Begrindung

zum Bebauungsplan — Nr. 056 "Am Junker" Ortschaft Gielsdorf
der Gemeinde Alfter

1. Lage

Das Bebauungsplangebiet liegt ndrdlich der "Kirchgasse"
unterhalb der Randbebauung des Gielsdorfer Ortskerns.

2. Bestehende Situation und Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

In das Plangebiet fiihrt z.Zt. ein StraBenansatz, der

die Hduser "Kirchgasse" Nr. 46, 46 a und rilickwdrtig

das Gebdude Nr. 62 erschlieBt. Zur tieferliegenden "Kirch-
gasse"hin weist das Plangebiet eine mehr oder weniger
starke BO6schung auf.

Die Fldchen des Plangebietes liegen teils brach und

werden nur 2zu einem geringen Teil als Nutz-gdrten bearbei-
tet.

Das Plangebiet gmnzt an die "Kirchgasse", in der alle
erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden
sind. Von daher bietet es sich an, die betreffenden
Grundstiicke in Ausfiihrung der Vorgaben des Fl&chennutzungs-
planes fir eine ErschlieBung und Bebauung zu verplanen.

Im Plangebiet werden ErschlieBungsansdtze nach Norden
und Osten zur Anbindung weiterer méglicher Baugebiete
vorgesehen.

Die Grundstiicke entlang der "Kirchgasse" sind derzeit
gem. § 34 BBauG zu beurteilen. Somit kdénnte eine Bauzeile
entlang der "Kirchgasse" entstehen. Wirde es dazu kommen,
so wdre die Lage des Gielsdorfer Ortskerns nicht mehr
-ablesbar. Das Ortsbild wiirde beeintrdchtigt, der Kern

um die Kirche herum in seiner ortsbildprdgenden Aussage
verbaut.

Von daher ist insbesondere aus denkmalpflegerischen
Gesichtspunkten ein Bebauungsplan erforderlich, um die
mégliche Bebauung so zu gestalten, daB das Ortssbild

in seiner stddtebaulichen Aussage erhalten bleibt.

3. Vorgabe der Planung

Die Gemeinde Alfter verfligt liber einen wirksamen Fl&chen-
nutzungsplan, der flr das Plangebiet gréBtenteils Wohnbau-
fldche und entlang der Kirchgasse Dorfgebiet ausweist.

Die Ausweisungen setzen sich in den AnschluBgebieten

fort.

GemdBR § 8 Abs. 2 BBauG wird dieser Bebauungsplan aus

dem Fldchennutzungsplan entwickelt.




Da das Plangebiet unmittelbar unterhalb des grdBtenteils
denkmalwerten Gielsdorfer Ortskerns liegt, sind die
konkreten Festsetzungen unter besonderer Berilicksichtigung
des erhaltenswerten Ortsbildes erarbeitet.

Begriindung der Planinhalte
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Entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes wird die rlickwdrtig zu erschliefliende Bauzeile
entlang der Kirchgasse sowie die ilberbaubare Fléche

im AnschluB an das Gebdude "Kirchgasse" Nr. 28 als
Dorfgebiet ausgewiesen, wodurch sich die M&glichkeit

zur Unterbringung von landwirtschaftlichen Aktivit&dten
sowie von Handwerksbetrieben und sonstigen nicht stdrenden
Gewerbebetrieben ergibt. Die restlichen Fldchen werden
entsprechend dem vorhandenén Bedarf als allgemeines Wohn-
gebiet ausgewiesen.

Die Festsetzung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse
erfolgt in den einzelnen Bereichen entsprechend

den unterschiedlichen Gegebenheiten und den jeweiligen
Planungsabsichten als Hbchstgrenze.

Um den Ortskern von der neuen Bebauung abzusetzen

und ablesbar zu halten, wird zusdtzlich die max.
Firsthbhe ausgewiesen.

Die Grund- und Geschofifldchenzahlen werden entsprechend
der Baunutzungsverordnung in Abhdngigkeit von der
H6he der méglichen BaukOrper festgesetzt.

Bauweise

Das Flurstick 540 erhdlt eine geschlossene Bauweise,
um die durch den vorhandenen BaukOrper bestehende
Grenzbebauung aufnehmen zu kdnnen. Flir das Ubrige
Plangebiet ist ausschlieBlich die offene Bauweise
festgesetzt. Hierdurch wird den individuellen Bauwin-
schen und Gestaltungsmdglichkeiten ein grofzlgiger
Freiraum eingerdumt.

Ebenso sind die bebaubaren Grundstilicksfldchen nur
durch Baugrenzen abgeteilt, wodurch fir die Planung
der EinzelbaumaBnahmen ein individueller Spielraum
verbleibt.

