beeintrachtigung brutender Weil3storche durch die
Baumal3nahmen zu verhindern, dirfen bauliche Aktivitdten im Bereich vorhandener
Weil3storch-Nester nur zwischen Ende August und 28. /29. Februar durchgefiihrt
werden.

V 3. Zeitliche Regelung fur Abrissarbeiten: Ruckbauarbeiten an Gebauden nur
zwischen 1. Oktober und 28. / 29. Februar erlaubt. Die Gebaude mussen vorher
auf ihre Eignung fir Fledermause kontrolliert werden.

Zur Vermeidung des Eintretens des Totungstatbestandes von Fledermausen sind Ab-
rissarbeiten der fir Fledermduse geeigneten Gebaude nur zwischen 1. November
und 28. / 29.02 durchzufihren.

V 4: Kontrolle der Gebaude und Gehdlze auf Besatz mit Fledermausen und Vo-
geln

Zur Vermeidung des Eintretens des Totungstatbestandes von Flederméusen sowie
zur Ermittlung von CEF-Malnahmen fir Fledermause und Vogel, sind abzureiRende
oder zu sanierende Gebaude sowie zu rodende Geholze vor der Durchfuhrung des
Eingriffs auf Eignung fur Fledermause und Végeln zu kontrollieren. Bei einer Eignung
sind weitere Vermeidungsmafnahmen sowie CEF-Maflinahmen zu ergreifen.

V 5: Rodungen von Gehdlzen (Fledermause)
Potenzielle Quartierbdume durfen erst zwischen dem 1. November und 28. / 29. Feb-
ruar nach der Aktivitatszeit der Fledermause gerodet werden.

V 6: Erhalt samtlicher Nester des Weil3storchs

Die im Plangebiet bzw. in direkter Nahe vorhandenen Weil3storch-Nester sind im Zu-
ge samtlicher Bauarbeiten zu erhalten. Nester, die dennoch nicht erhalten werden
konnen, missen vorher ersetzt werden.

Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen:

CEF 1: Ersatz verlorener Weil3storch-Nester
Nester, die trotz der MalRnahmen nicht erhalten werden kénnen (Abriss / Sanierung
von Gebauden), missen ersetzt werden. Im Zuge dessen muss eine Plattform erbaut
werden, welche als Grundlage fiir einen neuen Neststandort dient. Hierbei kann z. B.
ein groRer Weidenkorb (z. B. Schwegler Nistkorb, mit einem Durchmesser von 110
cm) mit Reisig als neues Nest genutzt werden.

CEF 2: Aufhangen von Fledermauskasten

Sollten bei den Gebauden- und Gehdélzkontrollen potenzielle Strukturen fur Fleder-
mausquartieren festgestellt werden, sind diese im Falle eines Verlustes zu ersetzen.
Fur den Verlust eines potenziellen Fledermausquartiers sind mindestens 5 geeignete
Quartierkéasten fur baumhdhlenbewohnende bzw. gebdudebewohnende Flederméuse
an geeigneter Stelle anzubringen. Die Kasten sollten mindestens in einer Hohe von
ca. 2-3 m und an einer stdérungsarmen Stelle (keine Beleuchtung) angebracht werden.
Der Aus- und Einflug muss gewabhrleistet sein, die Kasten dirfen nicht in Richtung ei-
ner StraRe angebracht werden. Geeignet sind z. B. K&sten der Firma Schwegler.

CEF 3: Aufhangen von Nistkasten

Je verloren gegangener Brutstatte von wertgebenden Arten (Rote Liste, Vorwarnliste,
streng geschuitzte Arten) sind 5 kiinstliche Nisthilfen aufzuhéangen; die Art der Nisthilfe
richtet sich nach der Art, welche in der verlorenen Brutstatte genistet hat. Je nach be-
troffener Art sind beispielsweise folgende Nistkasten zu wahlen:

Dohle (Schwegler Dohlennisthohle 2CM) oder Haussperlings (Schwegler Sperlingsko-
loniehaus 1SP, Nisthohle 1 B (Durchmesser 32 mm), 1 MR Meisenresidenz).
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9.

MASSNAHMEN 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 Gebauden sind Photovoltaikanlagen oder Solarthermieanlagen auf
den Dachern der errichteten Gebaude anzubringen.

Die Anlagen missen mindestens 50 % der zur Verfligung stehenden Dachflachen
einnehmen.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(GESTALTFESTSETZUNGEN)

1. AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN (§ 88 Abs. 1 Nr. 1. LBauO)
1.1 Dachform, Gestaltung, Material und Farbe
Die Dacher sind als Satteldacher mit einer Dachneigung von 35° bis 45° auszufiihren.

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

Satteldachgaube
Seitenansicht

(Giebelseite) / P
L L

Satteldachgaube
Traufansicht

Schleppgaube e o S
Seitenansicht N
(Giebelseite) .~ ™ [
Schleppgaube
Traufansicht
Abbildung: Satteldach- und Schleppgauben
Quelle: Eigene Darstellung

Gauben mussen untereinander einen Mindestabstand von 0,6 m haben. Der Abstand
vom Ortgang muss mindestens 1,0 m betragen. Die Gesamtbreite der Dachaufbauten
darf 60 % der Gebaudeléange nicht Uberschreiten. Die Dachneigung von Gauben darf
geringer als die Dachneigung des Hauptdaches sein. Der Schnittpunkt von Schlepp-
dachgauben mit dem Hauptdach soll mindestens 30 cm unter dem First des Hauptda-
ches liegen. Weiterhin ist nur eine Gaubenform pro Dachseite zul&ssig.
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Abbildung: Einzuhaltende Gaubenabstande und Gaubengrdfen

Quelle:

Eigene Darstellung

Es sind naturrote bis rotbraune Ziegeldeckungen oder gleichwertige Materialien aus-
zufuhren.

Fur abweichende Dachformen und untergeordnete Dacher von Erkern oder kleinen
Vorbauten kénnen Kupferblechdeckungen zugelassen werden. Die Blecheindeckun-
gen sollen aus glattem Stehfalz bestehen (in Abgrenzung zu gewellten Dacheinde-
ckungen). Sonstige Blecheindeckungen und Eindeckungen aus Asbest- und Fa-
serzementplatten sind auf allen Déachern nicht zulassig.

Liegende Dachfenster sind, soweit sie von oOffentlichen Stral3en, Wegen und Platzen
sichtbar sind, nicht zuldssig. Sie dirfen nur ausnahmsweise und nur an nicht einseh-
baren Dachflachen verwendet werden. Dachflachenfenster missen ein deutlich auf-
recht rechteckiges Format aufweisen.

Ortsgang
(Giebelkante) Richtig

Traufe

Abbildung: Zuléssige Dachfenster

Quelle:

Eigene Darstellung
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Bei Gebéauden, die direkt an der StralRe stehen, sind Dacheinschnitte und Dachter-
rassen nur auf der von der Stral3e abgewandten Dachseite zulassig. Der Abstand
vom Ortgang muss mindestens 5,0 m betragen. Die Gesamtbreite des Dacheinschnit-
tes darf die Hélfte der Breite der Dachseite nicht Uberschreiten.

Strale
£
8
o Falsch — ks
g Dacheinschnitt
\ oder
Dachterrasse
Q
Dacheinschnitt
oder
Dachterrasse
mind. Abstand zum L" 4, mind. Abstand zum
Ortgang 5,00m ax. 1/2 Dachseit Ortgang 5,00m
T
14,00m
Abbildung: Zuléssige Dacheinschnitte und Dachterrassen bei straRenstandigen Gebauden

Quelle:

Eigene Darstellung

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

StralRe
£
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
1 aj
14,00m
Abbildung: Zulassige Dacheinschnitte und Dachterrassen bei riickwartig stehenden Gebauden

Quelle:

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

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

1.2 Fassadenstil, Struktur und Proportionen

Die gebaudepragende Gliederung und Fassadengestaltung, insbesondere auch ihre
Material- und Farbgebung, ist zu erhalten bzw. wiederherzustellen. Dies gilt insbe-
sondere fir Fensterachsen, Horizontalgliederungen (Fensterbander, Gesimse), bei
traufstandigen Geb&duden, und einer zusatzlichen mittelachsensymetrischen Gliede-
rung bei giebelstandigen Gebauden.

| Fensterachse | Mm-llnms-
Fensterachse | Fensterachse

esims.

= Fensterband

jmmmm -

=5 e
| ”7\.77“ .\ \H .

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

Sockelbereich

1.3  Fassadendffnungen, Vorbauten und Verkleidungen, AulRentreppen

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 Gebauden gilt:

Fenster, die an zur StraBe zugewandten Gebaudeseiten liegen, sind im stehenden
Format auszufiihren (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-

12
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ante mit Ober- oder Unterlicht herzustellen. Die Festsetzung gilt fur die Fenster, de-
ren Glasflachen die Gré3e von 1 m? Gberschreitet.

An der zur 6ffentlichen Stralle zugewanden Hausfassade sind bodentiefe Fenster
nicht zugelassen.

Fenster mit Fenster mit Fenster mit Fenster mit
Sprossengliederung zwei Flugeln Oberlicht Unterlicht
Abbildung: Fenstergliederungen
Quelle: Eigene Darstellung

1.4

Fur den Einbau von Fenstern, TUren, Schaufenstern gilt im gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans:

Bei Fachwerkhdusern sind FenstergrofRen und -teilungen auf die urspriinglichen Pfos-
tenabstande abzustimmen.

Die Verwendung von Glasbausteinen, soweit sie von offentlichen StralRen, 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.

Fassadenmaterial und -farbgebung

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

(2) AufRenwande von Wohngeb&uden sind glatt oder mit klein- bis mittelkdrniger
Struktur (Kérnung max. 2 mm), zu verputzen, es sei denn, dass Wande und Sockel
regelmafiges Sichtmauerwerk mit scharrierter oder geschliffener Oberkante aufwei-
sen.

3) Sockel missen in Sandstein oder einer verputzten Oberflache ausgefuhrt
werden. Gegenuber den daruber liegenden Wandflachen sind sie farblich abzuset-
zen.

4) Schalungen (Holz) sind nur bei rickwartigen Gebéduden und Nebengebauden
zulassig.

5) Fir Fenster sind Sandsteingewande, beziehungsweise bei Fachwerk der Holz-
rahmen mit Manschette zu erhalten.

13
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(6) Unzulassig sind an den AuBenwanden Fliesen, glasierte Keramikplatten,
Spaltriemchen, poliertes bzw. geschliffenes Steinmaterial, Olfarbe, Kunststoff-, Fa-
serzement- und Metallplatten.

15 Balkone, Loggien, Galerien und Laubengéange
(2) Balkone, Loggien, Galerien und Laubengange sind an der Strafl3e zugewand-
ten Seite der direkt an der Stral3e stehenden Gebauden und Gebauden, die weniger
als 3,0 m von der Stral3e entfernt sind unzulassig.
Strale
— g
Balkon Si
Ortgang
Richtig
Balkon
Abbildung: Zulassige Balkonanbringung an straBenstandigen Geb&auden
Quelle: Eigene Darstellung
1.6 Freileitungen und Antennen
Satellitenschiisseln und Parabolantennen sind an Fassaden nicht zugelassen und
mussen auf Dachern von an der StralRe stehenden Gebauden mindestens 5,0 m ent-
fernt vom Ortgang (Giebelkante) sein.
1.7. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind an Fassaden und auf Déachern zulassig. Dabei sind Werbeanla-
gen ab einer Grof3e von 1 m? Flache genehmigungspflichtig.

Unzuléssig sind:

e Mehr als zwei Werbeanlagen fur einen Betrieb
e Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem Licht
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1.8 Einfriedungen
Einfriedungen mussen wie folgt ausgefuhrt werden:

e Einfriedungen dirfen nur als Holz-Staketenzaun, Holz-Lattenzaun mit Senkrechtver-
lattung oder als Maschendrahtzaun aus verzinktem Material, bzw. mit griner Kunst-
stoffummantelung ausgefuihrt 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 StralRe 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.

15



PLANUNGSBURO WOLF KAISERSLAUTERN
BEBAUUNGSPLAN ,HAUPTSTRARE MITTE® OG BORNHEIM NOVEMBER 2021

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 fur 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 Nahrstoffen in den Boden und in das Grundwasser zu
vermeiden, wird empfohlen bei der Freiflachenpflege auf den Einsatz von Diinge- und
Schadlingsbek&mpfungsmittel 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
ausfihrende Firmen veranlasst werden, ihren Baubeginn rechtzeitig dem Landesamt fir
Denkmalpflege zwecks Uberwachung mitzuteilen.

1. Beider Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fur die Erschlielungsmaflnahmen hat der
Bautrager/Bauherr die ausfiihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, das Landes-
amt fur Denkmalpflege Speyer zu gegebener Zeit rechtzeitig den Beginn der Arbeiten an-
zuzeigen, damit diese, sofern notwendig, tberwacht werden kénnen.