3 Verkehrsflidchen

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes wird
sowohl unter Berlicksichtigung des bestehenden Wegean-
satzes und der FufBlwege als auch im Hinblick auf
die sich spadter anschlieBfenden Baugebiete vorgenommen.

Die Zufahrt erfolgt iber die Verldngerung des vorhan-
denen Stichweges. Dariliber hinaus wird eine Fuflwegever-
bindung am Ostlichen Rand des Plangebietes zur Kirch-




gasse geschaffen. Diese dient gleichzeitig zur Aufnah-
me von Ver- und Entsorgungsleitungen.

Die mbéglichen Baukdrper des Plangebietes werden

durch eine Schleife erschlossen. Dabei werden M&glich-~
keiten zur Abbindung der beiden Strénge festgesetzt.
Dies entspricht dem vorgesehenen liberwiegenden Charak-
ter als Wohngebiet und ermdéglicht durch Art und
Fihrung des Strafensystems entsprechende Ansétze

zur Beruhigung des Verkehrs.

Die StraBenfiihrungen sind in ihrer Breite so ausgelegt,
dafl eine Befahrbarkeit flir gréBere LKW's (z.B. 3

- achsige Miillfahrzeuge) gegeben ist. Dabei ist

ein verkehrsberuhigter Ausbau nach dem Mischfl&dchenprin-
zip vorgesehen. Auf diesen Fl&chen kdénnen Stellplétze
flr den ruhenden Verkehr in ausreichender Zahl geschaf-
fen werden.

Der Einmiindungsbereich der Planstrafe B in die Plan-
strae A ist bewuBt so gestaltet, daB das hdherliegende
Flurstlick - Nr. 69 nicht angetastet wird. Der vorhan-
dene HOhenunterschied soll beibehalten werden, um

den ehemaligen Wingert deutlich abzusetzen. Im Einmiin-
dungsbéreich ist die Planstrafe A verbreitert. Somit
kénnen die o.a. Bemessungsfahrzeuge diesen Bereich
befahren, wobei etwaiger Begegnungsverkehr geniigend
Ausweichfldchen findet.

Insgesamt ist die Anordnung und Dimensionierung

der Verkehrsfldchen unter Bertiicksichtigung der Erschliefungs-

funktion filir alle vorhandenen und méglichen Baugrund-
stlicke sowie unter Beachtung der Bedilirfnisse des
Fahrverkehrs, des ruhenden VErkehrs und der FuBgdnger
vorgenommen. '

Beim Strafenausbau wiirden nur sehr geringe B&schungen
bendtigt. Diese k&nnen bei der Gestaltung der Vorfli-
chen/ Vorgdrten integriert und so in die private
Nutzung mit einbezogen werden. Daher sind sie nicht
gesondert ausgewiesen.

Denkmalschutz

Im Bereich des Plangebietes befinden sich keinerlei
Bauwerke und somit auch keine Baudenkmdler. Fundstét-
ten der Bodendenkmalpflege werden nic¢ht im Plangebiet
vermutet.

Das Plangebiet liegt jedoch, wie bereits erwdhnt,
unmittelbar unterhalb des Ortskerns von Gielsdorf.
Dieser Ort ist anhand seines noch vorhandenen histo-
rischen Wegenetzes mit alten teilweise denkmalwerten
Gebduden als ehemaliger Weinort erkennbar. Von daher
bedarf es bei Planungen an den Ortsrfndern besonderer
Ricksichtnahme.

Im vorliegenden Bebauungsplan wurde die ohne Bebauungs-
plan unmittelbar an der "Kirchgasse"md&gliche Bauflucht
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zurickversetzt, um die neue Bebauung von dem Gieldor-
fer Ortskern abzusetzen. Dariliber hinaus sind die
maximal zuldssigen BaukOrperhdbhen (Firste) so fixiert,
daBf der Ortskern ablesbar bleibt.

Griinflachen und Spielpldtze

Kinderspielpldtze werden nicht gesondert ausgewiesen.

Bei der relativ lockeren Bebauungsmdglichkeit sind genti-
gend Spielfldchen flir Kleinkinder auf privaten Grundstiicken
vorhanden. Dariiber hinaus sollen die Verkehrsfldchen

so ausgebaut werden, daB zumindest in Teilbereichen

Kinder gefahrlos spielen k&nnen.

Die entstehenden Gartenfl&chen werden flir eine Durchgri-

nung des Gebietes sorgen, so daB auf O6ffentliche Griinfl&-
chen verzichtet werden kann.

Ver— und Entsorgung

Es ist eine volle ErschlieBung des Gebietes vorgesehen.

Die Entwéséerung erfolgt in Richtung "Kirchgasse"mit
AnschluBl an die 6ffentliche Sammelkanalisation.