2. Die ausfuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmal-
schutz- und Pflegegesetzes vom 23.3.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, Seite 159 ff) hinzuwei-
sen. Danach ist jeder zutagekommende archaologische Fund unverziiglich zu melden,
die Fundstelle soweit als mdglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig
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 Bauausfiihrungsplane als Auflagen zu Ubernehmen. Diese
Stellungnahme betrifft ausschliellich die archaologischen Kulturdenkmaler und ersetzt
nicht die Stellungnahme der Abteilung | zu den Baudenkmalern.

STRASSENAUFBRUCH ABFALLENTSORGUNG

Bei Bauvorhaben sollen Aushubmassen, Stralenaufbruch, etc. einer Wiederverwertung zu-
gefuhrt werden.

Nicht wieder verwertbare Materialien sind Uber eine zugelassene Abfallentsorgungsanlage
zu entsorgen. Auf die Moglichkeiten einer ,Erdmaterialbérse” 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 zuzufihren.

Unnétige Bodenbewegungen, Abgrabungen und Aufschiittungen sind zu vermeiden.
Projektbezogene Baugrundgutachten werden nach DIN 4020 empfohlen.
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GRUNDWASSER / TRINKWASSERVERSORGUNG

Falls Niederschlagswasser im Haushalt verwendet werden soll, sind beim Installieren die
Technischen Regeln, insbesondere die DIN 1988 sowie DIN 1986 und DIN 2001 zu beach-
ten. Samtliche Leitungen und Zapfstellen sind entsprechend zu kennzeichnen, beispielswei-
se mit dem Hinweis ,Kein Trinkwasser®. Auflerdem sind das zustandige Wasserversor-
gungsunternehmen und das Gesundheitsamt zu unterrichten. Verbindungen zum 6ffentlichen
Netz sind verboten.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN (8§ 87 LBauO)

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

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Gesetz vom 10. September 2021 (BGBI. | S.4147)
geadndert worden ist

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06. 2021 (BGBI. | S. 1802)

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 geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1057)

o Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24. November 1998, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.09.2021
(GVBI. S.112)

e Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt
durch Gesetz vom 03. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2694) gedndert worden ist

e Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Gesetz
vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908) geandert worden ist

e Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (GemO) Rhl.-Pf. i. d. F.v. 31.01.1994, letzte be-

riicksichtigte Anderung: durch Artikel 1 und 4 des Gesetzes vom 17.12.2020 (GVBI. S.
297)
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E VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB: 10.12.2019

2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaR § 2 Abs. 1 BauGB im
Nachrichtenblatt Nr. 1/2 der VG Offenbach an der Queich: 09.01.2020

3. Bekanntmachung des Termins der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung:
im Amtsblatt Nr. 4/2021 der Verbandsgemeinde Offenbach an der Queich

4, Vierwoéchige 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": 05.02. bis 05.03.2021 (einschl.)

5. Beteiligungsverfahren der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gem.
8 4 Abs. 1 BauGB: 05.02 bis zum 05.03.2021 (einschl.)

6. Offenlegungsbeschluss gemal § 3 Abs. 2 BauGB: 22.06.2021

7. Bekanntmachung des Offenlegungsverfahrensgeman § 3 Abs. 2 BauGB im
Nachrichtenblatt Nr. 31 der VG Offenbach an der Queich: 05.08.2021

8. Offenlegungsverfahren gemaf 8 3 Abs. 2 BauGB: 13.08. bis 13.09.2021 (einschl.)

9. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB: 13.08. bis 27.09.2021 (einschl.)

10. Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB: 23.11.2021
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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
Bornheim) Uberein.

Die fir die Rechtswirksamkeit erforderlichen Verfahrensvorschriften sind eingehalten
worden.

Bornheim, den

Elke Thomas, Ortsbirgermeisterin

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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E BEGRUNDUNG

gem. § 2a BauGB
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1.
11

1.2

1.3

2.2

3.2

ALLGEMEINES

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Bornheim hat gemaR § 2 Abs. 1, Baugesetzbuch
die Aufstellung des Bebauungsplanes “Hauptstral3e Mitte” am 10.12.2019 beschlossen.
Das Gebiet liegt zentral in der bebauten Ortslage Bornheim, an der Hauptstral3e, u. a.
im alten Ortskern.

Topographie
Bei dem Plangebiet handelt es sich um von Sid nach Nord leicht ansteigendes Gelan-
de.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Offenbach an der Queich
ist der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Mischbauflache dargestellt.
Die geplante Nutzung erfolgt als Dorfgebiet. Der Bebauungsplan wird daher aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt und muss nicht gedndert werden.

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Planungsanlass (8 1 Abs. 3 BauGB)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung gemanR § 1 Abs. 5 BauGB und die Erhaltung der traditionellen Siedlungsstruktur,
namlich der ,Haus-Hof-Scheunen-Struktur®, sichergestellt werden.

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes “Hauptstraf3e Mitte” sollen die baurechtlichen
Voraussetzungen geschaffen werden, die Flache stadtebaulich zu ordnen und zu ent-
wickeln.

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

BEBAUUNGSPLAN

Geplante Bebauung

Die stadtebauliche Konzeption fir den Bebauungsplan sieht im Wesentlichen die Erhal-
tung der traditionellen Siedlungsstruktur vor. Uberwiegend wird die Haus-Hof-Bauweise
entlang den HaupterschlieBungsstraf3en als halboffene Bauweise (abweichende Bau-
weise) vorgesehen. Im rickwartigen Bereich wird eine geschlossene Bauweise auf
Grund der Scheunenreihen mit einer zur HaupterschlieBungsstral3e traufstandigen Be-
bauung vorgesehen. Die Traufe der Wohngebaude wird als Hochstmalf? festgesetzt, um
eine geordnete H6henentwicklung und Baumassenentwicklung zu erzielen. Im gesam-
ten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine maximal zweigeschossige Bebau-
ung festgesetzt.

Immissionen, Emissionen

Als potentielle 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 Ge-
mengelage gesichert und erhalten werden.
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3.3

3.4

4.2

ErschlieBung Verkehr

Das Gebiet ist durch die bestehende, von Nord nach Siud verlaufende HauptstraRe und
im Suden die ,In den Weppen*“- StralR3e erschlossen. Die ErschlieBung ist damit gesi-
chert und wird von der Planung nicht berihrt.

Versorgung und Entsorgung des Gebiets

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Energie wird durch Anschluss an das
vorhandene Ortsnetz gesichert. Das Plangebiet wird mittels oberirdischen Freileitun-
gen, die Uber Maste und Dachstander gefuhrt werden, mit elektrischer Energie ver-
sorgt. Die Entsorgung von Schmutzwasser fir das geplante Gebiet ist durch eine An-
bindung an den bestehenden Kanalanschluss im StralRenraum gesichert.

ERFORDERLICHKEIT DER PLANINHALTE

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
und der stadtebaulichen Konzeption das Plangebiet ,Hauptstrale Mitte* als Dorfgebiet
gemal 8§ 5 BauNVO fest. Tankstellen laut 8 5 Abs. 2 Nr. 9 sowie die Vergniigungsstat-
ten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind unzulassig.

Begrundung

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen entsprechen den kommunalpolitischen
Zielsetzungen der Ortsgemeinde Bornheim. Sie hat bereits mit dem Aufstellungsbe-
schluss vom 10.12.2019 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.

Die Tankstellen oder die Vergniigungsstatten verursachen héheres Verkehrsaufkom-
men und damit unerwiinschte Larmentwicklung. Durch die Zulassung dieser Nutzungen
entstehen aul3erdem negative Auswirkungen auf die benachbarten Grundstiicke in Be-
zug auf Immobilien- und Grundstiickspreise. Des Weiteren wiirde das historische Orts-
bild, welches Uberwiegend durch die Wohn- und landwirtschaftliche Nutzung gepragt
ist, beeintrachtigt werden.

Mal3 der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet ist die maximale Anzahl der Geschosse sowie die maximale First-
hohe festgesetzt. Die Grundflachenzahl betragt im Dorfgebiet 0,6 sowie 0,4 entspre-
chend 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 we-
sentlich zu beeintrachtigen.

Die Firsthbhe von 8,50 m entspricht im Durchschnitt dem derzeitigen Ortsbild von
Bornheim (historische Ortsmitte). Aus diesem Grund sollen die Gebaude im vorderen
Bereich, an der Straf3e, nicht hoher als 8,50 m gebaut werden.

Um dennoch die Erweiterungsmdglichkeiten in der historischen Ortsmitte zu ermdgli-
chen, sollen die Gebaude im rickwartigen Bereich (ca. 20 - 25 m hinter der Stral3e)
hoher als 8,50 m (max. 9,50 m) gebaut werden durfen. Durch den gréReren Abstand
zur StralRe ist der HOhenunterschied kaum erkennbar. Das historische Ortsbild wird
somit nicht beeintrachtigt.
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4.3

4.4

4.5

Innerhalb des Ortskerns wird auf die strikte Einhaltung der vorgegebenen GRZ geach-
tet.

Diese Festsetzung entsprechen den Forderungen des § 16 Abs. 3 BauNVO, wonach
die Hohe baulicher Anlagen stets festzusetzen ist, wenn ansonsten offentliche Belan-
ge, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Hin-
sichtlich der stadtebaulichen Entwicklung ist davon auszugehen, dass ohne eine Be-
grenzung der Hohen und der Zahl der Vollgeschosse insbesondere aufgrund der un-
terschiedlichen Héhenentwicklung der baulichen Anlagen eine Beeintrachtigung des
Orts- und Landschaftsbildes zu erwarten ware.

Begrenzung der Anzahl der Wohnungen

Im gesamten Plangebiet sind maximal zwei Wohneinheiten pro Gebaude zuldssig.
Ausnahmen werden fiir grof3ere Grundstiicke zugelassen. Dabei durfen ab einer Uber-
baubaren Grundflache von 300 m?, im riickwartigen Bereich, ein Gebaude mit mehre-
ren Wohnungen errichtet werden. Dabei dirfen ab 300 m2 bis 400 m2 maximal 3 Woh-
nungen 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 iberbaubare Grundstiicksflache

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

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

Die StralRenrandbebauung wird tber eine Baulinie festgesetzt.

Begrindung

Die Festsetzungen sollen eine an der dem Bebauungsplan zugrundeliegenden stadte-
baulichen Konzeption, hier das Dorferneuerungskonzept, orientierte Bebauung ermég-
lichen. Weiterhin soll die Umnutzung der Scheunen als geschlossene Bauweise und
~Scheunenreihe oder Scheunenkranz® ermdéglicht werden. Dazu werden die erforderli-
chen ,Baufenster® mit entsprechenden Hausformen und Ausrichtungen im Plan im
rickwartigen Bereich dargestellt. Die ortscharakteristischen Siedlungsstrukturen und
Bauweisen sollen zur Unverwechselbarkeit des Ortshildes und zur ldentifikation der
Bewohner mit ihrem Ort beibehalten, gesichert und weiterentwickelt werden.

Stellung der baulichen Anlagen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Hauptfirstrichtungen sind einzuhalten. Aus-
nahmen sind zulassig fir Nebenfirste, soweit sie sich der Hauptdachflache unterord-
nen. Bei bestehenden Wirtschafts- und Scheunengebauden mit abweichender Firstrich-
tung kann diese bei einer Umnutzung beibehalten werden.
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4.6

4.7

4.8

Begrindung

Die ortscharakteristischen Siedlungsstrukturen und Bauweisen sollen zur Unverwech-
selbarkeit des Ortsbildes und zur Identifikation der Bewohner mit inrem Ort beibehalten,
gesichert und weiterentwickelt werden.

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

Begrundung

Durch diese Festsetzung sollen die gré3eren Nebenanlagen lediglich in der tiberbauba-
ren Grundsticksflache zugelassen werden. Dadurch wird eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung und die Freihaltung der nicht versiegelten Flachen gewéahrleistet.

Flachen fur Stellplatze und Garagen

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

Begrundung

Damit wird verhindert, dass die Garagentore nicht direkt zur Stral3e ausgerichtet wer-
den bzw. vom offentlichen Stral3enraum ersichtlich sind.

AuRerdem dirfen die Garagen ausschlie3lich innerhalb der tberbaubaren Flache er-
richtet werden. Dadurch werden die nicht Gberbaubaren Flachen geschiitzt und fur die
Aufnahme vom Oberflachenwasser offen gehalten.

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des
offentlichen und privaten Bereichs, Flachen fir den Gemeinbedarf, Flachen fir
Sport- und Spielanlagen

Gemal der Planzeichnung des Bebauungsplans wird eine Flache fiir den Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtun-
gen“ festgesetzt.