Verwirklichung des Bebauungsplanes/ soziale Auswirkungen

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes kann kurzfristig
begonnen werden, wenn ein Erschliefungstrdger vertraglich
die Erschliefung lbernimmt.

Sollte, soweit erforderlich, eine Bodenordnung auf frei-
williger Basis nicht erreicht werden, so wird die Gemeinde
Alfter um die Verwirklichung des Planes sicher zu stellen,
im Rahmen ihrer finanzwirtschaftlichen Md&glichkeiten
bodenordnende MafBnahmen einleiten.

Soweit sich heute absehen 148t, sind nachteilige Auswir-
kungen auf persénliche Lebensumstdnde von Blirgern nicht

Zu erwarten.

Sollte sich dennoch bei der Verwirklichung des Bebauungs-
planes herausstellen, daBl persdnliche Lebensumstdnde

von Bilirgern negativ beeinflufit werden, so wird die Gemeinde
Alfter MaBnahmen mit den Blirgern erOrtern, die das Ziel
haben, soziale Harten zu vermeiden.

Bei allen MaBnahmen werden die sich mit dem 01.07.1987

dndernden bundesrechtlichen Bestimmungen, insbesondere
die Uberleitungsvorschriften, Bericksichtigung finden.

Kosten und Finanzierung

Die Kosten zur Verwirklichung des Bebauungsplanes werden
unter Zugrundelegung des derzeitigen Preisniveaus liber-




schldgig mit ca. 600.000,~-DM ermittelt. Im Falle der
Realisierung durch einen ErschlieBungstridger gem. §

123 Abs. 3 BBauG (Erschlieflungsvertrag) trdgt die Gemeinde
die gesetzlich und satzungsmdfig festgelegten Anteile

an den Kosten durch Bereitstellung der Mittel im Rahmen
ihrer Haushaltswirtschaft.

Dies trifft ebenfalls zu im Falle der Erschliefung in
eigener Regie. In diesem Fall werden allerdings die
erforderlichen Beitrdge und Kostenerstattungen nach
Bundes- bzw. Landesrecht in Verbindung mit den jeweiligen
Gemeindesatzungen erhoben.

Begriindung zu den Festsetzungen gem. § 81 Bauordnung NW

1.

2

Dachneigqungen

Im Bebauungsplangebiet sind Sattelddcher mit Dachneigungen
=> 320 festgesetzt. Hierdurch soll sowohl ein ortstypisches
Gestaltungsmerkmal aufgenommen werden, als auch positiver
EinfluR auf die Ggstaltung des Baugebietes insgesamt
ausgeilibt und eine Anpassung an das Landschaftsbild erzielt
werden.

Nur auf dem Flurstiick - Nr. 540, fiir das eine geschlossene
Bauweise festgelegt ist, sind Dachneigung und First

dem vorhandenen Gebdude anzupassen, um einen stddtebau-
lichen MiRstand zu vermeiden.

Drempel

Die Festsetzung bezliglich der Zuldssigkeit und der Hdohe
eines méglichen Drempels soll zu einer allgemeinen mafi-
stabsorientierten Bebauung beitragen. Ohne diese Festlegung
besteht die Gefahr, daf durch stark differenzierende
Drempelhdhen der MaBstab einzelner Gebdude zueinander

nicht mehr gewdhrleistet ist.

Dariliber hinaus soll die Festsetzung negative Auswirkungen
auf die Proportionen der Einzelgebdude selbst vermeiden.

Dachgauben

Durch die Festsetzungen bezliglich der Dachgauben wird
erreicht, daf auch nach Ausbildung solcher die festge-
setzte Geschofizahl am Gebdude ablesbar bleibt und negative




Auswirkungen auf die Gestaltung der Dachlandschaft aus-
geschlossen werden.

4. Einfriedigungen

Durch die Feistlegungen bezliglich der Vorgarteneinfrie-
digungen wird erreicht, daf die Vorgdrten als iibergrei-
fende gestaltende Freirdume mit in den StraBenraum ein-
bezogen werden.

Die Festlegung bezliglich der seitlichen und hinteren
Einfriedigungen soll dazu beitragen, den beabsichtigten
Charakter einer lockeren Wohnhausbebauung zu erreichen.

Um eine stddtebaulich sinnvolle Staffelung der geplanten
Gesamtanlage zu erreichen, wird die Hohe von Stilitzmauern
auf den Grenzen beschrdnkt.

Vorstehende Begriindung hat der Rat der Gemeinde Alfter
gemdB Beschluf vom 14.07.1987 dem als Satzung beschlossenen
Bebauungsplan - Nr. 056 "Am Junker" beigefiigt.

Alfter, den 20.08.1987
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Der Gemeindedirektor
Im Auftrage:
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