Begrindung

Die Gemeinde hat einen offenen Wettbewerb ,Gestaltung der Ortsmitte® in Bornheim
ausgeschrieben. Dabei sind die zwei Flurstiicke, zusammen mit den anderen, welche
auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes liegen, fiir die Uberplanung
und Neu-Konzipierung ausgewiesen.

,oer ldeenwettbewerb soll gute, innovative Ideen, zur Entwicklung inklusiver Wohn-
und Gemeinschaftskonzepte (betreutes Wohnen, Wohnraum mit technischer Unterstut-
zung, Energie- und Mobilitatsaspekte, gemeinschaftliches Wohnprojekt fir Mehrgene-
rationenarbeit, Wohnen, leben, birgerliches Engagement, Jugendbegegnungsstatte)
hervorbringen.*?

Folgende Vorgaben werden festgelegt:

,Der Dorfmittelpunkt soll im Rahmen des Dorferneuerungskonzeptes férderfahig sein.
Die geplanten Gebaude und Gestaltungsflachen sollen sich am ddérflichen Charakter
von Bornheim orientieren. den Festsetzungen des noch in Arbeit befindlichen B-Planes

2 Auszug aus dem Aufruf zur Einreichung von Projektskizzen von der Ortsbiirgermeisterin Frau
Thomas
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entsprechen. Die Bebauung ist an die bestehende Bebauung anzupassen. Die Haupt-
stral3e ist gepragt von Haus-Hof-Bauweise, einer héchstens 2- vollgeschossigen Be-
bauung und einer Gestaltung der stralenstandigen Gebaude. Die Ideenskizze soll mit
den beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes im Einklang stehen.®

4.9 Geh-, Fahr-und Leitungsrechte
Auf dem Flurstiick Nr. 139/1 ist zugunsten des Betreibers ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht festgesetzt.

Begrindung
Die Festsetzung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts soll die ErschlieRung des Gebau-
des in der Hauptstral3e 50a ermdglichen.
Das Gebaude 50a ist hinter dem Haus Nr. 50 in zweiter Reihe gebaut.

4.10 Oberflachenentwésserung
Das Oberflachenwasser flr eine Neubebauung und die Stralen- und Parkplatzflachen
ist entsprechend den gesetzlichen Vorgaben (8 2 LWG) mdoglichst auf den Grundsti-
cken zu belassen.
Im Rahmen der entsprechenden Objektplanung (Baugenehmigungsplanung) ist eine an
die bestehenden Bodenverhdltnisse, die Sickerfahigkeit, etc. angepasste Entwéasse-
rungsplanung von einem fachkundigen Biro zu erstellen.
Begrundung
Mit dieser Festsetzung werden nicht nur die gesetzlichen Vorgaben erflillt sondern ins-
besondere die Ooffentliche Schmutzwasserbeseitigung, welche zunehmend durch
Starkregenereignisse, bedingt durch Klimawandel, Uberlastet ist, entlastet. Somit wird
die Uberschwemmung des Gebiets verhindert.

4.11 MalBnhahmen 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
Fledermé&usen und Vdgeln, Erhalt sdmtlicher Nester des Weil3storchs.
Begrindung
Mit diesen Festsetzungen sollen die im Gebiet vorkommenden Arten geschuitzt werden.
Die ausfuhrliche Untersuchung und Bewertung aller Auswirkungen auf die Schutzguter
ist dem beigefligten Umweltbericht zu entnehmen.
Die Mallnahmen sind als ein zwei-Stufen-System aufgebaut. Es gelten zunachst die
VermeidungsmalRnahmen, die das Toéten der Arten oder das Zerstoren von ihren Le-
bensraumen verhindern sollen.
Wenn allerdings trotz der Vermeidungsmaf3nahmen die Lebensraume der Arten zer-
stort werden oder ein allgemeiner Artenschwund zu verzeichnen ist, missen die vorge-
zogenen Ausgleichsmal3inahmen durchgefiihrt werden.

4.12 MalBnahmen 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.

3 Ebenda.
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411

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 fiur die
Photovoltaikanlagen gegeben. Mit ca. 1800-2000 Sonnenstunden im Jahr kdnnen gute
Ertrage erzielt werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Bebauungsplan gelten die Bestimmungen auf der Grundlage von

8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 LBauO. Der Schwerpunkt der Festsetzungen liegt ins-
besondere bei der Gestaltung der Dachflachen, der Fassaden und den Einfriedungen.

Begrindung

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

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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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 vom Biro
,Okologische Leistungen FuBer* aus Karlsruhe durchgefiihrt, um die Auswirkungen der Pla-
nung auf die im Plangebiet vorhandenen Arten zu prifen und zu bewerten.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, einschliel3-
lich einer Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben Uber 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 Bertcksichtigung 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 Mafd der baulichen Nutzung, der tber-
baubaren Grundstucksflache sowie weitere Festsetzungen getroffen, welche zum einen die
historische Siedlungsstruktur (Haus-Hof-Bauweise, StralRenrandbebauung, Ein- bis Zweifa-
milienhausstruktur, max. 2 Vollgeschosse, etc.) und zum anderen durch die Bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen die gestalterischen Qualitdten in der historischen Ortsmitte be-
wahren und entwickeln.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich Uber die bereits bebaute Ortslage
in Bornheim aus und nimmt keine neuen Flachen im AufRenbereich in Anspruch. Die Grole
des Plangebiets betragt ca. 1,3 ha. Das Gebiet, welches in der historischen Ortsmitte liegt,
wird durch die stark befahrene Verkehrsstral’e ,Hauptstralie erschlossen, welche mitten
durch das Gebiet verlauft und es in den westlichen und den dstlichen Bereich teilt.

Abb.: Lage des Plangebiets
Quelle: LANIS
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Die Flache ist zu 37,67 % durch Gebaude (inkl. Nebengebé&ude) tberbaut und zu ca. 60-70
% versiegelt. Die Art der baulichen Nutzung entspricht einem Dorfgebiet und ist dementspre-
chend durch Ein- bis Zweifamilienh&user sowie durch landwirtschaftliche Gebaude und wei-
terer nicht wesentlich stérender Gewerbenutzung gepragt. Die Hohenlage des Gebiets ist bei
134-137 m Uber NN.

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

Fachgesetze

Im Folgenden werden, die fur den vorliegenden Bebauungsplan zu beachtende, Fachgesetz-
te, aufgelistet:

Baugesetzbuch

8§ 1 Abs. 5 BauGB: Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung - Mal3nahmen der Innenentwick-
lung

8§ 1 Abs. 6 BauGB: Zu beriicksichtigende Umweltbelange bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen

§ 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 leben-
den Vogelarten vom 02.04.1979

Bundesnaturschutzgesetzt

8 1 Abs. 1 BNatSchG: Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
§ 18 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. § 1la Abs. 3 BauGB: Eingriffsregelung

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

Wasserhaushaltsgesetz
8 55 Abs. 2 WHG: Niederschlagsversickerung

Fachplane

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Ziele und Grundsatze der Raum-
ordnung und Landesplanung zu bertcksichtigen. Anzuwenden sind dabei der das Landes-
entwicklungsprogramm LEP IV des Landes Rheinland-Pfalz sowie der Regionalplan der
Planungsgemeinschaft Rhein-Neckar. AuRerdem soll der Bebauungsplan aus den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes von der Verbandsgemeinde Offenbach an der Queich
entwickelt werden.
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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 Grundsétze der Regionalplanung werden
durch den Bebauungsplan nicht bertuhrt.

I T \"
P v
' - \.
1 | 4 .
= B Ee o ' ! \
o 1’" ! 4
',21 - - : ™ A
44 v 3 ! » 5 .
5 K , : .
. o /
- . :
- -
.'.v Lr . " '
e
¥ -4 s !
I - ' [}
) rar A 4 "
i -~ AT, ' - "y 1
LY
AN .
-
] B
! -
‘ e
L L
! 3 Bl
)
p . -

Abb.: Lage des Plangebiets
Quelle: LANIS

Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Offenbach an der Queich
Im Flachennutzungsplan ist der Plangebiet als Mischbauflache dargestellt. Die Festsetzung

Dorfgebiet im Bebauungsplan entspricht somit der Darstellung im Flachennutzungsplan. Wei-
terhin sind keine weiteren Vorgaben aus der Flachennutzungsplanung zu beachten.
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Abb.: Lage des Plangebiets
Quelle: LANIS

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
starken 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 schitzenswerte Pflanzen wurden aufgrund der fehlen-
den Habitat-Ausstattung im Gebiet nicht gesichtet.

Um potenzielle Beeintrachtigungen dieser Arten und ggf. weiterer im Gebiet vorkommender
Arten zu ermitteln, wurde ein Fachbiro mit der Erstellung eines Gutachtens beauftragt. Die
Einschatzung und die Prifung der Auswirkungen auf die einzelnen Arten wurden durch das
Biiro ,Okologische Leistungen FuBer aus Karlsruhe untersucht und bewertet.

Die Ergebnisse wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet. Die ausfuhrliche Untersuchung
und Bewertung kénnen dem Gutachten im Anhang entnommen werden.

Zusammenfassend wurden folgende Ergebnisse bzw. Vorkommen der Arten im Gebiet er-
fasst und bewertet:

- Européische Vogelarten: eine vorhabenbedingte Betroffenheit ist flir européische Vogelar-
ten gegeben

- Reptilien: eine Betroffenheit der Mauer- und Zauneidechse kann ausgeschlossen werden

- Vogel: Vorkommen der ubiquitéaren Vogelarten der Gilden der Zweig- und Hohlenbriter (ty-
pische Kulturfolger-Arten). Vorkommen der streng geschitzten Arten: lediglich der Weil3-
storch, mit drei Brutnachweisen im Plangebiet.

- Flederméause: eine Betroffenheit wird angenommen
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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 geschutzte Wei3storch durch die Zersto-
rung der Nester aufgrund der Bautétigkeiten oder insgesamt ansteigender Immissionen
(L&rm, Luftverunreinigungen, etc.) verdrangt werden. Ohne die Festsetzungen uber das Mal3
der baulichen Nutzung und der Vermeidungsmaf3nahmen in Bezug auf Arten- und Natur-
schutz ist insgesamt eine negative Entwicklung des Gebiets ohne den Bebauungsplan im
Vergleich zu Entwicklung 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
Pflanzen, Tiere und der biologischen Vielfalt zu erwarten. Die festgesetzten Vermeidungs-
mafnahmen in Verbindung mit Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung und der
Uberbaubaren Flache bewirken insgesamt eine positive und nachhaltige Entwicklung im
Plangebiet.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen

Um die positive Entwicklung im Gebiet zu gewahrleisten und die potenziellen Beeintrachti-
gungen der im Gebiet vorhandenen Arten auszuschlielen, wurden Vermeidungsmafl3nahmen
sowie vorgezogene AusgleichsmaRRnahmen empfohlen, welche als textliche Festsetzungen
in den Bebauungsplan aufgenommen wurden.

Folgende vorbeugende MalRnahmen sind verbindlich festgesetzt:
Rodungen von Gehdélzen sind gem. § 39 Abs. 5 BNatSchG zwischen 1. Oktober und
28./29. Februar durchzufihren

Bauliche Aktivitaten: Um eine Beeintrachtigung britender Weil3stérche durch die Baumalf3-
nahmen zu verhindern, dirfen bauliche Aktivitaten im Bereich vorhandener WeilRstorch-
Nester nur zwischen Ende August und 28. /29. Februar durchgefiihrt werden. Konkret han-
delt es sich dabei um die Hauser mit folgenden Anschriften:

- Hinterhaus von Hauptstra3e 59

- Gehdlze im Garten von Hauptstral3e 54

- Gebaude des Gasthauses ,Lehrer Lampel®

Zeitliche Regelung fur Abrissarbeiten: Rickbauarbeiten an Gebauden nur zwischen 1.
Oktober und 28. / 29. Februar erlaubt. Die Geb&ude missen vorher auf ihre Eignung fur
Fledermé&use kontrolliert werden. Bei einer Eignung dirfen die entsprechenden Gebaude erst
ab dem 1. November zuriickgebaut werden.

Kontrolle der Gebaude und Gehdlze auf Besatz mit Fledermausen und Vdgeln

Zur Vermeidung des Eintretens des Toétungstatbestandes von Fledermdusen sowie zur Er-
mittlung von CEF-Mafinahmen fur Fledermause und Vogel, sind abzureil3ende oder zu sa-
nierende Geb&ude sowie zu rodende Geholze vor der Durchfihrung des Eingriffs auf Eig-
nung fur Fledermé&use und Vodgeln zu kontrollieren. Bei einer Eignung sind weitere Vermei-
dungsmafinahmen sowie CEF-Maflinahmen zu ergreifen.

Zeitliche Regelung fur Abrissarbeiten (Flederméause)

Zur Vermeidung des Eintretens des Toétungstatbestandes von Fledermausen sind Abrissar-
beiten der fur Fledermause geeigneten Gebaude nur zwischen 1. November und 28. / 29.02
durchzufihren.
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Rodungen von Gehdlzen (Flederméuse)

Potenzielle Quartierbdume dirfen erst zwischen dem 1. November und 28. / 29. Februar
nach der Aktivitatszeit der Flederméause gerodet werden, da Winterquartiere nicht zu erwar-
ten sind.

Erhalt samtlicher Nester des Weil3storchs

Die im Plangebiet bzw. in direkter Nahe vorhandenen Weil3storch-Nester sind im Zuge samt-
licher Bauarbeiten zu erhalten. Nester, die dennoch nicht erhalten werden kénnen, miissen
vorher ersetzt werden.

Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen:

Ersatz verlorener Weil3storch-Nester

Nester, die trotz der MalRnahmen nicht erhalten werden kénnen (Abriss / Sanierung von Ge-
bauden), 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 gro3er Weiden-
korb (z. B. Schwegler Nistkorb, mit einem Durchmesser von 110 cm) mit Reisig als neues
Nest genutzt werden.

Aufhéngen von Fledermauskasten

Sollten bei den Gebauden- und Gehdlzkontrollen potenzielle Strukturen flr Fledermausquar-
tieren festgestellt werden, sind diese im Falle eines Verlustes zu ersetzen. Fir den Verlust
eines potenziellen Fledermausquartiers sind mindestens 5 geeignete Quartierkdsten fir
baumhodhlenbewohnende bzw. gebaudebewohnende Flederméuse an geeigneter Stelle an-
zubringen. Die Ka&sten sollten mindestens in einer Héhe von ca. 2-3 m und an einer sto-
rungsarmen Stelle (keine Beleuchtung) angebracht werden. Der Aus- und Einflug muss ge-
wabhrleistet sein, die Kasten durfen nicht in Richtung einer StraRe angebracht werden. Ge-
eignet sind z. B. K&sten der Firma Schwegler.

Aufhéngen von Nistkasten

Je verloren gegangener Brutstatte von wertgebenden Arten (Rote Liste, Vorwarnliste, streng
geschutzte Arten) sind 5 kiunstliche Nisthilfen aufzuhangen; die Art der Nisthilfe richtet sich
nach der Art, welche in der verlorenen Brutstatte genistet hat. Je nach betroffener Art sind
beispielsweise folgende Nistkasten zu wahlen: Dohle (Schwegler Dohlennisthéhle 2CM oder
Haussperlings (Schwegler Sperlingskoloniehaus 1SP, Nisthdhle 1 B (Durchmesser 32 mm),
1 MR Meisenresidenz.

2.2 Flache

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

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

Ohne die Entwicklung des Baugebiets sind keine Verdnderungen in Bezug auf Flachenneu-
inanspruchnahme zu erwarten. Des Weiteren ist auch nicht mit einem Rickbau und Zuord-
nung zum Auf3enbereich, aufgrund der innerértlichen Lage, zu rechnen.

Wirkung auf die Umwelt bei Durchfiihrung der Planung

Der Grundsatz ,Innenentwicklung vor Au3enentwicklung® wird bei dem vorliegenden Bebau-
ungsplan vollkommen beriicksichtigt. Durch die Uberplanung der bebauten Ortslage werden
keine neuen Flachen im Aul3enbereich in Anspruch genommen. Dadurch wird auch das 30-
Hektar-Ziel (Reduzierung der Flacheninanspruchnahme bis 2030 - 30 Hektar pro Tag Fla-
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chenneuinanspruchnahme) 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 Bdden, die Uber mehrere Jahrhunder-
te von der Wohnnutzung gepragt wurden. Aus diesem Grund ist die 6kologische Wertigkeit
der Boden (Ausgleichskorper im Wasserhaushalt, Filter und Puffer fir Schadstoffe und natir-
liche Bodenfruchtbarkeit) gering.

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

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

Wirkung auf die Umwelt bei Durchflihrung 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 Fliel3- 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 ,gartaren und pliozédnen Sedimenten® zuzuordnen. Dabei
handelt es sich um unverfestigte Sedimentgesteine unterschiedlicher KorngréRen mit einem
hohen speichernutzbaren Porenvolumen von bis zu 20 %. Die gesamtharten der Grundwéas-
ser 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 betrach-
tet.

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

Bei Nichtdurchfihrung der Planung konnen leichte Veranderungen in Bezug auf Oberfla-
chenabfluss und damit einhergehenden Verminderung der Grundwasserneubildungsrate
entstehen. Aufgrund des Bevdlkerungswachstums und den zunehmenden baulichen Tatig-
keiten im Gebiet ist mit mehr Versiegelung und mit einer héheren Uberbaubaren Grund-
stucksflache 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 Grundsticksflache und der maximalen
Grundflachenzahl wird der noch nicht versiegelte Boden geschiitzt und fur 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.
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2.5 Klima und Luft

Beschreibung und Bewertung des Ist-Zustandes (Basisszenario)

Aufgrund der dichten Wohnbebauung und der Bauweise ist das Gebiet mangelhaft durchlif-
tet. Der hohe Versiegelungsgrad und die dichte Bebauung bieten grof3e Flachen, die bei ho-
hen Temperaturen sich aufheizen und die Wéarme an die Umgebung abgeben. Die wenigen
Grunflachen und Baume im Gebiet kdnnen die abgegebene Wéarme nicht ausgleichen.
Allerdings sind die Verhaltnisse nicht mit einer Stadt zu vergleichen. Obwohl im Gebiet eine
hohe bauliche Dichte herrscht, ist die nahere Umgebung (Luftlinie ca. 200-400 m) nicht be-
baut. 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 hohere Versiegelung zu erwarten. Dadurch wird die Durchliftung ge-
fahrdet und die Erhitzung des Gebiets begunstigt.

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 entgegen wirken. Die Begrenzung des Mal3es
der baulichen Nutzung wird sich ebenfalls positiv auf das Klima auswirken.

2.6 Landschaftsbhild

Beschreibung und Bewertung des Ist-Zustandes (Basisszenario)

Das Plangebiet liegt in der bebauten Ortslage und flgt sich in die Landschaft ein. Es sind
keine stérende Elemente (z. B. zu hohe Gebaude oder Sendemasten, etc.) vorhanden, wel-
che die gleichmaRige Dachlandschaft stéren wirden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfilhrung 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 Durchfuhrung der Planung wird das historische Ortsbild positiv entwickelt. Durch die
Festsetzungen der Firsthéhe, der Dachform, der Dachneigung und der Farbe der Dachein-
deckung ist die einheitliche Gestaltung der Dachlandschaft festgelegt. Das gesamte Ortshild
Bornheims sowie die Landschaft um das Dorf werden somit positiv gepragt.

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 gegentber
Larm und anderen Immissionen geringer als in allgemeinen oder reinen Wohngebieten.

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

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist mit einer Zunahme der Bebauung und der Versiege-
lung aufgrund Bevolkerungszunahme zu rechnen. Dadurch kann es zu Qualitatsverlusten im
Wohnumfeld kommen.
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Wirkung auf die Umwelt bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfiihrung der Planung ist keine Verschlechterung bzgl. Versiegelung und ungeord-
neter Uberbauung zu erwarten. Der vorliegende Bebauungsplan begriindet kein stark emit-
tierendes Gewerbe und aus diesem Grund sind keine gesundheitsschadlichen Emissionen
zu erwarten.

2.8 Kultur und Sachguter

Beschreibung und Bewertung des Ist-Zustandes (Basisszenario)

In der HauptstralRe 59 steht die Hofanlage unter Denkmalschutz. Hierbei handelt es sich um
einen barocken Hakenhof, aus der ersten Halfte des 18. Jahrhunderts. Das Fachwerkwohn-
haus ist teilweise massiv und hat ein Kriippelwalmdach.

Andere Kultur- und Sachgiter sind im Gebiet nicht vorhanden.

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

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung sind aufgrund des Denkmalschutzes keine grof3e Veran-
derungen zu erwarten. Ein denkmalgeschitztes Gebaude darf nicht abgerissen werden. Jeg-
licher Umbau muss von der Denkmalbehdrde genehmigt werden.

Wirkung auf die Umwelt bei Durchfiihrung der Planung
Bei Durchfihrung der Planung sind ebenfalls weder positive noch negative Auswirkungen auf
das denkmalgeschitzte Gebaude zu erwarten.

2.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Aufgrund bereits intensiver Nutzung im Plangebiet bestehen vielfaltige Wechselwirkungen
zwischen den einzelnen Umweltbelangen.

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

Durch die festgesetzten Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft werden insgesamt positive Entwicklungen bei gegenseitiger Be-
einflussung von Schutzgltern prognostiziert.

3. Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Die Umweltauswirkungen im Gebiet sind als belanglos einzustufen. Durch die derzeitige in-
tensive Nutzung und die dichte Bebauung sind durch die festgesetzten Maflinahmen langfris-
tig positive Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.

4. Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

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

5. Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Fur die festgesetzten MalRnahmen wird die 6kologische Baubegleitung empfohlen. Dabei
sollen die Rodungs- und Abrissfristen, die Kontrolle der Gebaude und Gehdlze auf Besatz
mit Fledermausen und Vogeln, die ggf. notwendigen Anbringung von Nist- und Quartierkas-
ten, iberwacht und dokumentiert werden. Des Weiteren kann die 6kologische Baubegleitung
die beauftragten Firmen bei der Durchfiihrung der Malinahmen sensibilisieren und einweisen
und ggf. bestimmte Sachverhalte mit der Naturschutzbehorde abstimmen.
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6. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der vorliegende Bebauungsplan soll die historische Bauweise und Gestaltungsprinzipien in
Bornheim sichern und entwickeln. Darlber hinaus sollen die im Gebiet vorhandenen Arten
(Storch und Fledermaus) durch die festgesetzten Malinahmen in ihrem Bestand geschiitzt
und vergréRert werden.

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes finden keine Eingriffe in Natur und Landschaft statt,
da es sich um einen Innenbereich nach § 34 BauGB handelt.

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

Die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege:

Auswirkungen auf Tiere: Aufgrund dichter Bebauung kaum Tiere, aufRer die im Artengutach-
ten genannten Arten, vorhanden. Diese Arten, u. a. die Storche und die Flederméause, wur-
den 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 Aul3enbereich ein-
nimmt.

Auswirkungen auf Boden: Es sind keine negativen Auswirkungen auf Boden zu erwarten, da
der Boden bereits durch die intensive Wohn- und landwirtschaftliche Nutzung Gber 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
erwarten.

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

Wirkungsgefuge zwischen den Schutzgutern 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 Bebau-
ungsplan nicht tangiert.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit: Eine Zunahme
der Beeintrachtigung durch Larmimmissionen und Schadstoffe ist nicht zu erwarten. Es wer-
den keine zusatzlichen Verkehrsflachen und Parkplatze oder gewerbliche Nutzung im Gebiet
festgesetzt.
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Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete: Werden vom Bebau-
ungsplan nicht tangiert.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter: Im Plangebiet ist
ein denkmalgeschiitztes Gebaude vorhanden. Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
entsprechen Uberwiegend den Vorstellungen des Denkmalschutzes.

Die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwas-
sern: Im Gebiet werden durch den Bebauungsplan keine zusatzlichen Emissionen begins-
tigt. Der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwassern ist bereits durch die vorhandene
Mullabfuhr und Kanéle gesichert.

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gien: Es wurden Photovoltaikanlagen, die mindestens 50 % der Dachflache einnehmen sol-
len, festgesetzt. Damit ist die Nutzung erneuerbarer Energien fest vorgeschrieben.

Die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Plénen, insbesondere des
Wassers-, Abfall- und Immissionsschutzrechtes: Im Bebauungsplan wurden alle Uibergeord-
nete Plane berlicksichtigt.

Die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erfillung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immissionsgrenz-
werte nicht Gberschritten werden: Die Luftqualitdt in Bornheim ist aufgrund der OrtsgroRRe
sehr gut und wird durch emittierendes Gewerbe (hier: Landwirtschaft - Dingemittel) 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
Gebiete, Mensch sowie Kultur- und Sachguter: Es werden keine zusatzlichen negativen
Wechselwirkungen zwischen den jeweiligen Belangen festgestellt. Durch die Festsetzungen
sind eher positive Entwicklungen im Gebiet zu erwarten.

Die Auswirkungen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zuléassigen
Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind: Aufgrund fehlender
schadlicher Emissionen sind keine schweren Unfélle und Katastrophen, die von einem Be-
trieb ausgehen kdnnen, zu erwarten.

Zusammenfassende Bewertung

Der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen ist, unter Berlcksichtigung der textlichen
Festsetzungen und den vorgesehenen Vermeidungs- und Minderungsmal3nahmen, als um-
weltvertraglich einzustufen.
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H ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Ist gem. § 10a BauGB als Anlage beigeflgt.

41



